bruno lazzaroni Via Giuseppe Verdi 1.-1,,2-. i

perito industriale edile 33097 Spilimbergo PN
c.f. LZZBRN56L3019044 : ' tel.042740431 fax. 042!918200_

p.i. 00222810939 _ studio_lazzaroni@libero.it .

Avanti al TRIBUNALE DI PORQENONE ,
RELAZIONE DI STIMA del C.T.U. per.ind.edile Lazzaroni Bruno, libero professzomsta, con j?
studio in Spilimberge Via Verdi n.2, iscritto all’Albo dei Periti Industriali della Provincia di-
Pordenone al n.123 e all’ A b" dex Censulentr Tecmcl del Giudice del Tnbunaie di Porde.none al

B con i’aw Andrea::

BELLOTTO

contro
***.

PREMESSA '
A seguito di nomina. di CTU ricevuta dal Giudice dell’Esecuzione dott. F. Petrucco Tcﬁ'olo, x§ :
sottoscritto, prestato g;uramento di rito, riceveva in data 22.10.2008 Pincarico di identificare, descrivere
e stimare i beni pignorati nspundendo al consueto quesito (all. 1).
Le parti non hanno nominato propii consulenti tecnici. L
Assunto 'incarico, esaminata la documentazione agli atti ed effettuate le necessarie visure daﬂe B
quali risultano, quali creditori iscritti ma non intervenuti, anche Unicredit Banca Spa con sede
legale a Bologna, Equitalia Nomes Spa con sede legale a Torino e Banca della Marca Credito
Coop. con sede ad Orsagc, predispcste le richieste, all’Ufficio Tecnico del Comune di Azzano e
Decimo del certificato di inesistenza di provvedimenti sanzionatori ai sensi degli artt. 40 ¢ 41 della
legge n. 47/85, lo scrivente fissava I’inizio delle operazioni pentah per il giorno 12 novembre 2008
alle ore 10.00 (All.2) presso I’ immobile oggetio di stima in via Vallon n.19 a Corva di Azzano_ ,
Decimo. ’
Nel giorno ed ora fissati presso I’xmmobﬂe oggetto di stima & presente il signor ***, che si dzchxara
proprietario dell’immobile ed alla costante presenza del suddetto lo scrivente ha proceduto al
sopralluogo ed alle misurazioni, scattando alcune fotografie e raccogliendo ulteriori notizie utili allo
svolgimento dell’incarico affidatogli, redigendo il verbale {AlLL.3).

IDENTIFICAZIONE CATASTALE E PROVENIENZA DEGLI IMMOBILI
A) Catasto Fabbricati -+ Comune di Azzano Decimo (Visura All4 e 5) _
Fg.2 mapp.156 sub.1 via Vallon n.19 p.S1-T cat.A/7 ¢L.U vani 7,5 R.€ 755,32
Fg.2 mapp.156 sub.2 via Vallon n,19 p.S1  cat.C/6 cl.3» mq. 34 RE€112,38
Diita: *** proprietario per I"mtere bene personale,

Catasto Terreni del Camune di-Azzano Decimo (Visura AllL.6 e 7y
Fg.2 mapp.156 ente urbano della superficie di are 10,30

(detto mappale identifica ]o stesso bene accatastato all*urbano)
Fg.2 mapp.260 semin. Arbar‘ cl 2" are 02,10Rd€ 2,39 Ra€ 1,52 ' L
(detto mappale identifica una parte del giardino pertinenziale al fabbncato accatastat
all’urbano) e E
Ditta: *** proprietario per l’mtero bene personale,

Provenienza: compravendlta del 10 ottobre 2003 a repertono n21038 del Netam Gm
Bevilacqua di Pordenone (AlL:8). . P



DESCRIZIONE DELL’ IMMOBELE OGGETTO DI STM = 2
Trattasi di una casa d’abitezione unifamiliare isolata Fg.2 mapp. 156 suble 2 e ;
pertinenza mapp. m. 156 e n. 260 siti in Comune di Azzano Decimo, frazione Corva in via Vallon’
.19, angolo Via della Chiesa, zona periferica a Sud del torrente Meduna (estratto Mappa All. 9) e
foto 1-2-3 e 4. L’edificio si articola su di un piano fuori terra ed un piano seminterrato, ha pianta:
regolare, strutfura muraria: portante probabilmente in blocchi di cemento, solai di piano: in
laterocemento, tetto in laterizio a falde inclinate con sovrastante manto in tegole, grondaie ¢ pluviali-
esterni alle murature in lamiera prevermc:lata, facciate intonacate e r%ﬁmte con rivestimento plastlco :
acrilico. ' i = g
11 lotto di pertinenza, tutta recmtato comprende 1 mappali 156 e 260 e mxsgra complessxvamente-
mq. 1.240 di superficie catastale lorda, tenuta a giardino (foto 5 e 6) ed a spazio di manovra per gli
automezzi (fotu 7); accesso carraio diretto da Via della Chiesa (foto 8) dotato di portone scorrevole,,_
motorizzato, in alluminio. = -
Dall’esame della documentamone ed informazioni apprese all’Ufficio Te¢nico Comunale nsul
la costruzione originaria, che & quella rappresentata dalle schede catastali del 6.5.1983. (AILL
All11), & stata dichiarata abitabile in data 1 dicembre 1982 & reahzzata conform '
documentazione a corredo della Pratica Edilizia n.255/74 del 24 luglio 1974, ' :
In sopralluogo lo scrivente" ha rilevato la presenza di alcune difformita nSpetto ai pragetto
approvato, che sono dovute: agh ampliamenti realizzati al piano seminterrato con il conseguent
ricavo di terrazze praticabili al piano_rialzato (foto 34 e 35); la costruzione di una fettoia per.
ricovero di automezzi (foto 29 e 30), ad aliri manufatti esterni (gazebo con colonne in ‘pietra’
camino-forno ed appendice com lavabo foto 36) nonché la trasformazione dell’autorimessa
taverna con 'ampliamento di quest’nltima ed il ricavo della terrazza praticabile soprastante {foto -
31-32 e vista interna foto 33) e di due terrazzini a Nord,
Di queste opere, realizzate - successivamente alPacquisio dell'immobile (ottobre 2003) e
sinteticamente indicate con tratto di colore rosso nella scheda planimetrica all.12, non v’# traccia di’
Autorizzazioni Comunali ne di Sanatorie. '
Considerato che la costruzione e lo scoperto di pertinenza sono ricompresi entro il Imute deIIa_
“Zona di vincolo di rispetto-cirmiteriale, pozzi, depuratore, discarica.” ed urbanisticamente ricadono
in “Zona E 4.2 Agricola di interesse paesaggistico™ e “Zona P3 Area ad elevata pericolosita
1drauhca (estratto del PRGC all.13 e normativa all.14) lo scrivente fitiene che gli ampliamenti,
che hannoe generato un aumento di volume, non siano sanabili in quanto sono estremamente
restrittive le prescrizioni relative alla zona classificata P3 {ad elevata pencalnszté idraulica); difatti‘'a
pag.31 della normativa a}kagata1 lett.K deﬂ’art.l si legge che sono ammesm gh amphamenn ggch
realizzati al di sopra del piano campagna. :
Si rimanda comunque all’attenta lettura della normativa allegata ed anzi nchxamata nonché
di PRGC.
Sono state ulteriormente esammate le seguentz pratiche edilizie: : e
- D.LA. n. 482/2004 con la quaie venivano sanate le opere di recinzione reahzzate in assenza degh
atti autorizzativi.
- DILA. 183/2005 relativa alla soshmzmne della caldaia a gasoha cott Gpl nuove - ret di
distribuzione gas e opere accessorie. Il parere dei Viglili del Fuoco porta il n.2478/9594. :
- Pratica A05/0063 di Autorizzazione Ambientale per I'installazione di serbatoio mterrato del Gpl
per uso riscaldamento.
Al sensi dell’art.41 della Legge n.47/85, si allega il relativo certificato rilasciato dal Smdaco del
" Comune di Azzano Deczmo datato 28.10.2008 (All.15), dal quale non nsultana esserci in ccrsc
provvedimenti sanzionatori, .




Lo scrivente completa, sepputé sinteticamente, la descrizione dell’edificio nella consmtenza odlerna.
sottolineando le opere difformi:
il pxano rialzato, misura mt.2,70 di altezza, si compone di ingresso (foto 9), soggmrno (foto IO) o
cucina (foto 11), tre camere da letto con pavimento in parquet (foto 12-13 e 14), la stanza da bagno -
completa di box doccia (foto 15 e 16). Dalla scala interna in calcestruzzo rivestito (foto 17) si
raggiunge il piano sottostante che camprende la taverna con caminetto (foto 18 e 19) che & I’ex:
autorimessa ampliata; lo spazio cucina (foto 20), la cantina (foto 21) con adiacente cella termzca;
(foto 22), una stanza adibita a ripostiglio (foto 23); ed inoltre, in ampliamento, un servizio 1gxemco:
completo di box doccia (foto 24) ed altre due stanze (foto 25 e 26). :
Le rifiniture interne sono di buona qualitd e le condizioni manutentive complessive sono otume in
quanto gli interventi sono-stati eseguiti recentemente ed alcune opere di finitura sono tutt’ora in
COI50.
I serramenti interni sono in 1egno tamburato; quelli esterni del seminterrato in alluminio con’ vetrof
normale, quelli del piano fialzato in legno di iroko con vetro termico e dotati di tappa:elle in
alluminio coibentato, antisfondamento e munite di motore elettrico, -
L’impianto di riscaldamento e produzione acqua calda & del tipo trad:zmnale con’ calda:a
basamento alimentata a gas metano proveniente da serbatoio (bombolone da me.1 ;75) interrato e

radiatori sono del tipo tubolari d’arredamento al piano rialzato e lamellari nel’ semmterra
Completano il fabbricato I'impianto di allarme perimetrale (nelle: tappareile), interno a- 138
infrarossi e due telecamere esterne agli ingressi (foto 28) collegate al videocitofono a colon ed
intercomunicante con alcune stanze.
Il proprietario sostiene che gli impianti tecnologici sono “a norma’ * (foto 27) anche se benche’_
richiesta, non & stata esibita alcuna certificazione in relazione alla regolarita degli impianti stessi
alle vigenti leggi sulla sicurezza. i
L’approvvigionamento idrico avviene mediante allacciamento all’acquedotto.

Dall’esame della documentaZione in possesso non risultano esserci aventi diritto di usuffutto su
bene anzidescritto, che non &, 'tra I’altro, comodamente né convenientemente divisibile e come gia.
detto & adibito ad sbitazione del proprietario con la propria famiglia (certificato all.16).
Nell’atto di provenienza (del 10.10.03 1ep.21038 Notaio Bevilacqua) risulta che il fondo & gravato -
da servitit di passaggio intetrato delle reti tecnologiche della limitrofa: proprietd e che le recmzzom'i_
sui lati Nord ed Ovest sono di proprieta di terzi insistendo sul loro terreno.
In risposta al punto 10) del ‘quesito si preczsa che I'immobile non presenta carattenshche d: :
interesse storico, artistico e archeologico ai sensi del D.Lgs.29.10. 1999 n.490.

Si allega (AlL.17) il richiesto “Estratto per riassunto del’atto di matrimionio™ rilasciato dal Comuue
di Matino (LE), datato 13.11.2008 che riporta tra Ialtro la costitnzione del fondo yafrimonmle
avvenuta con atto del 30.1.2008 a rog:{to del notaio G. Gerardi di Pordenone (AII 18) :

TRASCRIZIONI ~ ESCRIZIONI

Pordenone (All.19) si conferma e si aggiorna la certificazione notarile aliegata agli atdi della
vertenza e per comodita di lettuta si riassumono qui di seguito gli estremi delle formalita rilevate &
tutte gravanti sui beni anzidescrith: ,

~Verbale di pignnramentﬁ’:’ Vit :
10.07.2008 ai nn.7791/11491 & favore di

in virtd di atto gmchzxano del’Ufficiale Giudiziario di Pordenone del 23. 4.2008
Rep.410/2008.

-Ipoteca volontaria iscritta presso la Conservatoria RRIL di Pordenone il 4.11.2003 ax nn




17341/3633, per la complessiva somma di £ 260.000,00 2 favore di UNICREDIT BANCA Spa con
sede in Bologna ¢ contro *** in virtl di atto a rogito del Notaio G.Bevilacqua di Pordenone in data
10.10.2003 rep.n.21039.

~Ipoteca legale iscritta presso la Conservatoria RR.II. di Pordenone il 23.6.2008 ai nn.1956/10216 _
per la complessiva somma di €148.286,92 (centoquarantottomiladuecentoottantasei/92) a favore di =
EQUITALIA NOMOS Spa con sede in Torino € contro *** in virth di atto amministrativo del
22.5.2008 rep. n.105557/91.

-Ipoteca gindiziale isoritia presso la Conservatoria RRUL di Pordenone il 29.10.2007 ai
4948/19980, a favore di ontro -
*%%* derivante da decreto ingiuntivo del Tribunale di Pordenone dell’ 11.5.2007 rep.1091/2007. ,

-Ipoteca giudiziale iscritta presso la Conservatoria RR.IL di Pordenone il 18.8.2008 ai nn
13988/2683, per la complessiva somma di € 80.000,00 a favore di BANCA DELLA MARCA.
Credito Cooperativo Soc. Coop. con sede ad Orsago (TV) derivanie da decreto ingiuntivo de
Tribunale di Conegliano dell*8.8.2008 rep.4743/2008. L

CRITERI DI STIMA E STIMA DEI RENI STAGGITI .
Al pili probabile valore di mercato di un immobile si pud pervenire afiraverso diversi metodi di
stima, quello adottato dallo scrivente & il cosi detto per “stima sintetica” che consiste nell’ attribuire
al bene estimando il pili probabile valore di mercato comparando detto bene con beni di pari
appetibiliti, analoghe caratteristiche in un analogo contesto di spazio € tempo, apportando
comunque quelle modifiche che, a giudizio dell’estimatore forte della sua esperienza e coscienza, si
rendono opportune in rapporio alle specifiche caratteristiche intrinseche del singolo benme ed.
estrinseche dell’insieme. . .
Per caratteristiche intrinseche si considerano, nel caso del fabbricato: quelle costruttive,
manutentive, di finitura, di vetusta, la consistenza, quelle architettoniche, funzionali e la dotazione
di impianti, con particolare figuardo alla regolarita urbanistico-edilizia; invece per quelle
estrinseche: la situazione generale del mercato Iocale, I"ubicazione, la dotazione di servizi, ece.

Il parametro adottato per il calcolo della consistenza & il “metroquadrato™ di superficie lorda
vendibile, compreso cioé lo spessore delle murature interne ed esterne nel caso di fabbricati, Le
dimensioni degli ampliamenti sono state rilevate in loco, quelle dell’edificio originario desunte
graficamente dalle schede catastali le cui approssimazioni sono piit che sufficienti, ai fini della
valutazione che comunque viene espressa “a corpo” e non “a misura”, e tali da non giustificare un
ulteriore completo rilieve dell’immobile in loco. | R
Per giungere alla determinazione del prezzo di mercato, quindi del valore richiesto, lo scrivente, in
via preventiva ha affinato le proprie conoscenze sui prezzi normalmente praticati nelle libere
contrattazioni di compravendite, mediante accurata indagine di mercato, confronto con operatori:
locali e pubblicazioni specializzate nella intermediazione immobiliare per giungere, seppur in linea
di massima, ad un equo e possibile confronto. o e
Lo scrivente passa ora a determinare in maniera sintetica prima la consistenza (superficie effattiva
superficie commerciale a sepuito dell’applicazione di coefficienti di ragguaglio) escludendo
comungue dalla valutazione tutte quelle superfici abusivamente realizzate e non sanabili; poi
il valore di mercato {(comptensivo:dell*incidenza del terreno) omettendo i conteggi analitici ai fini
della brevita e chiarezza di esposizione.

CALCOLODELLA CONSISTENZA E DEL VALORE

4




Unitd immobiliare ad uso residenziale Eg2 mapp. 156 sub. 122 ¢ tﬂn'enc dl pﬂmnﬂnza F" 2
mapp. 156 e mapp.260 L
Piano seminterrato: superficie mq. 100,00 x coeff.0,75 = mg. 75,00
Tettoia posti-auto “  mg. 40,00x * 025=mq. 10,00

Piano rialzato “mg. 100,00x * 1,00 =mq.100,00
Terrazze “ - mq. 50,00x “ 0,20=mgq, 10.00

Sommano mq. 195,00x€/mq, 1.400,00 = € 273. ooo oo
Detrazione forfetaria del 1(}% per I’ eliminazione delle opere abusive

non sanabili e delle necessarie pratiche edilizie-catastali: ~10%=€_". 27 .3GG,GO .
Lo € 245,700,00
arrotondati ad € 245.000,00 (duecentoquarantacinguemila Euro) ¢

Al fini della vendita si propone qumd1 la formazione del seguente LOTTO UNICO
Catasto Fabbricati - Comune di AZZANO DECIMO

Fg. 2 mapp.156 sub.1 via Vallon n.19 $1-T cat.A/7 cl. U v.7,5 R.€ 755,32

Fg. 2 mapp.156 sub.2 via Vallon n.19 S1 cat.C/6 cl.3mq.34 R€112,38
Catasto Terreni - Comune di AZZANO DECIMO

Fg. 2 mapp.156 ente urbano: are 10,30

Fg.2 mapplﬁﬂ semin.arbor ¢l 2* are 02,10 RD € 2,39 RAE€ 1, 52
Valore complessivo € 245.000,00 (duecentoquarantacinquemila Euro)

Tanto lo scrivente comunica in evasione al gradito incarico ricevuto,
Spilimbergo, 23 dicembre 2008. '
ILCTU.

Lazzaroni per.ind.Bruno

Allegati: Fascicolo compreﬁﬂét;'té-n;w allegati.
Documentazione fotografica (foto n.36).




TRIBUNALE DI PORDENONE - Causa Civile n° 84/08 E.L

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

Data: 23.12.2008 | 11 Teenico

STUDIO TECNICO o
erito ind. edile BRUNO LAZZARGNI
33097 SPILIMBERGO (PN) - Via Verdi n° 2 — tel. 0427/40431 fax 0427/928200
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