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PREMESSA

Con riferimento alla causa in oggetto la sottoscritta Geom. Lorena Romano, con studio ad

Agordo (BL) in Via C. Battisti n. 66, incaricata quale CTU, a seguito del conferimento

dell’incarico all’udienza del 26.02.2008, ha prestato il giuramento di rito e acquisito i

fascicoli di parte.

Il quesito posto al CTU era il seguente:

Previa verifica in ordine alla completezza dei documenti indicati all’art. 567 c.p.c,.con

I’invito a segnalare immediatamente al Giudice quelli mancanti od inidonei:

- identifichi D'esperto, esaftamente i beni pignorati, indicandone i dali catastali ed i
confini, ne verifichi la proprieta in capo al debitore esecutato, specificando l'esatta
provenienza, ed accerti se gravino sul bene iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli,
vincoli ed oneri anche di natura condominiale che resteranno a carico dell ‘acquirente,
ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti sull’attitudine edificatoria o
conmessi con il carattere storico-artistico dei beni;

- accerti la rispondenza dei beni alle vigenti norme in materia urbanistico edilizia,
precisando se esistano procedure amministrative e sanzionatorie ed acquisisca il
certificato di destinazione urbanistica aggiornato previsto dalla vigente normativa;

- qualora | fabbricati nom siano ancora censiti al N.C.EU, provveda a redigere
planimetria conforme ed indicare le eventuali spese per la regolarizzazione catastale;

- qualora rilevi variazione volturali, o cambi d’uso, accerti se é gia stata presentata agli
uffici competenti domanda di variazione calasiale;

- qualora esistano beni indivisi, dica se essi siano agevolmente divisibili, determinando il
valore della quota pignorata e individuando nominativamente i comproprietari e le

rispettive quote di spettanza;
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- accerti 'esperto, mediante sopralluogo interno, quale sia lo stato di possesso dei beni,
precisando : 1) se i beni siano affittati o locati; 2) quale sia il canone praticato e se lo
stesso risulti inferiore di almeno 1/3 a quello di mercato o quello equo ex legge
392/1978. legge 431/1998 e successive modificazioni; 3) quale sia la scadenza dei
relativi contratti, dei quali dovra essere acquisita copia, e se essi siano stati registrati in
epoca anteriore al pignoramento; 4) quale sia, in ogni caso, ['attuale valore locativo a
prezzi di mercato. Determini il valore commerciale dei beni, tenendo conto di tutti i dati
acquisiti;

-~ prospelti, inoltre, se sia possibile e conveniente una vendila fiazionata del compendio,
proponendo la formazione degli eventuali lotti e determinando il valore commerciale di
ciascuno di essi;

- evidenzi gli elementi wtili per le operazioni di vendita, in particolare indicando la
tipologia dei beni (es. casa singola, appartamento in condominio di x unita, negozio
magazzino, terreno coltivato o edificabile bosco...) e la localitd in cui si trovano e
Jornisca i dati essenziali al fine di consentire l'immediata percezione di un interesse
all’acquisto (es. superficie, destinazione d'uso, anno di costruzione, stato di
conservazione, numero dei vani...), allegando all’elaborato almeno tre fotografie del
bene pignorato, in duplice copia, con riprese sia dail’esterno che dall 'interno;

- riferisca ogni altra notizia utile ai fini del buon esito della procedura.

SVOLGIMENTO DELLA C.T.U.:

La sottoscritta C.T.U. ha dato inizio alle operazioni peritali affidategli il giorno 14 marzo

2008 recandosi in loco e coadiuvata dal p.e. Antonio Pellegrinet.
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Quesito:

identifichi ’esperto, esattamente i beni pignorati, indicandone i dati catastali ed i
confini, ne verifichi la proprietd in capo al debitore esecutato, specificando ['esatta
provenienza, ed accerti se gravino sul bene iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli,
vincoli ed oneri anche di natura condominiale che resteranmo a carico dell "acquirente,
ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidemti sull attitudine edificatoria o

connessi con il carattere storico-artistico dei beni;

L’immobile oggetto di perizia e sottoposto ad esecuzione immobiliare & catastalmente

identificato nel seguente modo:

COMUNE D1 TAIBON AGORDINO ~ CATASTO TERRENI

Foglio. n. 21;
Mappale n. 135;
Qualita: ente urbano;

Superficie mq 130;

COMUNE DI TAIBON AGORDINO — CATASTO FABBRICATI

Foglio. n. 21;
Mappale n. 135;
Categoria A/5;
Classe 1°;
Consistenza vani 4,5;

Rendita catastale € 34,86

by

L’immobile di cui trattasi & sito in Vicolo dell’Angelo n. 4, nel Comune di Taibon

Agordino.

La sottoscritta nominata ai fini della valutazione ha eseguito, quale prima sessione di lavoro,

gli opportuni accertamenti presso I’Agenzia del Territorio di Belluno, con la richiesta di

eventuali planimetrie depositate, nonché per eseguire la visura inerente al relativo
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classamento.

I1 predetto immobile & catastalmente intestato alla seguente ditta:

Il soggetto & proprietario per I'intero del predetto immobile in virth dei titoli di cui si

approfondird in seguito.

L’edificio confina con i seguenti beni immobili:

A NORD con un fabbricato censito al mappale n. 134, adibito a fienile e stalla di
proprieta di terzi (ora in disuso).

A EST con mappale censito al n. 264 e particella censita al n. 265;

A SUD con mappale censito al n. 1463

A OVEST con strada pubblica.

PROVENIENZA DEI BENI NEL VENTENNIO:

L’immobile ha le seguenti provenienze:

La provenienza dell*immobile i | NSNS
e deceduto i“é antecedente il 1957.
. fu-apertasi il

A seguito della successione di SEEEEGSSTE_G

08.11.1995, (denuncia n. 80 Vol. 848 registrata a Belluno) ¢ del coniuge -
- apertasi il 23.01.1982 (denuncia n. 82 Vol. 661 registrata a Belluno), Ieredita
si devolveva ai ﬁgli- nato i-e_nata—
ATTO DI DIVISIONE presso il Notaio Osti di Agordo (BL) in data 17.10.1996 n. Rep.
16124 e trascritto il 05.11.1996 R.G. 9761 R.P. 7949. | fratelli - {nato il

—e_(nata il— procedevano alla divisione degli

immobili ad essi pervenuti per successione materna e paterna e I’immobile in parola

veniva assegnato a-
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ATTO DI COMPRAVENDITA presso il Notaio Osti di Agordo (BL) in data
17.10.1996 n. Rep. 16124 e trascritto il 05.11.1996 R.G. 9762 R.P. 7950~

-o —il_acquista dal padre_ (nato il

DESCRIZIONE DELL’IMMOBILE

Trattasi di un vecchio fabbricato di epoca risalente ai primi del 300.

L’edificio & adiacente ad un fienile con annessa stalla realizzato in epoca posteriore.

Successivamente sopra la “caminazza™ sul lato sud-est € stato realizzato in sopraelevazione

con mattoni in calcestruzzo, un ingresso per il piano primo.

L’unita immobiliare di cui trattasi si sviluppa come segue:

Al piano terra, verso sud, la porta d’ingresso accede direttamente a quella che una volia
poteva essere una cucina con “caminazza”. Da qui si entra in altri tre vani. La stanza
verso nord-ovest ha un altro ingresso indipendente. Tutti i locali al momento sono
adibiti a cantine e ripostigli. I pavimenti sono in battuto di cemento e le pareti sono parte
a sassi a vista e parte in intonaco scrostato. Gli infissi, sia interni che esterni sono
vetusti. Una scala interna in legno conduce al piano superiore; attualmente Ia sommita
del vano scala, al piano primo, ¢ stata chiusa con un tamponamento ligneo.

Al piano primo si giunge, tramite un sentiero e scala con gradini di terra e ciottolato. La
morfologia del terreno & in pendenza a scendere da est ad ovest al lato sud dello stabile,
nei pressi dell’ingresso del ‘piano primo. Giunti a quota del solaio del piano primo,
tramite una passerella in legno sospesa che diparte da un altro fondo di proprieta di terzi,
si accede all’ingresso del piano. Un tempo la scala interna collegava il piano terra con il
piano primo. Inoltre un ulteriore accesso poteva avvenire attraverso la stalla di proprieta
di terzi sul vano scale del fabbricato (attualmente la porta risulta chiusa).

Trovano luogo quattro stanze, collegate tra loro da un disimpegno, adibite attualmente a
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ripostiglio e ufficio, oltre ad un ingresso realizzate in epoca pil recente e il vano scala.
Si presume che locale a nord-ovest un tempo fosse adibito a cucina vista la presenza di
un lavandipo e di piastrelle sulla parete (foto n. 9).

- Le pavimentazioni sono in prevalenza in tavole di legno, le pareti intonacate ¢ gli infissi
sia interni che esterni parzialmente sostituiti.

- Al piano sottotetto si accede dal lato nord passando attraverso il fienile (mappale 134},
di proprieta di terzi, adiacente al fabbricato oggetto di stima. L’intero. piano & adibito a
soffitta e verso il lato sud ha un ballatoio in legno.

- 1l terreno circostante ’edificio & di piccole dimensioni e adibito a passaggio per
I"accesso agli ingressi. Non ¢*@ la possibilita di realizzare un garage considerati i vincoli
della distanza dai fabbricati e dai confini e neppure un posto auto scoperto visto I’esiguo
spazio di accesso al lotto.

Per I’epoca di realizzazione le finiture sono di media fattura, tenendo presente che € un

fabbricato dei primi del “900. La struttura portante & costituita da murature in pietra con

solai in legno (salvo sopra la “caminazza” che risulta in latero cemento), il tetto presenta
orditura lignea principale e secondaria, priva di tavolato e isolamento, e manto di copertura
in tegole di cemento. I due piani sono dotati di finestre in legno con vetro singolo. Al piano
terra i fori delle finestre sono parzialmente dotati di inferriate, mentre al piano prime alcune
hanno scuri ad ante in legno. Si presume che gli infissi siano quelli apposti originariamente

all’epoca della costruzione ad eccezione di alcuni al piano primo che sembrano essere di

recente realizzazione.

L’ impianto elettrico non € a norma. Non esiste impianto di riscaldamento (e pertanto

I'edificio risulta carente di ogni requisito finalizzato al risparmio energetico) e igienico

sanitario. Il fabbricato & allacciato all’acquedotto comunale.

Nel complesso I'immaobile si presenta in cattivo stato conservativo anche perché sembra non

sia stato opportunamente e costantemente oggetto di manutenzione.

Anche esternamente si presenta in cattivo stato conservativo.
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ISCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

Da accertamenti eseguiti presso I’Agenzia del Territorio Ufficio di Pubblicitd Immobiliare

sono state riscontrate le seguenti Iscrizioni e Trascrizioni:

- ISCRIZIONE n. R.G. 12630 R.P. 2778 in data 04.09.2006. Ipoteca legale per la somma
di euro 39.271,68 (capitale euro 19.635,84) a favore di Uniriscossioni s.p.a. Torino
(colpisce anche altri immobili)

- DECRETO INGIUNTIVO iscritto in data 03.05.2007 R.G. 6508 R.P. 1288 Per la
somma di euro 20.000,00 (capitale eurc 19.157,41) a favore di Lena Stefano & C. snc
con sede a Taibon Agordino (BL) (colpisce anche altri immobili)

- ISCRIZIONE n. R.G. 7306 R.P. 1452 in data 19.05.2007. Ipoteca legale per la somma
di euro 40.125,44 (capitale euro 20.062,72) a favore di Riscossione Uno S.p.a. Torino

(colpisce anche altri immobili)

TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

- PIGNORAMENTO Uff. Giud. Belluno in data 14.05.2007 Rep. N. 175 trascritto il
13.06.2007 R.G. 8538 R.P. 5795 a favore di Lena Stefano & C. snc con sede a Taibon
Agordino (BL)

-  PIGNORAMENTO Ufficio Giudiziario di Belluno in data 02.07.2007 Repertorio N.
22202 trascritto il 06.07.2007 R.G. 9886/6542 a favore di Cont Mario nato a Rivamonte
Agordino (BL) il 09.06.1950.

VINCOLI

Da accertamenti eseguiti dal CTU, in considerazione dello stato dei luoghi al momento non
esistono vincoli od oneri di natura condominiale, in quanto trattasi di un’unica unitd

immobiliare,
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Essendo la zona classificata dal vigente P.R.G. come zona “AB residenziale” ed il
fabbricato classificato come “A2”, un eventuale intervento di ristrutturazione sara soggetto a
restauro conservativo (allegato il certificato di destinazione urbanistica).

Lo stabile ricade entro la zona soggetta a vincolo ambientale.

Quesito:
- accerti la rispondenza dei beni alle vigenti norme in materia urbanistico edilizia,
precisando se esistano procedure amministrative e sanzionatorie ed acquisisca il

certificato di destinazione urbanistica aggiornato previsto dalla vigente normativa;

Da un accertamento eseguito presso l'ufficio Tecnico del Comune di Taibon Agordino, la
sottoscritta ha rilevato che non esistono pratiche edilizie depositate presso I"Ufficio Tecnico;
inoltre non esistono procedure amministrative a sanatoria.

Del fabbricato adiacente censito con mappale n. 134, realizzato nell’anno 1940 ¢& agli atti
una pratica edilizia e conseguente autorizzazione del Comune, per cui da un’analisi di questi
elaborati grafici & chiaro che ’edificio oggetto di stima sia stato edificato in data anteriore.
Analizzando strutturalmente ed esteticamente il fabbricato si presume che la porzione di
edificio in mattoni di cemento sita sopra la “caminazza™ sia stata realizzata in un tempo
successivo, in quanto la diversita dei materiali impiegati per la costruzione appare evidente.
11 fabbricato principale, considerato che & stato realizzato antecedentemente alla Legge n.
1150 del 17.08.1942, si presenta urbanisticamente regolare; ma privo dei requisiti
finalizzati all’agibilita, mentre del corpo sopra descritto, realizzato in mattoni di cemento,
non si hanno notizie attendibili sia per quanto concerne la data di realizzazione sia per la svua
pasizione urbanistica.

Visto che il fabbricato ricade entro la zona soggetta a vincolo ambientale e considerando
I'incerta posizione urbanistica del corpo realizzato in mattoni di cemento sopra la

“caminazza”, presentando un eventuale progetto di ristrutturazione, non si ha la certezza di
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un riscontro positivo. Per cui nel caso che detta porzione dovesse essere demolita, la

superficie del piano primo si ridurrebbe in modo considerevole.

Quesito:
- qualora i fabbricati non siano ancora censiti al N.C.E.U. provveda a redigere

planimetria conforme ed indicare le eventuali spese per la regolarizzazione catastale;

A seguito di accertamento eseguito presso I’Agenzia del Territorio di Belluno non risulta
depositata alcuna planimetria catastale per cui I’immobile risulta censito al Catasto
Fabbricati, ma carente della rappresentazione grafica.

(si allega planimetria del rilievo eseguito sul luogo).

Incltre & da precisare che la mappa catastale riporta anche un piccolo corpo di fabbrica sul
lato sud del{’edificio, di cui attualmente non ¢’& riscontro con lo stato dei luoghi.

L’importo presunto per la regolarizzazione catastale e specificatamente: redazione di tipo
mappale per aggiornamento della mappa, stesura di planimetria catastale e relativo Docfa
ammonta ad euro 900,00 (euro novecento/00), (comprensivo del contributo integrativo e di
IVA), oltre gli oneri catastali quantificabili in circa euro 160,00 (euro centosessanta/00),

salvo eventuali sanzioni.

Quesito:
- qualora rilevi variazione volturali, o cambi d'uso, accerti se é gia stata presentata agli
uffici competenti domanda di variazione catastale,

A tutt’oggi Vintestazione catastale risulta esatta e cio& I’immobile oggetto di stima & titolato

2 nome i (R - AN—
c.f. —proprieté per intero. Il classamento attribuito pud essere

considerato compatibile con la destinazione d’uso dell’immobile.
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Quesiio:

- gqualora esistano beni indivisi, dica se essi siano agevolmente divisibili, determinando il
valore della quota pignorata e individuando nominativamente i comproprietari e le
rispettive quote di spettanza,

Si precisa che il manufatto in oggetto non & di proprieta indivisa, ma I'immobile, per la sua

conformazione e dimensione risulta indivisibile. Si configura dislocato su due piani con

accessi indipendenti, ma anche effettuando dei lavori di ristrutturazione globale sarebbe
possibile ricavare una sola unitd immobiliare. Attualmente il regolamento edilizio comunale
autorizza la metratura minima di metri quadrati 65 per cadauna unitd immobiliare. Le
superifici lorde del piano terra e del pianc primo sono di metri quadrati 73 ciascuna mentre
quella del piano sottotetto & di metri quadrati 67 lordi. Il piano sottotetto pud risultare solo

parzialmente abitabile in quanto ha altezze esigue.

Quesito:

- accerti 'esperto, mediante sopralluogo interno, quale sia lo stato di possesso dei beni,
precisando : 1} se i beni siano affittati o locati; 2) quale sia il canone praticato e se lo
stesso risulti inferiore di almeno 1/3 a quello di mercato o quello equo ex legge
392/1978. legge 431/1998 e successive modificazioni; 3) quale sia la scadenza dei
relativi contratti, dei quali dovra essere acquisita copia, e se essi siano stati registrati in
epoca anteriore al pignoramento; 4) quale sia, in ogni casoe, 'attuale valore locativo a
prezzi di mercato. Determini il valore commerciale dei beni, tenendo conto di tutti i dati
acquisili;

Attualmente I'immobile di possesso esclusivo del Signor-—

non & locato anche perché risulta essere in stato di abbandono e degrado completo. Non &

possibile attribuire un ifalore locativo a prezzi di mercato in quanto I’intero immobile non ha

i requisiti necessari per poter essere utilizzato e quindi locato.

La localitd San Cipriano, dove & ubicato I’edificio, & collocata nel centro abitato cittadino e



Pratica 58/07
Rev. 0 del maggio 08
Pag. 13/42

pud essere considerato compreso nel tessuto urbano del Comune. E’ nelle immediate
vicinanze della strada statale ed & servita dai mezzi pubblici.

1l mercato medio immaobiliare pone le abitazioni nuove a circa 2.000,00/2.100,00 euro/mq e,
considerato il grado di vetustd dell’immobile in oggetto, il cattivo stato conservativo e di
manutenzione, le dimensioni non eccessive in termini di superficie, la mancanza di un posto
da adibire a parcheggio, la totale autonomia dell’abitazione, la vicinanza a numerose
infrastrutture primarie comé banche, negozi, fermata mezzi pubblici ecc., si pud considerare
I’immobile appetibile sotto il profilo commerciale, pertanto si ritiene congrue un valore di
800,00 euro/mq. per il piano primo.

La superficie computata al lordo della muratura, sulla base degli elaborati grafici ricavati dal

rilievo sul posto, ¢ la seguente:

Piano terra: mq 73

Piano primo: mq. 73

Piano secondo: mgq. 67

VALORE STIMATO:

Piano terra: mq 73 x euro/mq. 500,00 euro 36.500,00
Piano primo: mgq. 73 x euro/mq. 800,00 euro 58.400,00
Piano secondo: mgq. 67 x euro/mgq. 500,00 euro 33.500,00
Corte esclusiva: a corpo euro  6.600,00
VALORE TOTALE EURO 135.00,00

(diconsi euro centrotrentacinquemila)
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Quesito:

- prospelti, inoltre, se sia possibile e conveniente una vendita frazionata del compendio,
proponendo la formazione degli eventuali lotti e determinando il valore commerciale di
ciascuno di essi.

Alla luce di quanto sopra esposto si pud affermare che I’immobile oggetto di stima dovra

essere venduto in un unico [otto.

Un tanto esposto ad evasione dell’incarico ricevuto rimanendo a disposizione per ogni

nlteriore chiarimento in merito.

Agordo, maggio 2008
I1C.T.U.
Geom. Lorena ROMANO
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ALLEGATO 1 : ESTRATTO DI MAPPA
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enzin del Terejlerie - Ulfleio di HELLUNO - [nretlorc: DOTT CENTANSO BTEFAND Per Viglro

46750

n.

T Tiprhase

Rich.

!
1h-Hav-2007 1424
n. BLOI7BIT?,/2007

f'rot.

1:1400
267000 x 189 000 metri

Zealn nriugna]u.

Dimensione coraice:

TATNONR AGORBINO
ALBANKLLOC

iy

Ri¢hiodunta:

Comune
Fogiin

Wna+ﬂqca Particetla: 113G

ESTRATTO DI MAPPA NON IN SCALA
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ALLEGATO 2 : VISURE CATASTALI
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*COMUNE DI TAIBON AGORDINQ & it -iiiie

rrovinerapismLLoNe. o AN
Prot. Nr. 002855 in data 11 APR Ioap

Rif. Ns. Prot. 2133/2008

CERTIFICATO DI DESTINAZIONET URBANISTICA

L'ISTRUTTORE DIRETTIVO TECNICO

VISTO il vigente strumento urbnistico e relativo regolnmento edilizio approvali con D.G.R. nr.
604 del 07.02.1989, npgiomnto con modifiche con DGR, nr, 2206 del 18.05.19%4 ¢ con D.G.IC or.
130 del 21.01.1997 e con DLG.R. i, 3216 del 16.11.2001;

VISTA la varianic al vigente strumento wbanistico adottatn con deliberazione di Consiglio
Comunale nr. 08 in data 27.04,2004;

VISTA la domanda presentata dal Geom. Romano Lorena in qualiti di  C/T.U. incaricato dal
Tribunale di Belluno, in data [7 Marzo 2008,

VISTI il 2°, 3° e 4° comma deff'art. 30 del D.P.R. 06.06.2001 nr. 380,

che i terreni cosi censiti al N.C.T. di questo Comune sone cosi classifieati dal vigente strumento
urbanistico;

Fg. DMn, dest. PRG
VIGENTE
2t 135 Zomt AB 55 ~ Fabbricato clnssificato A2 ricompreso nella

zong sogeetta n strumento urbonistico attutivo obbligaterio,

3B 92 Zonn AB 44 — Edificio classificato A2

11 presente si rilagein in curta legale per pli ¢fTetti dell’art. 18 delin Legpge 28.02.1985 nr. 47
ad uso contratio,

s
OMUNALE
L p.c. Fulvio

LHIE Bepreteyia
lmcotsi E. 1300

Pinzzalo IV Novambre 1 TEL: 04377650419 G.F. 80002540252
32027 TAION AGQHDING FAX: 04377681002 P.IVA 00593840253
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SCHEDA TECNICA 1
TRIBUNALE DI BELLUNOC
Esecuzione Immobiliare: n.58/07
Promossa da: LENA STEFANO & C. snc
Contro:
Giudice esecutante DOTT. CARLO SCIAVICCO
Consulente nominato: GEOM. LORENA ROMANO
CATASTO
Provincia di: BELLUNO
Comune di: TAIBON AGCRDINO
Localita: TAIBON AGORDINO
Via Vicolo dellAngelo n. 4
Tipologta: Fabbricato di civile abitazione
Superficie lorda: 213,00 mg
Stato di conservazione: Vetusto - da ristrutturare. Impianti tecnologici

incompleti e non a norma

Stato Urbanistico:

Documentazione inesistente

Abusi edilizi : Nessuna pratica inoltrata al Comune
Condoni : Nessuna pratica incltrata al Comune
Pertinenze comuni Nessuno

Posti auto: Nessuno

Riscaldamento No

Affittanze Libero

DATI CATASTALI

Ditta proprietaria:

CATASTO TERRENI

Foglio: 21
Particella: 135
Categoria Ente urbano
Sperficie mq 130




Pratica 58/07
Rev. 0 del maggio 08

Pag. 38/42
CATASTO FABBRICATI
Foglio: 21
Particella: 135
Piani Terra, primo e soffitta
Categoria catastale A/5 rendita € 34,86
Confini : Nord con fabbricato censito al mappale n 134

Est con mappali censiti al n. 264 e 265
Sud con mappale censito al n. 146
Ovest con strada pubblica

Servit : Non presenti

Valore di stima : € 135.000,00 (fabbricato e corte)

ISCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

Da accertamenti eseguiti presso I’Agenzia del Territorio di Pubblicitd Immobiliare sono

state riscontrate le seguenti Iscrizioni e Trascrizioni:

- ISCRIZIONE n. R.G. 12630 R.P. 2778 in data 04.09.2006. Ipoteca legale per la somma
di euro 39.271,68 (capitale euro 19.635,84) a favore di Uniriscossioni s.p.a. Torino
(colpisce anche altri immobili)

- DECRETO INGIUNTIVO iscritto in data 03.05.2007 R.G. 6508 R.P. 1288 Per la
somma di euro 20.000,00 (capitale euro 19.157,41) a favore di Lena Stefano & C. snc
con sede a Taibon Agordino (BL) {colpisce anche altri immobili)

- ISCRIZIONE n. R.G. 7306 R.P. 1452 in data 19.05.2007. Ipoteca legale per la somma
di euro 40,125,44 (capitale euro 20.062,72) a favore di Riscossione Uno S.p.a. Torino

(colpisce anche altri immobili)

TRASCRIZIONI PREGIUDIZ[EVOLI

- PIGNORAMENTO Uff. Giud. Belluno in data 14.05.2007 Rep. N. 175 trascritto il
13.06.2007 R.G. 8538 R.P. 5795 a favore di Lena Stefano & C. snc con sede a Taibon
Agordino (BL)

- PIGNORAMENTO Uff. Giud. Belluno in data 02.07.2007 Rep. N. 22202 trascritto il
06.07.2007 R.G. 9886/6542 a favore della ditta Cont Mario con sede ad Agordo (BL).
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SCHEDA TECNICA 2
TRIBUNALE DI BELLUNO
Esecuzione Immobiliare: n.58/07
Promossa da; LENA STEFANO & C. snc
Contro:
Giudice esecutante DoT1T. CARLO SCIAVICCO
Consulente nominato: GEOM. LORENA ROMANO
CATASTO
Provincia di: BELLUNO
Comune di: TAIBCN AGORDINO
Localita: TAIBON AGORDINO
Via Vicolo dell'’Angelo n. 4
Tipologia: Fabbricato di civile abitazione
Superficie lorda: 213,00 mg
Stato di conservazione: Vetusto - da ristrutturare. Impianti tecnologici

incompleti e non a norma.

Stato Urbanistico:

Documentazione inesistente

Abusi edilizi : Nessuna pratica inoltrata al Comune
Condoni : Nessuna pratica inoltrata al Comune
Pertinenze comuni Nessuno

Posti auto: Nessuno

Riscaldamento No

Affittanze Libera

Valore stimato :

€ 135.000,00 (fabbricato e corie)
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SCHEDA TECNICA 3
TRIBUNALE DI BELLUNO
Esecuzione Immobiliare: n.58/07
Promossa da: LENA STEFANO & C. snc
Contro:
Giudice esecutante DOTT. CARLO SclAavICCO
Consulente nominato: GEOM. LORENA ROMANO
CATASTO
Provincia di; BELLUNO
Comune di; TAIBON AGORDINO
Localita: TAIBON AGORDINO
Via Vicolo dellAngelo n. 4
Tipologia: Fabbricato di civile abitazione
Superficie lorda: 213,00 mg
Stato di conservazione: Vetuste - da ristrutturare. Impianti tecnologici

incompleti e non a norma.

Stato Urbanistico:

Documentazione inesistente

Abusi edilizi : Nessuna pratica inoltrata al Comune
Condoni : Nessuna pratica inoltrata al Comune
Pertinenze comuni Nessuno

Posti auto: Nessuno

Riscaldamento No

Affittanze Libero

Valore stimato :

€ 135.000,00 (fabbricato e corte)

Vincolo di natura condominiale:

Nessuno

ISCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

Da accertamenti eseguiti presso I’Agenzia del Territorio di Pubblicita Immobiliare sono

state riscontrate le seguenti Iscrizioni e Trascrizioni:

- ISCRIZIONE n. R.G. 12630 R.P. 2778 in data 04.09.2006. Ipoteca legale per la somma

di euro 39.271,68 (capitale euro 19.635,84) a favore di Uniriscossioni s.p.a. Torino

(colpisce anche altri immobili)

-  DECRETO INGIUNTIVOQ iscritto in data 03.05.2007 R.G. 6508 R.P. 1288 Per la

somma di euro 20.000,00 (capitale euro 19.157,41) a favore di Lena Stefano & C. snc
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con sede a Taibon Agordino (BL) (colpisce anche altri immobili)
ISCRIZIONE n. R.G. 7306 R.P. 1452 in data 19.05.2007. Ipoteca legale per la somma
di euro 40.125,44 (capitale euro 20.062,72) a favore di Riscossione Uno S.p.a. Torino

(colpisce anche altri immobili)

TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

PIGNORAMENTO Uff. Giud. Belluno in data 14.05.2007 Rep. N. 175 trascritto il
13.06.2007 R.G. 8538 R.P. 5795 a favore di Lena Stefano & C. snc con sede a Taibon
Agpordino (BL))

PIGNORAMENTO Uff, Giud. Belluno in data 02.07.2007 Rep. N. 22202 trascritto il
06.07.2007 R.G. 9886/6542 a favore della ditta Cont Mario con sede ad Agordo (BL).

I1C.T.U.
Geom. Lorena ROMANO
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PREMESSA

Con riferimento alla causa in oggetto la sottoscritta Geom. Lorena Romano, con studio ad

Agordo (BL) in Via C. Battisti n. 66, incaricata quale CTU, a seguito del conferimento

dell’incarico all’'udienza del 11.03.2008, ha prestato il giuramento di rito € acquisito i

fascicoli di parte.

11 quesito posto al CTU era il seguente:

Previa verifica in ordine alla completezza dei documenti indicati all’art. 567 c.p.c,.con

I’invito a segnalare immediatamente al Giudice quelli mancanti od inidonei:

identifichi ['esperto, esattamente i beni pignorati, indicandone i dati catastali ed i
confini, ne verifichi la proprieta in capo al debilore esecutato, specificando !'esatta
provenienza, ed accerti se gravino sul bene iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli,
vincoli ed oneri anche di natura condominiale che resteranno a carico dell ‘acquirente,
ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti sull’attitudine edificatoria o
connessi con il carattere storico-artistico dei beni;

accerti la rispondenza dei beni alle vigenti norme in maleria wrbanistico edilizia,
precisando se esistano procedure amministrative e sanzionatorie ed acquisisca il
certificato di destinazione urbanistica aggiornato previsto dalla vigente normativa;
qualora i fabbricati non siano ancora censiti al N.C.EU. provveda a redigere
planimetria conforme ed indicare le eventuali spese per la regolarizzazione catastale;
qualora rilevi variazione volturali, o cambi d'uso, accerti se é gia stala presentata agli
uffici competenti domanda di variazione catastale;

qualora esistano beni indivisi, dica se essi siano agevolmente divisibili, determinando il
valore della gquota pignorata e individuando nominativamente | comproprietari e le
rispettive quote di spettanza;

accerti 'esperto, mediante sopralluogo interno, quale sia lo stato di possesso dei beni,
precisando : 1) se i beni siano affittati o locati; 2) quale sia il canone praticato e se lo

stesso risulti inferiore di almeno 1/3 a quello di mercato o quello equo ex legge
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392/1978. legge 431/1998 e successive modificazioni; 3) quale sia la scadenza dei
relativi contratti, dei quali dovra essere acquisita copia, e se essi siano stati registrati in
epoca anteriore al pignoramento; 4) quale sia, in ogni caso, Uattuale valore locativo a
prezzi di mercato. Determini il valore commerciale dei beni, tenendo conto di tutti i dati
acquisiti;

- prospell], inolire, se sia possibile e conveniente una vendita frazionata del compendio,
proponendo la formazione degli eventuali lotti e determinando il valore commerciale di
ciascuno di essi;

- evidenzi gli elementi utili per le operazioni di vendita, in particolare indicando Ia
tipologia dei beni (es. casa singola, appartamento in condominio di x unita, negozio
magazzine, terreno coltivato o edificabile bosco...) e la localita in cui si trovano e
Sfornisea i dati essenziali al fine di consentire 'immediata percezione di un interesse
all’acquisto (es. superficie, destinazione d'uso, anno di costruzione, stato di
conservazione, numero dei vani...), allegando all’elaborato almeno tre fotografie del
bene pignorato, in duplice copia, con riprese sia dall ‘esterno che dall’interno;

- riferisca ogni altra notizia utile ai fini del buon esito della procedura.

SVOLGIMENTO DELLA C.T.U.:

Gli immobili oggetto di perizia e sottoposti ad esecuzione immobiliare sono catastalmente
identificati nel seguente modo:

IMMOBILE “A” Foglio n. 21 Mappale n. 135,

IMMOBILE “B” Foglio n. 38 Mappale n. 92.
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IMMOBILE “A”

La sottoscritta C.T.U. ha dato inizio alle operazioni peritali affidategli il giomo 14 marzo

2008 recandosi in loco e coadiuvata dal p.e. Antonio Pellegrinet.

Quesito:

- identifichi 'esperto, esatfamente i beni pignorati, indicandone i dati catastali ed i
confini, ne verifichi la proprieta in capo al debitore esecutato, specificando !'esatta
provenienza, ed accerti se gravino sul bene iscrizioni e frascrizioni pregiudizievoli,
vincoli ed oneri anche di natura condominiale che resteranno a carico dell ‘acquirente,
ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti sull’attitudine edificatoria o
connessi con il carattere storico-artistico dei beni;

L’immobile oggetto di perizia e sottoposto ad esecuzione immobiliare & catastalmente

identificato nel seguente modo:

COMUNE DI TAIBON AGORDINO — CATASTO TERRENI

- Foglio. n. 21;

- Mappale n. 135;

- Qualita: ente urbano;

- Superficie mq 130;

COMUNE DI TAIBON AGORDINO - CATASTO FABBRICATI
- Foglio. n. 21;

- Mappale n. 135;

- Categoria A/S;

- Classe 1°;

- Consistenza vani 4,5;

- Rendita catastale € 34,86

L’immobile di cui trattasi & sito in Vicolo dell’Angelo n. 4, nel Comune di Taibon
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Agordino.

L.a sottoscritta nominata ai fini della valutazione ha eseguito, quale prima sessione di lavoro,

gli opportuni accertamenti presso I’Agenzia del Territorio di Belluno, con la richiesta di

eventuali planimetrie depositate, nonché per eseguire la visura inerente al relativo

classamento.

H predetto immobile & catastalmente intestato alla seguente ditta:

I A S

re——

Il soggetto & proprietario per I’intero del predetto immobile in virtl dei titoli di cui si

approfondira in seguito.

L’edificio confina con i seguenti beni immobili:

- A NORD con un fabbricato censito al mappale n. 134, adibito a fienile e stalla di
proprieta di terzi {(ora in disuso).

- A EST con mappale censito al n, 264 e particella censita al n. 265;

- A SUDcon mappale censito al n. 146;

- A OVEST con strada pubblica.

PROVENIENZA DEI BENI NEL. VENTENNIO:

L’immobile ha le seguenti provenienze:

- La provenienza dell’immobile a—fu—mto i_

e deceduto i~ antecedente il 1957,
- A seguito della successione di— fu - apertasi il

08.11.1995, (denuncia n. 80 Vol. 848 registrata a Belluno) e del coniuge-
_apertasi il 23.01.1982 (denuncia n. 82 Vol. 661 registrata a Belluno), I’eredita

si devolveva ai ﬁgl-ato i_nata il—

- ATTO DI DIVISIONE presso il Notaio Osti di Agordo (BL) in data 17.10.1996 n. Rep.
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16124 e traseritto il 05.11.1996 R.G. 9761 R.P. 7949. 1 fratelli{{ R ato i

_ e— (nata i_ procedevano alla divisione degli

immobili ad essi pervenuti per successione materna e paterna e I’immobile in parola
veniva assegnato _

- ATTO DI COMPRAVENDITA presso il Notaio Osti di Agorde (BL) in data
17.10.1996 n. Rep. 16124 e trascritto il 05.11.1996 R.G. 9762 R.P. 7950_0

—ato_acquista dal padre_lato il

DESCRIZIONE DELL’ IMMOBILE

Trattasi di un vecchio fabbricato di epoca risalente ai primi del ‘900,

L’edificio & adiacente ad un fienile con annessa stalla realizzato in epoca posteriore.

Successivamente sopra la “caminazza” sul lato sud-est € stato realizzato in sopraelevazione

con mattoni in calcestruzzo, un ingresso per il piano primo.

L’unitd immobiliare di cui trattasi si sviluppa come segue:

- Al piano terra, verso sud, la porta d’ingresso accede direttamente a quella che una volta
poteva essere una cucina con “caminazza”. Da qui si entra in altri tre vani. La stanza
verso nord-ovest ha un altro ingresso indipendente. Tutti i locali al momento sono
adibiti a cantine e ripostigli. I pavimenti sono in battuto di cemento e le pareti sono parte
a sassi a vista e parte in intonaco scrostato. Gl infissi, sia interni che esterni sono
vetusti. Una scala interna in legno conduce al piano superiore; attualmente la sommita
del vano scala, al piano primo, & stata chiusa con un tamponamento ligneo. -

- Al piano primo si giunge, tramite un sentiero e scala con gradini di terra e ciottolato. La-
morfologia del terreno & in pendenza a scendere da est ad ovest al lato sud dello stabile,
nei pressi dell’ingresso del piano primo. Giunti a quota del solaio del piano primo,

tramite una passerella in legno sospesa che diparte da un altro fondo di proprieta di terzi,
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si accede all’ingresso del piano. Un tempo la scala interna collegava il piano terra con il

piano primo. Ineltre un ulteriore accesso poteva avvenire attraverso la stalla di proprieta

-

di terzi sul vano scale del fabbricato (attualmente la porta risulta chiusa).

- Trovano luogo quattro stanze, collegate tra loro da un disimpegno, adibite attualmente a
ripostiglio e ufficio, oltre ad un ingresso realizzato in epoca pil recente e il vano scala.
Si presume che locale a nord-ovest un tempo fosse adibito a cucina vista la presenza di
un lavandino e di piastrélle sulla parete (foto n. 9).

- Le pavimentazioni sono in prevalenza in tavole di legno, le pareti intonacate e gli infissi
sia interni che esterni parzialmente sostituiti.

- Al piano sottotetto si accede dal lato nord passando attraverso il fienile (mappale 134),
di proprieta di terzi, adiacente al fabbricato oggetto di stima. L’intero piano ¢ adibito a
soffitta e verso il lato sud ha un ballatoio in legno.

- 1l terrenc circostante l’edificio & di piccole dimensioni e adibito a passaggio per
I’accesso agli ingressi. Non c’¢ la possibilitd di realizzare un garage considerati i vincoli
della distanza dai fabbricati ¢ dai confini € neppure un posto auto scoperto visto I’esiguo
spazio di accesso al lotto.

Per I’epoca di realizzazione le finiture sono di media fattura, tenendo presente che & un

fabbricato dei primi del ‘900. La struttura portante € costituita da murature in pietra con

solai in legno (salvo sopra [a “caminazza” che risulta in latero cemento), il tetto presenta
orditura lignea principale e secondaria, priva di tavolato e isolamento, e manto di copertura
in tegole di cemento. I due piani sono dotati di finestre in legno con vetro singolo. Al piano
terra i fori delle finestre sono parzialmente dotati di inferriate, mentre al piano primo alcune
hanno scuri ad ante in legno. Si presume che gli infissi siano quelli apposti originariamente

all’epoca della costruzione ad eccezione di alcuni al piano primo che sembrano essere di

recente realizzazione.

L’ impianto elettrico non ¢ a norma. Non esiste impianta di riscaldamento (e pertanto

’edificio risulta carente di ogni requisito finalizzato al risparmio energetico) e igienico
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sanitario, I1 fabbricato ¢ allacciato all’acquedotto comunale.

Nel complesso I'immobile si presenta in cattivo stato conservativo anche perché sembra non

sia stato opportunamente e costantemente oggetto di manutenzione.

Anche esternamente si presenta in cattivo stato conservativo.

ISCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

Da accertamenti eseguiti presso I’Agenzia del Territorio Ufficio di Pubblicita Immobiliare

sono state riscontrate le seguenti [scrizioni e Trascrizioni:

ISCRIZIONE n. R.G. 12630 R.P. 2778 in data 04.09.2006. Ipoteca legale per la somma
di euro 39.271,68 (capitale euro 19.635,84) a favore di Uniriscossioni s.p.a. Torino
(colpisce anche altri immobili)

DECRETO INGIUNTIVO iscritto in data 03.05.2007 R.G. 6508 R.P. 1288 Per la
somma di euro 20.000,00 (capitale euro 19.157,41) a favore di Lena Stefano & C. snc
con sede a Taibon Agordino (BL) (colpisce anche altri immobili)

ISCRIZIONE n. R.G. 7306 R.P. 1452 in data 19.05.2007. Ipoteca legale per la somma
di euro 40.125,44 (capitale euro 20.062,72) a favore di Riscossione Uno S.p.a. Terino

(colpisce anche altri immobili)

TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

PIGNORAMENTO Uff. Giud. Belluno in data 14.05.2007 Rep. N. 175 trascritto il
13.06.2007 R.G. 8538 R.P. 5795 a favore di Lena Stefano & C. snc con sede a Taibon
Agordino (BL)

PIGNORAMENTO Ufficio Giudiziario di Belluno in data 02.07.2007 Repertorio N.
22202 trascritto il 06.07.2007 .R.G. 9886/6542 a favore di Cont Mario nato a Rivamonte
Agordino (BL) il 09.06.1950.
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VINCOLI

Da accertamenti eseguiti dal CTU, in considerazione dello stato dei luoghi al momento non
esistono vincoli od oneri di natura condominiale, in quanto trattasi di up’unica unita
immobiliare.

Essendo la zona classificata dal vigente P.R.G. come zona “AB residenziale” ed il
fabbricato classificato come “A2”, un eventuale intervento di ristrutturazione sara soggetto a
restauro conservativo (allegato il certificato di destinazione urbanistica).

Lo stabile ricade entro la zona soggetta a vincolo ambientale.

Quesito:
- accerti la rispondenza dei beni alle vigenti norme in materia wrbanistico edilizia,
precisando se esistano procedure amministrative e sanzionatorie ed acquisisca il

certificato di destinazione urbanistica aggiornato previsto dalla vigente normativa;

Da un accertamento eseguito presso I'ufficio Tecnico del Comune di Taibon Agordino, la
sottoscritta ha rilevato che non esistono pratiche edilizie depositate presso 1’Ufficio Tecnico;
inoltre non esistono procedure amministrative a sanatoria.

Del fabbricato adiacente censito con mappale n. 134, realizzato nell’anno 1940 & agli atti
una pratica edilizia e conseguente autorizzazione del Comune, per cui da un’analisi di questi
elaborati grafici & chiaro che I’edificio oggetto di stima sia stato edificato in data anteriore.
Analizzando strutturalmente ed esteticamente il fabbricato si presume che la porzione di
edificio in mattoni di cemento sita sopra la “caminazza”™ sia stata realizzata in un tempo
successivo, in quanto la diversita dei materiali impiegati per la costruzione appare evidente,
Il fabbricato principale, considerato che & stato realizzato antecedentemente alla Legge n.
1150 del 17.08.1942, si presenta urbanisticamente regolare; ma privo dei requisiti
finalizzati all’agibilitd, mentre del corpo sopra descritto, realizzato in mattoni di cemento,

non si hanno notizie attendibili sia per quanto concerne la data di realizzazione sia per la sua
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posizione urbanistica.

Visto che il fabbricato ricade entro la zona soggetta a vincolo ambientale e considerando
'incerta posizione urbanistica del corpo realizzato in mattoni di cemento sopra la
“caminazza”, presentando un eventuale progetto di ristrutturazione, non si ha la certezza di
un riscontro positivo. Per cui nel caso che detta porzione dovesse essere demolita, la

superficie del piano primo si ridurrebbe in modo considerevole.

Quesito:
- qualora i fabbricati non siano ancora censiti al N.C.E.U. provveda a redigere

planimetria conforme ed indicare le eventuali spese per la regolarizzazione catastale;

A seguito di accertamento eseguito presso |’Agenzia del Territorio di Belluno non risulta
depositata alcuna planimetria catastale per cui I’immobile risulta censito al Catasto
Fabbricati, ma carente della rappresentazione grafica.

(s1 allega planimetria del rilievo eseguito sul luogo).

Inoltre € da precisare che la mappa catastale riporta anche un piccolo corpo di fabbrica sul
lato sud dell’edificio, di cui attualmente non c’é riscontro con lo stato dei luoghi.

L’importo presunto per la regolarizzazione catastale e specificatamente: redazione di tipo
mappale per aggiornamento della mappa, stesura di planimetria catastale e relativo Docfa
ammonta ad euro 900,00 (euro novecento/00), (comprensivo del contributo integrativo e di
IVA), oltre gli oneri catastali quantificabili in circa euro 160,00 (euro centosessanta/00),

salvo eventuali sanzioni,

Quesito:
- qualora rilevi variazione volturali, o cambi d'uso, accerti se é gia stata presentata agli
uffici competenti domanda di variazione catastale;

A tutt’oggi I’intestazione catastale risulta esatta e ciog I'immobile oggetto di stima & titolato
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« nome < R
c.f.—pmprieté per intero. Il classamento attribuito pud essere

considerato compatibile con la destinazione d’uso dell’immobile.

Quesito:

- qualora esistano beni indivisi, dica se essi siano agevolmente divisibili, determinando il
valore della quota pignorata e individuando nominativamente i comproprietari e le
rispettive quote di spettanza;

Si precisa che il manufatto in oggetto non & di proprieta indivisa, ma I’immobile, per la sua

conformazione ¢ dimensione risulta indivisibile. Si configura dislocato su due piani con

accessi indipendenti, ma anche effettuando dei lavori di ristrutturazione globale sarebbe
possibile ricavare una sola unitd immobiliare. Attualmente il regolamento edilizio comunale
autorizza la metratura minima di metri quadrati 65 per cadauna unitd immobiliare. Le
superifici lorde del piano terra e del piano primo sono di metri quadrati 73 ciascuna mentre
quella del piano sottotetto & di metri quadrati 67 fordi. Il piano sottotetio pua risultare solo

parzialmente abitabile in quanto ha altezze esigue.

Quesito:

~ accerti l'esperto, mediante sopralluogo interno, quale sia lo stato di possesso dei beni,
precisando : 1) se i beni siano affitiati o locati; 2) quale sia il canone praticato e se lo
stesso risulti inferiore di almeno 1/3 a quello di mercato o quello equo ex legge
392/1978. legge 431/1998 e successive modificazioni; 3) quale sia la scadenza dei
relativi contratti, dei quali dovra essere acquisita copia, e se essi siano stati registrati in
epoca anteriore al pignoramento; 4) quale sia, in ogni caso, Iattuale valore locativo a
prezzi di mercato. Determini il valore commerciale dei beni, tenendo conto di tutti i dati

acquisiti;

Attualmente ’immobile di possesso esclusivo del_
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non ¢ locato anche percgé risulta essere in stato dif abbandono e degrado completo. Non &
possibile attribuire un valore locativo a prezzi di mercato in quanto 1’intero immobile non ha
i requisiti necessari per poter essere utilizzato e quindi locato.

La localitd San Cipriano, dove & ubicato 'edificio, & collocata nel centro abitato cittadino e
puo essere considerato compreso nel tessuto urbano del Comune. E’ nelle immediate
vicinanze della strada statale ed & servita dai mezzi pubblici.

Il mercato medio immobiliare pone le abitazioni nuove a circa 2.000,00/2.100,00 euro/mgq e,
considerato il grado di vetusta dell’immobile in oggetto, il cattivo stato conservativo e di
manutenzione, le dimensioni non eccessive in termini di superficie, la mancanza di un posto
da adibire a parcheggio, la totale autonomia dell’abitazione, la vicinanza a numerose
infrastrutture primarie come banche, negozi, fermata mezzi pubblici ecc., si pud considerare
I'immobile appetibile sotto il profilo commerciale, pertanto si ritiene congruo un valore di
800,00 euro/mq. per il piano primo.

La superficie computata al lordo della muratura, sulla base degli elaborati grafici ricavati dal

rilievo sul posto, ¢ la seguente:

Piano terra: mq 73

Piano primo: mgq. 73

Piano secondo: mq. 67

VALORE STIMATO:

Piano terra: mq 73 x euro/mq. 500,00 euro 36.500,00
Piano primo: mq. 73 x euro/mq. 800,00 euro 58.400,00
Piano secondo: mgq. 67 x euro/mg. 500,00 euro 33.500,00
Corte esclusiva: a corpo euro  6.600,00
VALORE TOTALE EURO 135.00,00

(diconsi euro centotrentacinquemila)
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Quesito:

- prospelli, inoltre, se sia possibile e conveniente una vendita fiazionata del compendio,
proponendo la formazione degli eventuali lotti e determinando il valore commerciale di
ciascurno di essi.

Alla luce di quanto sopra esposto si pud affermare che I’immobile oggetto di stima dovra

essere venduto in un unico lotto.

Un tanto esposto ad evasione dell’incarico ricevuto rimanendo a disposizione per ogni

ulteriore chiarimento in merito.

Agordo, maggio 2008
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ALLEGATO 1: ESTRATTO DI MAPPA
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ALLEGATO 2 : VISURE CATASTALI
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ALLEGATO 3 : DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA
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FOTO N.1 ~LATO SUD

FOTO N. 2 - LATO SUD-OVEST
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FOTO N. 3 ~ LATO OVEST

FOTO N. 4 - LATO EST
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FOTO N. 5 = PIAND TERRA

FOTO N. 6 = PIANO TERRA
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FOTO N. 7 - PIANO TERRA

FOTO N. 8 - PIANO TERRA
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FOTO N. 9 - PIANO PRIMO

FOTO N. 10 - PIANO PRIMO
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FOTO N. 11 - PIANO PRIMO

FOTO N. 12 - PIANO SECONDO (SOFFITTA})
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ALLEGATO 4 : PLANIMETRIE RILEVATE
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ALLEGATO 5 : CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA
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PROVINCIA DI BELLUNO s
Utfiio Tecnicn rmmnuum i il
Prot. Nr. 002853 in data 11 APR 2068

Rif. Ns, Prot. 2133/2008

CERTIFICAT( DY DESTINAZIONET URBANISTICA

LYSTRUTTORE DIRETTIVO TECNICO

VISTO il vigente strumento urbanistico e relativo regolamento edilizio approvati con D.G.R. ar.
6t del 07.02.1989, aggiornato con modifiche con D.G.R. nr, 2206 del 18.05.1994 ¢ con D.G.R. nr.
130 del 21,01.1997 e con D.G.R. nr. 3216 del 16.11.2001;

VISTA la variante al vipente strumento urbanistico adottsta con delibemzione di Consiglio
Comunale nr. OB in data 27.04.2004;

VISTA ln domanda presentata dal Geom. Romano Lorens in qualita di  C.T.U, incaricato dal
Tribunale di Bellune, in data 17 Marzo 2008;

VISTL it 2%, 3° e 4° comma dell'art. 30 del D.P.R. 06.06.2001 nr. 380,

CERTIFICA

che i terreni cost censitt ol N.C.T. di questo Conwme sono cosl clagsificati dal vigente strumento
urbanistica:

Fg. Mn dest, PRG
VIGENTE
21 135 Zonn AB 55 — Fabbricate classificaio A2 ricompreso nelln

zona soggetia 1 strumento urbanistico attutivo obbiigatorio.

)] 92 Zona AB 44 — Edificio classificato A2

T presente si rilascin in carta fegale per gli effetti dell’art. 18 dells chgc 28 02,1985 nr. 47
ad uso contrtto,

Iyiritt] Bepreseria
Riacomi € 1500

Piarznia IV Novambrs | TEL: 043776804180 C.F. 80002540252
32027 TAIBOH AGORDIND FAX: DA37/661002 P.IVA 00593840253
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ALLEGATO 6 : SCHEDE TECNICHE
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SCHEDA TECNICA 1
TRIBUNALE DI BELLUNO
Esecuzione Immobiliare: n.75/07
Promossa da: _ CONT MARIO
Coniro:
Giudice esecutante DOTT. CARLO SCIAVICCO
Consulente nominato: GEomM. LORENA ROMANO
CATASTO
Provincia di: BELLUNO
Comune di: TAIBON AGORDINO
Localita; TAIBON AGORDINO
Via Vicolo dell’Angelo n. 4
Tipologia: Fabbricato di civile abitazione
Superficie lorda: 213,00 mg
Staio di conservazione: Vetusto — da ristrutturare. Impianti  tecnologici

incompleti @ non a norma

Stato Urbanistico:

Documentazione inesistente

Abusi edilizi Nessuna pratica inoltrata al Comune, presenza di
modesto ampliamento

Condoni ; Nessuna pratica

Pertinenze comuni Nessuno

Posti auto: Nessuno

Riscaldamento No

Affittanze Libero

DATI CATASTALI

Ditta proprietaria:

CATASTO TERRENI

Foglio: 21
Particella: 135
Categoria Ente urbano
Sperficie mq 130
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CATASTO FABBRICATI
Foglio: 21
Particella: 135
Fiani Terra, primo e soffitta
Categoria catastale A/5 rendita € 34,86
Confini ; Nord cen fabbricato censito al mappale n 134

Est con mappali censiti al n, 264 e 265
Sud con mappale censito al n. 146
Ovest can strada pubblica

Servitu : Non presenti

Valore di stima : € 135.000,00 (fabbricato e corte)

ISCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

Da accertamenti eseguiti presso 1’Agenzia del Territorio di Pubblicita Immobiliare sono

state riscontrate le seguenti Iscrizioni e Trascrizioni:

- ISCRIZIONE n. R.G. 12630 R.P. 2778 in data 04.09.2006. Ipoteca legale per la somma
di euro 39.271,68 (capitale euro 19.635,84) a favore di Uniriscossioni s.p.a. Torino
(colpisce anche altri immobili)

- DECRETO INGIUNTIVO iscritto in data 03.05.2007 R.G. 6508 R.P. 1288 Per la
somma di euro 20.000,00 (capitale euro 19.157,41) a favore di Lena Stefano & C. snc
con sede a Taibon Agordino (BL) (colpisce anche altri immobili)

- ISCRIZIONE n. R.G. 7306 R.P. 1452 in data 19.05.2007. Ipoteca legale per la somma
di euro 40.125,44 (capitale euro 20.062,72) a favore di Riscossione Uno S.p.a. Torino

{colpisce anche altri immobili)

TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

-  PIGNORAMENTO Uff. Giud. Bellunc in data 14.05.2007 Rep. N. 175 trascritto il
13.06.2007 R.G. 8538 R.P. 5795 a favore di Lena Stefano & C. snc con sede a Taibon
Agordino (BL)

- PIGNORAMENTO Uff. Giud. Belluno in data 02.07.2007 Rep. N. 22202 trascritto il
06.07.2007 R.G. 9886/6542 a favore della ditta Cont Mario con sede ad Agordo (BL).
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SCHEDA TECNICA 2
TRIBUNALE DI BELLUNO
Esecuzione Immobiliare: n.75/07
Promossa da: CONT MARIO
Contro:
Giudice esecutante DoT1T. CARLO SclAavicco
Consulenie nominato: GEOM. LORENA RCMANO
CATASTO
Provincia di: BELLUNO
Comune di: TAIBON AGORDINO
L.ocalita: TAIBON AGCRDINO
Via Vicolo dell’Angelo n. 4
Tipologia: Fabbricato di civile abitazione
Superficie lorda: 213,00 mq
Stato di conservazione: Vetusto - da ristrutturare. Impianti tecnologici

incompleti e non a norma.

Stato Urbanistico:

Documentazione inesistente

Abusi edilizi : Nessuna pratica inoltrata al Comune, presenza di
modesto ampliamento

Condoni : Nessuna pratica

Fertinenze comuni Nessuno

Posti auto: Nessuno

Riscaldamento No

Affittanze Libero

Valore stimato :

€ 135.000,00 (fabbricato e corte)
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SCHEDA TECNICA 3
TRIBUNALE Di BELLUNO
Esecuzione Immobiliare: n.75/07
Promossa da: CONT MARIO
Contro;
Giudice esecutante DOTT. CARLO SCIAVICCO
Consulente nominato: GEOM. LORENA ROMANO
CATASTO
Provincia di: BELLUNO
Comune di; TAIBON AGORDINO
Localita: TAIBON AGORDINO
Via Vicelo dellAngelo n. 4
Tipologia: Fabbricato di civile abitazione
Superficie lorda: 213,00 mq
Stato di conservazione: Vetusto - da ristrutturare. Impianti  tecnologici

incompleti e non a norma.

Stato Urbanistico:

Documentazione inesistente

Abusi edilizi : Nessuna pratica incltrata al Comune, presenza di
modesto ampliamento

Condoni : Nessuna pratica

Pertinenze comuni Nessuno

Posti auto: Nessuno

Riscaldamenio No

Affittanze Libero

Valore stimato : € 135.000,00 (fabbricato e corte)

Vineolo di patura condominiale: Nessuno

ISCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

Da accertamenti eseguiti presso I’Agenzia del Territorio di Pubblicita Immobiliare sono

state riscontrate le seguenti Iscrizioni e Trascrizioni:

- ISCRIZIONE n. R.G. 12630 R.P. 2778 in data 04.09.2006. Ipoteca legale per la somma

di euro 39.271,68 (capitale euro 19.635,84) a favore di Uniriscossioni s.p.a. Torino

{(colpisce anche altri immobili)

- DECRETO INGIUNTIVO iscritto in data 03.05.2007 R.G. 6508 R.P. 1288 Per la

somma di euro 20.000,00 (capitale euro 19.157,41) a favore di Lena Stefano & C. snc




Pratica 75/07
Rev. 0 del maggio 08
Pag. 43/89

con sede a Taibon Agordino (BL) (colpisce anche altri immobili)
- ISCRIZIONE n. R.G. 7306 R.P. 1452 in data 19.05.2007. Ipoteca legale per la somma
di euro 40.125,44 (capitale euro 20.062,72) a favore di Riscossione Uno S.p.a. Torino

(colpisce anche altri immobili)

TRASCRIZiONI PREGIUDIZIEVOLI

- PIGNORAMENTO Uff, Giud. Belluno in data 14.05.2007 Rep. N. 175 trascritto il
13.06.2007 R.G. 8538 R.P. 5795 a favore di Lena Stefano & C. snc con sede a Taibon
Agordino (BL)

- PIGNORAMENTO Uff. Giud. Belluno in data 02.07,2007 Rep. N. 22202 trascritto if
06.07.2007 R.G. 9886/6542 a favore della ditta Cont Mario con sede ad Agordo (BL).
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IMMOBILE “B”»

La sottoscritta C.T.U. ha dato inizio alle operazioni peritali affidategli il giorno 27 marzo

2008 recandesi in loco e coadiuvata dal p.e. Antonio Pellegrinet.

Quesito:

- identifichi ['esperto, esattamente i beni pignorati, indicandone i dati catastali ed i
confini, ne verifichi la proprieta in capo al debitore esecutato, specificando I'esatta
provenienza, ed accerti se gravino sul bene iscrizioni e traserizioni pregiudizievoli,
vincoli ed oneri anche di natura condominiale che resteranno a carico dell ‘acquirente,
ivi compresi i vincoli derivanti da contratfi incidenti sull’attitudine edificatoria o
connessi con il carattere storico-artistico dei beni;

L*immobile oggetto di perizia e sottopostc Ad esecuzione immobiliare & catastalmente

identificato nel seguente modo:

COMUNE DI TAIBON AGORDINO — CATASTO TERRENI

- Foglio. n. 38;

- Mappale n. 92;

- Qualita: FR;

- Superficie mq 87;

COMUNE DI TAIBON AGORDINO — CATASTO FABBRICATI
- Foglio. n. 38;

- Mappale n, 92;

- Categoria A/4;

- Classe 1°

- Consistenza vani 5,5;

- Rendita catastale € 136,34
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L’immobile di cui trattasi & sito in Via dei Gostin ai civici n. 7 e n. 9, nel Comune di Taibon

Agordino.
La sottoscritta nominata ai fini della valutazione ha eseguito, quale prima sessione di lavoro,
gli opportuni accertamenti presso {’Agenzia del Territorio di Belluno, con la richiesta di

eventuali planimetrie depositate, nonché per eseguire la visura inerente al relativo

classamento.
11 predetto immobile al catasto terreni & intestato alla seguente ditta:

proprieta 3/9;

g8 proprieta 2/9;
proprieta 2/9;

o proprieta 2/9;

nmopmeta 2/217,

R opricta 2/27;

Il soggetto & proprietario per la quota di 2/27 del predetto immobile in virth dei titeli di cui

si approfondiré in seguito.

Il medesimo immobile al catasto fabbricati & intestato alla seguente ditta:

_ata am— proprieta 334/1000;
... S

A - - - SRR |- ic2 222/1000;
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AR - oy ot: 222/1000;
proprieta 74/1000;
c.f.
S proprietd 74/1000;

c.f.

proprieta 74/1000;
c.f.

Il soggetto & proprietario per la quota di 74/1000 del predetto immobile in virti dei titoli di

cui si approfondira in seguito.

L’immobile confina con i seguenti beni immobili:

- aNord con mappale censito al n. 94 e con strada pubblica;

- a Est con mappale censito al n. 93 e mappale censito al n. 91;
- a Sud con mappale censito al n, 91;

- aOvest con mappale censito al n. 91.

af
i

PROVENIENZA DEI BENI NEL VENTENNIO:

L*immobile ha le seguenti provenienze:

- La provenienza della proprieta dell’immobile a favore d nato

O cccduto i— & antecedente il 1957.
- A seguito della successione di (NN :p-rtasi il 09.05.1989,

(denuncia n. 6 Vol. 757 registrata a Belluno) I’eredita si devolveva per legge al coniuge

- Le quote assegnate sono:
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- G /3 ;

- A seguito della successione di ([ JBBIP apertasi il 03.04.1994, (denuncia n. 96 Vol.
827 registrata a Belluno) I’eredita per legge si devolveva al coniuge—e ai figli
Le quote diJiRINEP venivano quindi assegnate:

- _1/3 della quota 2/3;
- RN 3 della quota 2/3 (1/3 a ciascun fratello).

Pertanto le quote riportate nell’intestazione catastale dei terreni & corretta, mentre quella del

catasto fabbricati, considerando F’arrotondamento ai millesimi, si pud ritenere valida.

DESCRIZIONE DELL’'IMMOBILE

Trattasi di una vecchia costruzione di tipologia tipica montana.
L’edificio & formato da un corpo principale di quattro piani e da un corpo secondario
dislocato su due piani al lato nord.
Per accedere agli ingressi del fabbricato in parola attualmente si attraversa una porzione del
mappale n. 91, di proprieta della stessa ditta.
L’unita immobiliare di cui trattasi si sviluppa come segue:
- Al piano terra, verso ovest, la porta d’ingresso accede ad una cantina da cui si entra in
altri tre vani. Tutti i locali al momento sono adibiti a cantine. I pavimenti sono parte in
- battuto di cemento e parte in terra battuta, Le pareti sono intonacate. Le porte interne
sono vetuste e i serramenti sono di tipo semplice a vetro singolo e privi di oscuramento.
- Verso il Iato nord —est ¢’ un locale, da cui si accede dall’esternc dell’immobile,
. destinato a pozzo di raccolta per il bagno sovrastante (si presume che ora sia in disuso
dato che il fabbricato & allacciato alla fognatura pubblica. Non c¢’é stata la possibilita di

accedere a questo locale). Inoltre sul lato sud-est & stato realizzato un sottoscala.
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- Al piano primo si giunge tramite una scala esterna in piastrelle di ceramica ubicata sul
lato sud - ovest del fabbricato. L’ingressd al piano ¢ a lato sud dell’edificio. Trovano
luoge due stanze, il bagno e la cucina. L’ingresso all’abitazione avviene tramite una
bussola in legno ricavata nel soggiorno. Da qui si accede alla cucina che comunica‘con il
bagno. Inoltre dal soggiorno si entra anche nella camera da letto sita verso est. |
rivestimenti dei pavimenti del soggiorno e della camera sono in linoleum, mentre quelli
della cucina e del bagno sono in piastrelle. Le pareti sono tinteggiate e quelle della
cucina e del bagno sono rivestite con piastrelle fino ad un’altezza di ml. 1.50. Non esiste
impianto di riscaldamento; in cucina c’¢ una stufa a legna e in soggiorno una stufa
alimentata a kerosene. L acqua calda viene fornita da uno scaldabagno a legna collocato
in bagno. 1 serramenti sono di tipo semplice a doppio vetro e le aperture sono fornite di
oscuri in legno di recente realizzazione.

- Al piano secondo si giunge tramite una scala in legno esterna ubicata sul lato sud del
fabbricato che inizia in prossimita dell’ingresso del piano primo. Questo piano consta di
due camere da letto comunicanti tra loro. Attualmente sono destinate a ripostiglio. 1
pavimenti sono in tavole di legno e le pareti intonacate e tinteggiate. Presentano tracce
di muffa e lievi fessurazioni dell’intonaco I serramenti sono di tipo semplice a doppio
vetro e le aperture sono fornite di oscuri in legno di recente realizzazione. Non esiste
impianto di riscaldamento centralizzato e nemmeno altro tipo di riscaldamento.

- Verso il lato sud, est ed ovest ¢’¢ un ballatoio in legno; sull’angolo nord —est del detto
ballatoio & stato ricavato un w.c. a caduta, da tempo in disuso.

- Al piano sottotetto si giunge dal ballatoio del piano primo tramite una scala in legno a
pioli amovibile. L’intero piano & adibito a soffitta e verso il lato sud ha un ballatoio in
legno.

- 1l terreno di pertinenza dell’edificio ¢ prativo e di piccole dimensioni. Non ¢’¢ la
possibilita di realizzare un garage considerati i vincoli della distanza dai fabbricati e dai

confini. E’ possibile ricavare un posto auto scoperto sulla corte di proprieta, usufruendo



Pratica 75/07

Rev. 0 del maggio 08

Pag. 49/89

pero del transito su di una porzione del terreno di cui ala mappale n. 91 di proprieta della

stessa ditta..

Per I’epoca di realizzazione le finiture sono di media fattura, tenendo presente che & un
vecchio fabbricato. La struttura portante & costituita da murature in sassi e mattoni con solai
in legno, il tetto presenta orditura lignea principale e secondaria, priva di tavolato e
isolamento, e manto di copertura in tegole.

L’ impianto elettrico non & a norma. Non esiste impianto di riscaldamento e il fabbricato &
allacciato all’acquedotto e presumibilmente alla fognatura pubblica

Nel complesso 'immobile si presenta in mediocre stato conservativo. Il piano primo,

porzione effettivamente utilizzata dalla comproprietaria Signora(iiN NSRRI <cirbra

essere I'unica parte di fabbricato opportunamente manutentata. Gli altri piani sembrano non
essere stati adeguatamente e costantemente oggetto di manutenzione.

Esternamente |'immobile si presenta in discreto stato conservativo.

ISCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

Da accertamenti eseguiti presso 1’Agenzia del Territorio Ufficio di Pubblicita Immobiliare

sono state riscontrate le seguenti Iscrizioni e Trascrizioni:

- ISCRIZIONE n. R.G. 12630 R.P. 2778 in data 04.09.2006.

- Ipoteca legale per la somma di euro 39.271,68 (capitale euro 19.635,84) a favore di
Uniriscossioni s.p.a. Torino {colpisce anche altri immobili)

- DECRETO INGIUNTIVO iscritto in data 03.05.2007 R.G. 6508 R.P. 1288

- per la somma di euro 20.000,00 (capitale euro 19.157,41) a favore di Lena Stefano & C.
snc con sede a Taibon Agordino (BL) (colpisce anche altri immobili)

- ISCRIZIONE n. R.G. 7306 R.P. 1452 in data 19.05.2007.

- Ipoteca legale per la somma di euro 40.125,44 (capitale euro 20.062,72) a favore di
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Riscossione Uno S.p.a. Torino (colpisce anche altri immobili)

TRASCRIZION] PREGIUDIZIEVOLI

- PIGNORAMENTO Uff. Giud. Belluno in data 14.05.2007 Rep. N. 175 trascritto il
13.06.2007 R.G. 8538 R.P. 5795 a favore di Lena Stefano & C. snc con sede a Taibon
Agordino (BL)

- PIGNORAMENTO Uff. Giud. Belluno in data 02.07.2007 Rep. N. 22202 trascritto il
06.07.2007 R.G. 9886/6542 a favore della ditta Cont Mario nato ad Agordo (BL) il
09.06.1950.

VINCOLI

Da accertamenti eseguiti dal CTU, in considerazione delio stato dei luoghi al momento non

esistono vinceli od oneri di natura condominiale anche se ’intero stabile & abitato da una dei

proprietari e in modo specifico dalla Signoragnata a*
—che ha la proprieta di 3/9: Non esiste un contratto di affitto e nemmeno

di comodato gratuito. La signora -occupa da memore tempo lo stabile e i
comproprietari ne sono a conoscenza.

Essendo la zona classificata dal vigente P.R.G. come zona “AB residenziale” ed il
fabbricato classificato come “A27”, un eventuale intervento di ristrutturazione sara soggetto a

restauro conservativo (allegato il certificato di destinazione urbanistica).

Quesito:
- accerti la rispondenza dei beni alle vigenti norme in materia urbanistico edilizia,
precisando se esistano procedure amministrative e sanzionalorie ed acquisisca il

certificato di destinazione urbanistica aggiornato previsto dalla vigente normativa;
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Da un accertamento eseguito presso |'ufficio Tecnico del Comune di Taibon Agordino, la
sottoscritta ha rilevato che non esistono pratiche edilizie depositate presso I’Ufficio Tecnico;
inoltre non esistono procedure amministrative a sanatoria.

Posteriormente alla data di costruzione & stato eseguito un intervento di ampliamento sul

lato nord — est, ricavando quindi un bagno e sottostante pozzo di raccolta.

Quesito:

- qualora i fabbricati non siano ancora censiti al N.CE.U. provveda a redigere
planimetria conforme ed indicare le eventuali spese per la regolarizzazione catastale;

A seguito di accertamento eseguito presso | *Agenzia del Territorio di Belluno risulta

depositata una planimetria catastale comprendente il piano terra, il piano primo ed il piano

secondo. II piano sottotetto non risulta accatastato. Al piano secondo non & raffigurato il

w.c. Per cui l'immobile risulta censito al Catasto Fabbricati ma carente della

rappresentazione grafica completa.

(si allega planimetria del rilievo eseguito sul Iuogo e planimetria catastale).

Si precisa che con 'atto di aggiornamento grafico (denominato “tipo mappale™) presentato

il 18.09.93 prol. 93464, il perimetro del fabbricato sulla mappa catastale & stato modificato

adeguandolo allo stato dei luoghi, con I'inserimento dell’ampliamento a nord-est del

fabbricato principale (trattasi del bagno con sottostante pozzo di raccolta) e la demolizione

di una porzione di edificio al lato est. Attualmente 1’Agenzia del Territorio non ha

provveduto alla trattazione del detto atto di aggiornamento.

Al fine di regolarizzare tale discrasia, sard sufficiente presentare all’Ufficio un’istanza in

carta semplice. L’importo peritale presunto per tale mansione ammonta ad euro 50,00 (euro

cinquanta) comprensivo di contributo integrativo ed IVA.

Quesito:
- qualora rilevi variazione volturali, o cambi d’uso, accerti se é gia stata presentata agli

uffici competenti domanda di variazione catastale;
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A tutt’oggi I’intestazione catastale risulta esatta come gia precedentemente esposto.

Quesito:

- qualora esistano beni indivisi, dica se essi siano agevolmente divisibili, determinando il
valore della quota pignorata e individuando nominativamente i comproprietari e le
rispeitive quoie di spettanza,

Si precisa che il manufatto in oggetto ¢ di proprieta indivisa e che 1'immobile, per la sua

conformazione e dimensione risulta indivisibile. Si configura dislocato su quattro piani con

accessi indipendenti ma anche effettuando dei lavori di ristrutturazione globale sarebbe
“possibile ricavare una sola unitd immobiliare. Attualmente il regolamento edilizio comunale
autorizza la metratura minima di mq. 65 per unita abitativa. Le superfici lorde del pianc

terra e del piano primo sono di mq. 53 ciascuna, mentre del piano secondo e del sottotetto di

mq. 37 ciascuna. 1] piano sottotetto risulta non abitabile in quanto ha altezze esigue.

Oltre le problematiche urbanistiche e la ridofta quota di proprietad attribuita all’esecutato

risulta alquanto difficile effettuare una divisione dell’immobile.

Determinato che il valore di stima dell’unitd immobiliare ammonta ad euro 140.000,00

(euro centoquarantamila), il valore della quota dﬁaﬁ a 2/27,

oggetto di esecuzione immobiliare & pari ad euro 10.370,37 (vedere specifica a pagina 55).

Di conseguenza il valore delle rispettive quote di spettanza degli altri comproprietari risulta:

[ prop. 3/9 euro 46.666,66
Y prop. 2/9 euro 31.111,12
[ prop. 2/9 euro 31.111,12

4 prop. 2/27 euro 10.370,37

4 prop. 2/27 euro 10.370,37
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Quesito:

- accerti 'esperto, mediante sopralluogo interno, quale sia lo stato di possesso dei beni,
precisando : 1) se i beni siano affittati o locati; 2) quale sia il canone praticato e se lo
stesso risulti inferiore di almeno 1/3 a quello di mercato o quello equo ex legge
392/1978. legge 431/1998 e successive modificazioni; 3) quale sia la scadenza dei
relativi contratti, dei quali dovra essere acquisita copia, e se essi siano stati registrati in
epoca anleriore al pignoramento; 4) quale sia, in ogni caso, I'attuale valore locativo a
prezzi di mercato. Determini il valore commerciale dei beni, tenendo conto di tutti i dati

acquisiti;

Attualmente I’immobile in oggetto, di proprieta per la quota di 2/27 de] [IESEESEE SR

i occupato da una dei proprietari & in modo specifico dalla Signora

Non esiste un contratto di affitto e nemmeno di comodato gratuito. La signorajjss

PChe ha la proprieta di 3/9:

occupa da memore tempe lo stabile e i comproprietari ne sono a conoscenza. Non viene
applicato un canone d’affitto. Data la carenza di impianto di riscaldamento centralizzato e la
mancanza di acqua calda, se non fornita con uno scaldabagno a legna, vista 'impossibilita
di raggiungere le camere al piano secondo se non uscendo all’esterno, il valore locativo
attribuibile all’immobile nell’ipotesi venisse affittato in toto potrebbe essere pari ad euro

200,00/250,00.

La localitd dove & ubicato I’edificio & collocata nel centro abitato cittadino e pud essere
considerato compreso nel tessuto urbano del Comune.

Il mercato medic immobiliare pone le abitazioni nuove a circa 2.000,00-2.100,00 euro/mgq e,
considerato il grado di vetustd dell’immobile in oggetto, il mediocre stato conservativo e di
manutenzione, le dimensioni non eccessive in termini di superficie, la totale autonomia

deli’abitazione, la vicinanza a numerose infrastrutture primarie come banche, negozi,
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fermata mezzi pubblici ecc., si pud considerare 1’immobile appetibile sotto il profilo
commerciale, pertanto si ritiene congruo un valore di 1.100,00 euro/mgq. per il piano primo.

Si reputa necessario precisare che il fabbricato oggetto di pignoramento risulta allo stato dei
luoghi facente parte di un unico lotto comprendente il mappale n. 92 (edificio in parola) ed
il mappale n. 91 (terreno di proprietd della medesima ditta), Tale affermazione emerge dal
fatto che le due particelle sono circondate da un’unica recinzione con un unico accesso e,
come in precedenza gia accennato, per accedere dalla strada pubblica agli ingressi dello
stabile & indispensabile transitare sul mappale n. 91. Va da sé che I’alienazione contestuale
di entrambi i mappali porterebbe ad una valutazione maggiore che non la compravendita di

ogni singola particella.

La superficie computata al lordo della muratura, sulla base degli elaborati grafici ricavati dal

rilievo sul posto, & la seguenté:

Piano terra: mgq 53

Piano primo: mq. 53

Piano secondo: maq. 37

Piano sottotetto: mq. 37

Valore stimato:

Piano terra; mq 53 x euro/mq. 600,00 euro 31.800,00
Piano primo:  mgq. 53 x euro/mq. 1.100,00 euro 58.300,00
Piano secondo: mq. 37 x euro/mq. 900,00 euro 33.300,00
Piano sottotetto: mq. 37xeuro/mq. 300,00 euro 11.100.00
Corte esclusiva: a corpo euro  5.500,00
VALORE TOTALE EURO 140.00,00

(diconsi euro centoquarantamila)
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Considerato che la Signora—a seguito del decesso del coniuge—
—1uale ex proprietario dell’immobile, oltre alla legittima quota di proprietd ha

acquisito anche il diritto di abitazione vita natural durante. Per cui il valore stimato viene
decurtato, in base a quanto dispone il D.M. 07.01.2008 pubblicato sulla Gazzetta Ufficiale
11.01.2008 n. 9, della somma di euro 15.750,00. Per cui il valore attuale di mercato & pari
ad euro 124.250,00.

In conclusione, determinato che il valore di stima dell’unitd immobiliare ammonta ad euro
124.250,00 (euro centoventiquattromiladuecentocinquanta/00), il valore della quota d-

—oari a 2/27, oggetto di esecuzione immobiliare & pari ad eure 9.203,70.

Di conseguenza il valore delle rispettive quote di spettanza degli altri comproprietari risulta:

[ prop. 3/9 euro 41.416,66
R prop. 2/9 euro 27.611,12

. prop. 2/9 euro 27.611,12
- prop. 2/27 eurc 9.203,70

prop. 2/27 euro 9.203,70

Quesito:

- prospefti, inolire, se sia possibile e conveniente una vendita frazionata del compendio,
proponendo la formazione degli eventuali lotti e determinando il valore commerciale di
ciascuno di essi.

Alla luce di quanto sopra esposto si puo affermare che I’immobile oggetto di stima dovrd

essere venduto in un unicoe lotto.

Un tanto esposto ad evasione dell’incarico ricevuto rimanendo a disposizione per ogni

ulteriore chiarimento in merito,
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Agordo, maggio 2008

I1C.T.U.
Geom. Lorena Romano
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ALLEGATO N. 1: ESTRATTO DI MAPPA
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ALLEGATO N. 2: VISURE CATASTALI



Rev. 0 del maggio 08

Pratica 75/07
FPag. 60/89

NN - (S0E U 1661 91180 01 T 190 6 1) T TMEVZZITVIDEININOD NON V10D

BAREUA| 3], 7IALSS CBP BIBIOSETY]

T661/B/ET
17 56 U LT HUNIHA OMIITIIE 348 U HU0JZUNSITN] 6)

T BIMSA FEE140/E0 [P (LLHOW 1 YENYD ¥Hd IDOYESV 13K) YIZNANAA

000 L/ VIARA0U

VI LINVATHAT ILY A

000 L/kL WIAMMdOYd
000T/kL ¥ LITNdOHS

000 /T W LEMHAOUE

0004TIT VLETHdOHE

0001/¢Ef W LETEJOHE

[T¥ I MAND 3 LI

LLVISEINIT
GEANSOMT P 1N UL EGR1/T VRIS ™ U P66 1/H)/T0 DOWFHT T
it (LEMOIN 1 YBN¥D ¥3d IDDVESY EN) VIZNNNTA FE9ET 0t {uEs 5's 1 L L 0 8T 1
SEISTIE.) BNz | HED o]
mipuTy asopIadng TULSELD | %we0 | suofoen | aoiy | wuez | ogng | mpRanmg oiffieg | auowsg
VO LLNVATHAG IL¥Q OINAINVESVID 10 I1Vd TATIYOLIIINAG 1 va N
aJuj[iqo wy gy
75 O[[93[HG] §F (of[S0,] TEAqQOT] 015HE)
ONOQTTHE P 61aU1A0L ]
{0£0T *aMpoD ) ONIRIOOV NOHUTV L Ip 2untan]} mEalaL vfjap pogg

8002/S0/+0 [@ NBZZNBULIOJUT TR [[35P SUOMZEMI]

autg [ :80d Q11116 32 BMSIA Qmﬁ—og .H@ﬁﬂ .&OEOH_H—..HW .N.Hm.—mﬂ> YTEV'EL ‘BIO - 800T/SO/FD “HE



Rev. 0 del maggio 08

Pratica 75/07
Pag. 61/89

AU 208 AFUL T MM TIETTTI W MM L RTE W Y 7 ek Akl ek 4§ A e b b memm o g eemew

RUIAL, SEIASIS 1ED BERRN[TY

ANQISEEIINS FSS1ASI I 96 T LT9]
SHMeA ONATTAN (2p0S W *3a0menshay {(§1548 U OOICHURLIDIEPO/II | i :

1T 34 wandnig (1]
£zt 3 wmadosd 1)
{7 Bd napingg (1]

LLYISAINI
HET 1 Gyt i ! i
F451/3/01 PP segxouwssia apuwydm ' g 1T ey [ ) 1 ODALLYNINES - : 18 13 T
Gy TEmmeg LR
@Y mpa | opEpedy | Elinl i wog| gaf | MFERAY itk
VO LLHYATEA [LYQ 7 CENGNVESY D LLVG TALLVDIEIINGTI LLVa N
i
Sqqowmy
16 I9PIRd BE 0M394 LV TIPEE)
ONATIIH P Wa0Taclg
{0€0°7 3397000 } ONIGEODY NOEIVL Ip sunmoy) WR WEp pEg

800Z/S0/T1 T HEZZNEULOJU] 318 [|3ap anolzemlg

M3 18R 09E18L VU sIA of1qomrtay Iad BONSIUIS BINSTA SPTY'31 O - G000 g

Ay vy



Pratica 75/07
Rev. 0 del maggio 08
Pag. 62/89

ALLEGATO N. 3: DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA
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FOTO N. 1 - PANORAMICA

FOTO N.2-LATO SUD-EST
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FOTQO N. 3 - EST

FOTO N. 4 - LATO NORD-EST
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FOTQ N. 5 - LATO NORD-OVEST
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FOTO N. 7 ~ PIANO PRIMO
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FOTO N. 8 - FIANOQ PRIMO

FOTO N. 3 ~ PIANO PRIMO
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FOTO N. 10 - PIANO SECONDOQ

FOTO N. 11 - PIANO SECONDO
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FOTON. 12 - PIANO SOTTOTETTO
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ALLEGATO N. 4 PLANIMETRIE CATASTALI
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ALLEGATO N. 5 PLANIMETRIE RILEVATE



Pratica 75/07
Rev. 0 del maggio 08
Pag. 77789

== ]

rﬂmﬂ

PIANTA PIANG TERRA, |

H=2.18m
¥huy- ol = 53




Pratica 75/07
Rev. 0 del maggio 08
Pag. 78/89

I (=T, 1] o
r- LA
|
B ST
i
[ 1]
|
[T ==
N
M
FIANTA ZIANG PRIVO @
H=230m
- ol = 53




Pratica 75/07
Rev. 0 del maggio 08

Pag. 79/89
iy
! !
1 i
l il
i :
il n
m
!
N
PIANTA MANG SECONDO @
H=217m
Y. el =




Pratica 75/07
Rev. 0 del maggio 08
Paq. 80/89

N |
A1

PIANTA PLANG SOTIOTETTC fsoffittal
Fé= 301,701
e, foeg] = 3¢




Pratica 75/07
Rev. 0 del maggio 08
Pag. 81/89

ALLEGATO N. 6 CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA
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"COMUNE DI TAIBON AGORDINO

PROVINCIA DI BELLUNO PETRTCIACR
Ulfcio Teenico = i
on, 002855 o TUAMN

Rif, Ns. Prot. 2133/2008

CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA

L'ISTRUTTORE DIRETTIVO TECNICO

VISTO il vigente strumento urbanistico e relativo regolamento edilizio approvati con D.G.R. nr.
604 del 07.02.1989, nggiornato con madifiche con D.G.R. nr, 2206 def 18.05,1994 ¢ con D.G.R. or.
130 del 21.01.1997 ¢ con D.G.R. nt. 3216 del 16.11,2001;

VISTA la veriante al vigente strumento urbanistico adottstn con delibernzione di Consiglio
Comunale nr, 08 in data 27.04.2004;

VISTA In domanda presentata dal Geom. Romano Lorena in qualitd di  C.T.U. incaricato dal
Tribunale di Betluno, in data 17 Marzo 2008;

VISTI ] 2% 3° e 4° comma dell'art. 30 del D.P.R. 06.06.2001 nr. 380,

CERTIFICA

che i terreni cosi censiti al N.C.T, di questo Comune sono cosl clssificati dal vigente stumento
urbanistico:

Fg. Mo dest, PRG
VIGENTE
21 135 Zonn AB 55 — Fobbricato classificuto A2 ricompreso nella

zona soggetta 1 strumento urbonistico athmive obbligntorio,

38 92 Zona AB 44 — Edificio classificato A2

1 presente si rilascis in carta legake per gli effeti dell’art. 18 delln chgc 28 02,1985 o, 47
ad uso contratto,

izit Begredesia
Riacoge] € ) 5,00

Plazzale iV Navambre 1 TEL: 04377660418 C.F. 60002540252
32027 TAIBON AGORDING FAX: DAI7I681002 P.IVA D0593040251
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ALLEGATO N. 7 SCHEDE TECNICHE
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SCHEDA TECNICA 1
TRIBUNALE DI BELLUNO
Esecuzione Immobiliare: n. 75/07
Promossa da: CONT.
Contro: ﬂo
(Giudice esecutante DoTT. CARLO SCIAVICCO
Consulente nominato: GEOM. LORENA ROMANO
CATASTO
Provincia di: BELLUNO
Comune di: TAIBON AGORDINO
Localita: TAIBON AGORDINO
Via Via dei Gostinn. 9
Tipologia: Fabbricato di civile abitazione
Stato di conservazione: Vetusto — da ristrutiurare. Impianti tecnologici parziali
Stato Urbanistico: Documentazione inesistente
Abusi edilizi : Nessuna pratica inoltrata al Comune
Condont : Nessuna pratica inoltrata al Comune
Pertinenze comuni Nessuno
Posti auto: Nessuno
Riscaldamento No
Affittanze Non esiste contratio di affitto ma risulta posseduto da
un comproprietario

ATl CATASTAL!

Ditta proprietaria:
proprieta per 3/9

— proprieta per 2/9

Ct.
propneL per ii!

Cf.

Cf.—
proprieta per 2/27

proprieta per 74/1000

pe4”000 I

1 R
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CATASTO FABBRICATI

Foglio: 38

Particella; 92

Piani Terra, primo, secondo e soffitta

Categoria catastale

A/4 rendita € 136,34

Confini :

Nord con mappale censito al n 94 e strada pubblica
Est con mappali censiti al n. 91 e 093
Sud con mappale censito al n.
Ovest con mappale censito al n. 91

Servitl :

Non presenti

Valore di stima :

€ 140.000,00 (fabbricato € corte)

€ 124.250,00 (fabbricato e corte) considerando il diritto

di abitazione

CATASTO TERRENI

Foglio: 38
Particella: 92
Categoria F.R.
Superficie : mq 87
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SCHEDA TECNICA 2

TRIBUNALE DI BELLUNO

Esecuzione Immobiliare:

n.75/07

Promossa da:

Contro:

CONT MARIO

Giudice esecutante

DoT1T. CARLO SCIAVICCO

Consulente nominato:

(GEOM. LORENA ROMANO

CATASTO

Provincia di: BELLUNO

Comune di: TAIBON AGORDINO
Localita: TAIBON AGCRDINO

Via Via dei Gostinn. 9

Tipologia: Fabbricato di civile abitazione

Stato di conservazione:

Vetusto — da ristrutturare. Impianti tecnologici parziali

Stato Urbanistico:

Documentazione inesistente

Abusi edilizi : Nessuna pratica inoltrata al Comune

Condoni ; Nessuna pratica inoltrata al Comune

Pertinenze comuni Nessuno

Posti auto: Nessuno

Riscaldamento No

Affittanze Non esiste contratto di affitto ma risulta posseduto da

un comproprietario

Valore stimato :

€ 140.000,00 (fabbricato e corte
€ 124.250,00 (fabbricato e corte) considerando il diritto
di abitazione.
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FOTO LATO NORD OVEST

FOTQ LATO SUD EST
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SCHEDA TECNICA 3
TRIBUNALE DI BELLUNO

Esecuzione Immobiliare:

n. 75/07

Promossa da:

Contro:

Giudice esecutante

CONT MARIO

DoTT. CARLO SCIAVICCO

Consulente nominato:

(GEOM. LORENA ROMANO

CATASTO

Provingia di; BELLUNO

Comune di; TAIBON AGORDINO
Localita: TAIBON AGORDINO

Via Via dei Gostinn. 9

Tipologia: Fabbricato di civile abitazione

Stato di conservazione:;

Vetusto — da ristrutturare. Impianti tecnologici parziali

Stato Urbanistico:

Documentazione inesistente

Abusi edilizi Nessuna pratica inoltrata al comune

Condoni : Nessuna pratica inoltrata al comune

Pertinenze comuni Nessuno

Posti auto: Nessuno

Riscaldamento No

Affittanze Non esiste contratto di affitto ma risulta posseduto da

un comproprietario

Valore stimato :

€ 140.000,00 (fabbricato e corte
€ 124.250,00 {fabbricato e corte) considerando il diritio
di abitazione.

ISCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

Da accertamenti eseguiti presso ’Agenzia del Territorio di Pubblicita Immobiliare sono

state riscontrate le seguenti [scrizioni e Trascrizioni:

- ISCRIZIONE n. R.G. 12630 R.P. 2778 in data 04.09.2006.

- lpoteca legale per la somma di euro 39.271,68 (capitale euro 19.635,84) a favore di

Uniriscossioni s.p.a. Torino (colpisce anche altri immobili)

- DECRETO INGIUNTIVO iscritto in data 03.05.2007 R.G. 6508 R.P. 1288
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per la somma di euro 20.000,00 (capitale euro 19.157,41) a favore di Lena Stefano & C.
snc con sede a Taibon Agordino (BL) (colpisce anche altri immobili)

ISCRIZIONE n. R.G. 7306 R.P. 1452 in data 19.05.2007.

Ipoteca legale per la somma di euro 40.125,44 (capitale euro 20.062,72) a favore di

Riscossione Uno S.p.a. Torino (colpisce anche altri immobili)

TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

PIGNORAMENTO Uff. Giud. Belluno in data 14.05.2007 Rep. N. 175 trascritto il
13.06.2007 R.G. 8538 R.P. 5795 a favore di Lena Stefano & C. snc con sede a Taibon
Agordine (BL)

PIGNORAMENTO Uff. Giud. Belluno in data 02.07.2007 Rep. N. 22202 trascritto il
06.07.2007 R.G. 9886/6542 a favore della ditta Cont Mario con sede ad Agordo (BL).

Agordo, maggio 2008
nCTu
Geom. Lorena



