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Ordinanza di nomina e conferimento d’incatico:
} sotioscritto

con studio a Porcia {PN), in Via Forniz, n. 8/1, iscritto all'albo def
Geometri della Provincia di Pordenone al n. 1196 ed ali'albo dei C.T.U. del
Triounale di Pordenone, ha ricevuto lincarico di effeffuare lo relazione
tecnico estimativa per 'esecuzione immobiliare di cui all’oggetio.

Quesito:
il G.E.. visto I'art.173 bis disp.aft.c.p.c., affida all'esperio il se uenfe incarico:

1) VERIFICHI, prima di ogni alfra attivitd, la completezza detlo documen-
tazione di cui altart. 567, 2° comma c.p.c. (estratto del catasto e cerlifi-
cati delle iscrizioni e trascrizioni relative all'immobile pignorato effetfuate
nei venti anni onteriori alla trascrizione del pignoramento, cppure certifi-
cato notfarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri
immobiliari] segnalando immediatamente af giudice ed al creditore pi-
gnorante quelll mancanii o inidonel; acquisisca, ove non depositati, le
mappe censuarie, schede catastali ed elaborati planimetrici che egliri-
tenga indispensabili per la corretta identificazione del bene e acquisi-
sca l'alfo di provenienza;

2) DESCRIVA - previo necessario accesso all'interno, In data se possibile
concordata col custede - I'immobile pignhorato, indicando dettagliata-
mente comune, localitd, via, numero civico, scala, piano, interno, carai-
teristiche interne ed esterne, superficie lorda commerciale in mg., confini
(nel caso di terreni} e dati catastali attuali, eveniual pertinenze, acces-
sorl e millesimi di parti comuni (lavatoi soffitte comuni, locali di sgombe-
ro, portineria, riscaldamento ecc.);

3) ACCERTI, {a conformitd tra la descrizione attuale def bene (indirizzo,
numero civico, piano, interno, dati catastalil e confini nel caso di terreni)
e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata
difformité:

a) se i dati indicafi in pignoramenic non hanno mai identificato
I'immobile e non consentona la sua univoca ideniificazione:

b) se i daoti indicati in pignoramento sono emonei ma consentono
I'individuazione del bene;

c) se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo d guelli
attuali, hanno in precedenza individuato 'immobile rappresentando, in
questo case, la storia catastale del compendio pignorato;

4) PREDISPONGA, sulla base dei documenti in atti, Pelenco delle iscrizioni
e delle trascrizioni pregiudizievoli {ipoteche, pignoramenti, sequestr,
domande giudiziali, sentenze dichiarafi e di fallimento];

5) ALLEGHI, avendone faito richiesta presso | competenti uffici delio sta-
to civile, il certificato di stato Tlibero o I'estratto per riassunto dell'atto di
matrimonio degli esecutati titolar degli immobili pignoraii, preoccupan-
dosl in caso di convenzioni matrimoniali particolari (non di sempflice
convenzione di separazione dei beni), di acquisire copia delle stesse

presso | competenti uffici; ove fimmobile sia occupato dal coniuge se-
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oarato o dallex coniuge del debitore esecutato acquisisca il provvedi-
mento di assegnazione;

4 ‘F
6) DICA se & possibile vendere i beni pignorati in uno o piu lotti; provve-
da, in quesi'ultimo caso, alla loro formazione;

7) ACCERTI se I'immobile & libero o occupato; acquisisca il tiiolo legitti-
mante il possesso o la detenzione del bene evidenziando se esso abbia
data certa anteriore alla trascrizione del pignoramenio, verifichi se risul-
tano regisirati presso I'agenzia defle entrate degii atti privati e contratti
di locazione; qualora risultino contratti di locazione opponibili alia pro-
cedura esecutiva indichi la data di scadenza, la data fissata per il rila-
scio o se sia ancora pendente il relativo giudizio; in caso di contratto an-
tecedente al pignoramento &, quindi, oppoenibile alla procedura & indi-
spensabile che la stima contenga indicazioni motivate sul giusto canone
di locazione al momenio in cui & stato stipulato I'atto (analizzando if ca-
none pattuifo dal debitore-locatore e dal locatfario) in base ai parametri
di mercato {I'art. 2923 c.c. esclude I'opponibilitd della locazione stiputa-
ta a canone incongruo rispetto al “giusto” canone);

8) INDICHI !'utilizzozione prevista dallo strumento urbanistico comunale,
acguisendo, nel caso di terreni, il certificato di destinazione urbanistica
di cui all'articolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, dando prova, in ca-
so di mancato rilascio di defta documentazione da  parte
dell’ Amministrazione competente, della relativa richiesta;

9) INDICHI Ja conformité o meno de! bene pignorato alie qutorizzazioni o
concessioni amminisirative e I'esistenza o meno di dichigrazione di agibi-
litdr. In caso di costruzione realizzata o modificata in difformita alle auto-
rizzazioni o concessioni amministrative esaminate amminisiravi violazione
della normativa urbanistico edilizia descriva dettagliatamente la fipolo-
gia degli abusi riscontrati e indichi le possibiitd di sanatoria ai sensi
dell'articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugne
2001, n.380 e gli eveniuali costi della stessa; altrimenti, effettul: la verifica
sulleventuale presentazione di istanze di condono, indicando il sogget-
to istante e la normativa in forza della quale I'istanza sia stata presenta-
ta, lo stato del procedimento, i costi per it conseguimento dei titolo in
sanatoria e le eventuali oblazioni gidt corrisposte © da corrispondere; in
ogni alfro caso, la verifica, ai fini della istanza di condono che
I'aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pi-
gnorati si trovine nelle condizioni previste dall’articolo 40, comma sesto ,
della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall’art. 46, comma quinto
del decreto del Presidente della Repubblica del é giugno 2001, n. 380,
specificando it costo per il conseguimentio del titolo in sanatoria:

10) INDICHI se & presente o meno I'atfestato di certificazione energetica
(ACE/APE) provvedendo, in mancanza e se possibile, ad acquisire la re-
lativa cerfificazione [anche avvalendosi di alfro tecnico abifitato per co-
sto non superiore ad € 250,00 olfre accessori per ciascuna unitd immobi-
liare);

Ly
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11) ACQUISISCA, presso il Comune, i certificati di conformita di tutti gii
impianti rilasciati dalle ditte; in mancanza, riferisca sullo stato impiantisti-
co;

12) INDICH! I'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, stori-
ci, alberghieri di inalienabilitd o di indivisibilitd e rilevi I'esistenza di diritti
demaniall (di superficie o servitl pubbliche} ¢ usi civici, evidenziando gli
eveniuall oneri di affrancazione o riscatto;

13) ACCERTI ['esistenza di vincoli o oneri natura condominiale [segna-
lando se gli stessi resteranno a carico dell’acquirente, ovvero saranno
cancellati o risufteranno non opponibili ai medesimo} nonché la presen-
za di eventuall cause in corso con domanda trascritta facquisendo
presso la cancelleria del Tribunale di Pordenone informazioni circa lo sta-
fo delle stesse);

14) PROCEDA, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per
I'aggiornamento del catasto provvedendo, in caso di difformita essen-
Ziali © mancanza di idonea planimeiria del bene, alla sua correzione ©
redazione ed all'accatastamento delle unitd immobiliari non regolar-
mente accatastate, anche senza il consenso del proprietario;

15) DICA, se I'immobile & pignorato solo pro quofa, se esso sia divisibile
in natura e, proceda, in questo caso, alla formazione dei singoli lotti, in-
dicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei
singoli comproprietari e prevedendo gii eventuali conguagli in denaro.
In tal caso I'esperto dovrdl verificare ed analiticamente indicare le iscri-
Zioni e irascrizioni presenti anche sulle guote non pignorate; in caso di
terreni, proponga in allegato alla perizia un'ipotesi di frazionamento, e
solo una volta intervenuta 'apprevazione da parte del givdice, sentite,
le parti, proceda dlla conseguente pratica, anche senza il consenso del
proprietaric allegando i tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico
Erariale e proceda, in caso contrario, alla siima dell'interc, esprimendo
compiuiamente i giudizio di indivisibilit eventualmente anche alla luce
di guanto disposto dall’art. 577 c.p.c. dall'art. 846 c.c. e dalia L. 3 giugno
1940, n. 1078; fornisca altrest la valutazione delia sola quota, quale mera
frazione del valore stimato per l'intero immobile (in difetto di offerta per
'acquisto della quota a tale prezzo, con cauzione pari ol 10%
dell'imporfo, depositata da parte di uno o pit dei compropriefari entro
I'udienza per i provvedimenti di cui alf'art. 569 c.p.c. si procedera a giu-
dizio divisionale, con eventuale vendita dell'intero};

14) DETERMINI il valore dellimmobile, presa visione delle risultanze
dell Osservatorio immobiliare dell Agenzia del Territorio, considerando o
stato di conservazione dellimmobile e come opponibili alla procedura
esecutiva i soli contrathi di locazione e | provvedimenti di assegnazione
al coniuge aventi data certa anteriore alla data di trascrizione del pi-
gnoramento (I'assegnazione della casa coniugale dovrd essere ritenuta
opponibile nei limifi di 9 anni dalla data del provvedimento di assegna-
Zione se non frascritta nei pubblici registri ed anteriore alla data di fro-
scrizione del pignoramento], non opponibite alka procedura se disposta
con provvedimenio successivo alla data di frascrizione del pignoramen-
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to, sempre oppoenibile se trascritta in data anteriore alla data di frascri-
zione del pignoramento (in questo caso limmobile verrd valutate come
se fosse una nudd proprietd) ed applicando al vaiore medio nei libero
mercato una riduzione in via forfetaria del 15%, in considerazione delf'as-
senza di garanzia per vizi, della differenza tra oneri fributari su base cata-
stale e reale, dellonere a carico dellacquirente di provvedere alle can-
cellazioni di trascrizioni e iscrizioni, di gquanto suggerite dalla comune e-
sperienza circa le differenze fra libero mercato e vendite coattive;
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INDICE SINTETICO

1. Dati Catastdli

Bene: Piczza Risorgimenio, n. 10 - Pordenone {Pordenone) - 33170
Descrizione zonq; Centrale

Lotto: LOTTO UNICO

Corpo: Appartamento al 4°P. e Caniina al P.nt.

Categoria: Abitazione di tipo civile [AZ]

Dati Catastali:

-propriefcrio per la guota di 1/2, in regime di
comunione dei beni:

ﬁpropriemria per la quota di 1/2, in regime di

comunione dei beni.
Foglio 20, Particella 417, Subatternc 10, indirizzo Piazza Risorgimento. n. 10.
inferno 4, piano $1-4, Comune di Pordenone, Categoria A/2, Classe 3,
Consistenza 6,5 vani, Superficie 119 m?, Rendita € 956,74

2. Possesso

Bene: Piazza Risorgimento, n. 10 - Pordenone {Pordenong) - 33170
Lotto: LOTTO UNICC
Corpo: Appartamento al 4°P. e Cantina al P.Int.

Possesso: Occupato con iitolo

3. Accessibilitd degli immobili ai soggetti diversamente abili

Bene: Piazza Risorgimento, n. 10 - Pordenone {Pordenone) - 33170

Lotto: LOTTO UNICO

Corpo: Appartamento al 4°P. e Cantina al P.Int.

Accessibilitia degli immobili ai soggetti diversamente abili: Vedi Capitolo 5
della perizia

4. CreditoriIscritti

Bene: Piazza Risorgimento, n. 10 - Pordenone (Pordenone) - 33170
Lotto: LOTTO UNICO

Corpo: Appartamento al 4°P. e Cantina al P.int,

Creditori Iscritti: CONDOMINIO LICINIO
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Comproprietar

Beni: Piazza Risorgimento, n. 10 - Pordenone (Pordenone) — 33170
Lotto: LOTTO UNICO

Corpo: Appartamento al 4°P. e Caniina al P.Int,

Compropriefcri:—esecu’roﬁ}

Misure Penali

Beni: Piazza Risorgimento, n. 10 - Pordenone (Pordenone) - 33170

Lotto: LOTTO UNICO  #

Corpo: Appartamento al 4°P, e Cantina al P.Int,

Misure Penali: NO f

{
Continuita delle trascrizioni

Bene: Piazza Risorgimento, n. 10 - Pordenone (Pordenone) - 33170
Lofto: LOTTO UNICO

Corpo: Appartamento al 4°P. e Cantina of P.Int.

Continuitd delle trascrizioni: S

Prezzo

Bene: Piozza Risorgimenio, n. 10 - Pordenone (Pordenone) - 33170
LoHto; LOTTO UNICQO

Corpo: Appartamento al 4°P. e Cantina al P.Int.

Prezzo da libero: € 82.000,00
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La documentazione ex art. 567 ¢.p.c. risulta completa? Si
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta

completa? No

Precisazione:
Si segnala che la Sig.

proprietd degli immobili oggetto di pignoramento per la quo-
ia di 1/2, quota questa oggetto di pighoramento, _
{vedi cerfificato di morte del Comune di Pordenone), guindi in data successiva al
pignoramento in oggetto effettuato in data 23/08/2019, con Rep. n. 3261, e frascritto in
data 12/09/2016, con Reg. Gen. n. 124411 e Reg. Parf. n. 8517.
In data 21/06/2017, il sottoscritio Perito chiedeva all Agenzia delle Entrate di Pordenone se
per la Sig.ra ﬂ stata depositata denuncia di successione, ma tale
richiesta non ha avuto alcun riscontro {vedi PEC allegata).

Dallispezione ipotecaria di data 29/07/2017 non risutia frascritta la successione per i beni
in oggetto (vediispezione allegatal.

1. IDENTIFICAZIONE DE! BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

identificativo corpo: Appartamento al 4°P. e Cantina al P.Int. (A/2).

Beni siti in Comune di Pordencne (PN), Piazza Risorgimento, n. 10.

Quota e tipologia del diritt

1/2 di proprietd in regime di comunione dei beni

Fveniuall co i i

Quota e tipologia del diritto

1/2di Piena proprietd in regime di comunione dei beni

Ulteriori  informazioni sul debitore: La Sig.ra

Stato Civile: # Sig.

Eveniicﬂi comiroine arl.
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|dentificato al catasto Fabbricati:

Intestazione:

—, proprietario per la quota di 1/2, in regime di comunione

dei beni;

roprietaria per la quota di 1/2, in regime di comunicne

dei beni.

Foglio 20, Particella 417, Subalterno 10, indirizzo Piczza Risorgimento, n. 10,
interno 4, piano $1-4, Comune di Pordenone (Codice G888), Categoria A/2,
Classe 3, Consistenza 6,5 vani, Superficie 119 m?, Rendita € 956,74,

Derivante da:
L'unitds immobiliare in oggetto & cosi attualmente c;osfl’run‘o mediante la |
. variazione del 09/1 1/2015, quale inserimento in visura dei dati di superf[cre e
: mediante o preceden’re variazione del 01/01/1992, quale variazione del
quadro tariffario, variazione questa e antecedente al ventennio e con la quale f
I'unita immobiliare in oggetto era gid censita come lo risulta atiuaimente.

Coniini:

I Mappate n. 417, ove mmst@ il bene oggetto di pignoramento, confina a Nord
con i Mappalin. 1944, 2644 e 2656, ad Est con Viale Dante, a Sud con Piazza Ri-
sorgimento ed a Ovest con il Mappale n. 415.

Note sulla conformita catastale:

1o scrivente ha riscontrato le seguenti difformitd fra lo stato di fatto rilevaio in
sede disopralluogo e le planimetrie catastali depositate:

- Nella cucina di cui ai quarto piano deilappariamento principale, non &
indicata la chiusura parziate delia muratura fra il pilastre e ia poria di accesso
al terrazzine;

- Sono indicati i vani comuni di cui al piano interrato, cosi come le scale
condominiali {(al 4°P. e P.Int.} vani che non dovrebbero essere indicati,

Per eventualmente sanaredale difformitd, che comungue non dovrebbero
‘comportare la variazione della rendita gaotasiale, & necessario presentare una
pratica catastale guale il Docfa con le planimetrie corretie.

| relativi costi per ' eveniuale regolarizzazione delle difformita (diriiti e
compenso del professionista), sono compresi nella detrazione forfettaria del
10% sul valore immobiliare dei beni oggetto di esecuzione.

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):
Caratteristiche zona: Centrale normale.
Area urbanistica: Residenziale e commerciale con parcheggi a parcometro.,
Seérvizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria
e secondaria.
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3. STATO DI POSSESSQ:

Occupato da —in qualitas di proprietario dellimmobile.

Note: 7

t Sig.si risulterebbero gl aftudli
oroprietar dellimmobili mediante l'atto di compravendita di data 23/12/2008,
Rep. n. 53036/19219, Notaic GERARDI Gaspare, frascritfo in data 22/01/2009, con
Reg. Gen. n. 880 e Reg. Part. n. 638, atto guesio con data antecedente al
pignoramento in oggetio ed ove I Sig.r _oequistcvano i beni oggetito
di esecuzione in regime di comunione legale dei beni.
Si seqnata che la Sig.ra risulta deceduta in data 04/11/2016

e che il sottoscritto perito non & in possesso delleventuale denuncia di
successione (vedi anche guanto precisato nelia trascrizione dei titoli di acquisto).

Non risultano stipulati contratti di locazione per gli immobiliin oggetto (vedi
comunicazione Agenzia delie Entrate di Pordenone di data 14/04/2017).

4. VINCOLI ED ONER! GIURIDICL:

- Iscrizione di ipofeca:
lpoteca volontaria a favore di B@NCA 24-7 S.P.A_ con sede d Bergamo, C.F.
02805490162, coniro il Sig.

I per la quota di proprieid
di 1/2 ciascuno e guindi pari allinterno, deffuniia immobiliare sita in Comune di
Pordenone ed identificata al Catasto Fabbricati con il Foglio n. 20, Particedia n.
417 e Subalterno n. 10,

Atto del 23/12/2008, Notaio GERARDI Gaspare, Rep. n. 53037/19292.

Trascritta in data 22/01/2009, con Reg. Gen. n. 881 e Reg. Part. n, 1535,

Importo Ipoteca pari ad € 282.000,00.

lImporto Capitale pari ad € 141.000,00.

- Trascrizione pregiudizievole:
Pignoramento a favore di

. per la quota
di 1/1 ciascuno [indicata in 1/1 ciascuno in quanto comproprietari in regime di
comunione dei beni) e quindi pari allinterno, dell'unitd immobiliare sita in
Comune di Pordenone ed identificata al Catasto Fabbricati con il Foglio n. 20,
Particella n. 417 e Subalterno n. 10.

Atto di Pignoramento del 23/08/2016, Tribunale di Pordenone, Rep. n. 3261.
Trascritto in data 12/09/2016, con Reg. Gen. n. 12441 e Reg. Part. n. 8517.
Pignoramento trascritio per la somma di € 26.292,98 oltre interessi di legge fino al
saldo e spese iegali relative.

- Alla data del 29/07/2017 non risultano ulteriori trascrizioni pregiudizievoli (vedi
ispezione ipotecaria del 29/07/2017 allegatal.
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5. ALTRE INFORMAIZIONI PER L ACQUIRENTE:

$pese ordinarie annue di gestione del!‘immoblie € 2.000 - 2.500,00.

Spese condominiali scadute ed insolute alla data delia perizia: € 4.715,00 in {ofale
per il bilanci dell'anno 2015/16 e dellanno 2016/17.

Millesimi di proprieta:

- Millesimi di proprietd pari a 43,50/1000;

- Millesimi di riscaldamento pari a 47.,00/1000.

N.B.: Vedasi mail dell’amministratore di data 14/06/2017.

Accessibilitd delimmobile ai soggetti diversamente abili: Nel condominio ove vi
sono i beni in oggetto vire I'ascensore per potér accedere al quarto piano, ma
I'immobile risulta realizzato prima della Legge n. 13 del 09/1/1989, D.M, 236/89, per
il superamento e I'eliminazione delle barriere architettoniche. Pertanio
Fappartamento al quarto piano dovrebbe essere eventualmente adattato.

Aftestazione Prestazione Energetica: Presentfe

Indice di prestazione energetica: Classe G

Note indice di prestazione energetica: Vedi attestato di prestazione energetica
allegato.

Avvertenze uiteriori:
Dalla documentazione acquisita non risulterebbero vincoli artistici, storici,
alberghieri di inalienabilitts o di indivisibilita, cosi come non risufterebbero dlri’m

demaniali (di superficie o servitu pugbhche) o usi civici. ¥

B ]

| beni oggetto di esecuzione vengono stimatiin un' Un zo lotto di vendita e non
sonc comodamente divisibili in base alle quote dei proprietari.

14}, il Sig.
e la Sig.ra
risultavano sposatiin regime di comunione

egale dei iini. La Sigra

Non vi sono i certificati di conformitd degli impianti.

5. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: f !

7 ?

Proprietari:

proprietario per

proprietaria per la quota di 1/2.
Proprietari da data antecedente al ventennio e fino al 23/08/2008.

Proprietari:

proprietario per la quota di 1/2, in regime di comunione dei

beni;

-propriefc}ricx per la quota di 1/2, in regime di comunione dei
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beni.

Proprietari attuali @ dal 23/12/2008, in forza di atto di compravendita, a rogito di
Notaio GERARDI Gaspare, in data 23/12/2008, Rep. n. 53036/19291, registrafo o
Pordenone, in data 22/01/2009, n. 829/17 e trascriito a Pordenone, in data
22/01/2009%, con Reg. Gen n., 880 e Reg. Part, n. 638,

Note: Con I'atto di compravendita di data 23/12/2008, i Sig.ri
#ocquis’rovono dai Sig.ri er
a quota di 1/2 ciascuno e quindi pari allinterno, Funitd immobiliare oggetto di

7.1

R

esecuzione,

i segnala che la 5o - (Y

PRATICHE EDILIZIE:

irtestazore:

Tipo pratica: Nulla Osta per Opere Edilizie.

Per lavori; Costruzione di un fabbricato ad uso negozi ed appartamenti.

Oggetto: Nuova costruzione.

Rilascio Nulla Osta in data 13/06/1957, con Prot. n. 5664.

Abitabilita rilasciata in data 13/01/1959, con validitd dal 15/11/1958, con Prot. n.
21653 (vengono anche dllegate le ulterior abitabilita di tutte le unita del
condominio in oggetto).

itestorone:

Tipo pratica: Comunicazione per esecuzione di opere.
Per lavori: Sostituzione della caldaia al servizio del condominio.
Presentazione in data 16/09/200%, con Prot. n, 0062617 /A.

Intestazione:

Tipo prafica: Attivitd di edilizia libera.
Per lgvori: Realizzazione di ca ’po’r‘ro con’ tinteggiatura delle facciate gsterne e
sostituzione ringhierfz e parapetti. .

Presen;azéone in data 22/07/2013, con ﬁo’f. n. 0050933/ A.

NOTE: §i precisa che vi & stata una precedente Autorizazione alla finteggiatura
delle facciate esterne e dei serramenti, presentata in data 16/08/1978 , con Prot.

n. 14791.

Conformita edilizia:

Appartamento al 4°P. e Cantina al P.Int. [A2] 5

Note sulla conformitd edilizia: v

Lo scrivenie ha risconiraio delle difformitd fra lo stato di fatto rilevate in sede di
sopralluogo e tra quanto nei progetti depositati, difformita che consiste
Unicamente nella mancata indicazione delta chiusura parziale della muratura tfra
il pilastro e la porta di accesso al terrazzino, di cut af vano cucina
dellappartamento oggetto di esecuzione al quarte pianoe. )

E' possipile scr\gre tale difformité mediante la presentazione di una S.C.LA. Edilizia
in Sanatoria, il £ui costo della eventudle regolarizzazione viene fatto rientrare
nelia detrazione forfettaria det 10 % sul valore immobiiiare dei beni oggetto di
esecuzione. .. :

Trattasi comur?que di un'opera intermna.
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7.2 Conformifa urbanistica

Appartamento al 4°P. e Cantina al P.Int. [A2]

. Strumentg urbanistico Adottato: Piano regolatore generale
' Zona om%genecf: Bve - Residenziali con mantenimento
della volumetria esistente
Indice di ufilizzazione #1150 m3/m;

fondicria/territoriale:

Altezza massima ammessa; 12,00 m;

Note generali:

Arl. 23 Zone Bve - Residenziali con manfenimento della volumetria esistente

1. DEFINIZIONE E FINALITA
a} Sono costituite da aree direcente formazione ad alta densita edilizia
iocalizzate alfinterno del ring urbano, nonché localizate allinterno degt
ambiti F del PAIL, per cui non & previsto lincremento della volumetria
insediabite.

2. PARAMETRI EDIFICATORI
a) L'edificazione deve tener conte, di norma., delle caratteristiche tipologiche

degli edifici esistenti e dovra tispettare i seguenti parametri;

- indice fondiario: recupero della volumetria esistente

- Altezza massima: altezza esistente

- Distanza minima dai confini: 5,00 m.

- E consentita I'edificazione in aderenza, con sviluppo planimetrico
corispondente o infericre a quello dell’edificio preesistente posto sul
confine e altezza anche superiore allo stesso.

- £ aliresi consentita I'edificazione a confine con convenzione registraia e
trascritia e, nei casi di sanatorie edilizie, per interventi redlizzati dopo |l
24.01.2005.
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- Descrizione: Appe

Il giorno 11 del mese di Aprile dellanno 2017 il sottoscritto Perito effettuava un sopraliuogo
presso gl immobili oggetto di pignoramento, alla presenza del Geom. ARBOIT Gianluca, in
qualitd di tecnico incaricato dallo scrivente di effetfuare 'attestato di prestazione
energetica per appartamento oggetto di esecuzione, del Geom, FALOMO Andrea, in
qualitd di collaboratore del custode incaricaic e del Sig.
quest’ultimo I'esecutato proprietario degli immobili oggetto di esecuzione.

Durante il sopralluogo si visionavano nel dettagiio I'appartamento e la relativa cantina di
periinenza, si effettuavano le varie verifiche aliinterno dell'immobile e si provvedeva ad
gseguire la necessaria documentazione fotografica.

Trattasi di un appariamento ubicaio al guarto piano e di una cantina ¢l piano interrato,
siti in un Condominio denominatfo ﬂeolizmto su di 8 piani fucri terra
ed uno eniro ferra, ove vi sono sia aftivitd commerciali, che uffici ed appartamenti
rasidenziall.

Trattasi di un fabbricato con ingresso della porta principale condominiale su Piazza Risor-
gimento in Comune di Pordenone, Piazza guesto che e una delle principall della cittd,
pertanto gli immobili in oggetto risuttano posizionati nella zona cenirale del capoluogo dli
provincia.

In base alla documentazione acauisita il fabbricato risulta realizzato tra il 1957 ed il 1959
(vedi documentazione edilizia), je fondazioni scno in cemento con fravi armate rovesce,
la struttura portante principale & in cemento armato con muratura perimetrale a doppia
parete con camera d'aria, i solai sono in latero cemenio, con terrazzi e coperture
inclinate nefia copertura. Esternamente il fabbricato & rivestito con cappotto e con
tinteggiatura per esterni del tipo graffiato, precisando che tali rivestiment (cappotto di
isolamento e tinteggiatura del tipo graffiato) sono siali realizzati neli'anno 2013. La
lattoneria & in lamiera e gl scarichi portano in fognatura.

Non vi sone cancelli pedonali d'accesso, in quanto i porticato condeminiale al piano ter-
ra ha accesso diretto su Piazza Risorgimento, mentfre su Viale Dante vi € una porta in
metalic che da accesse alla corte che a sua volta comunica con la porta di accesso di
locali del piano inferrato.

Non vi sono quindi recinzioni a Sud (su Piazza Risorgimento) ed a Est (su Viale Dante}, vi &
una recinzione con muretto in cemento a Nord (confine con Mappali n. 1964, 2644 e
2656} ed a Ovest il condominio confina direttamente con it fabbricato del Mappale n.
413,

Nel porticato su Piazza Risorgimento il pavimento (marciapiede]) & con piastrelle in
mosaico, mentre su Viale Dante non vi & il porticato ed it marciapiede & in cemento.

la porta d'ingresso condominiale & in alluminic con vetro singolo, le scale inteme
condominiali sono in marmo, le pareti del vano scale sono rivestite in calce rasata e vi &
anche 'ascensore.,

Per quanto riguarda le 2 unitd immobiliare oggetto di esecuzione (appartamento e canti-
na), identificate con il Foglio n. 20, Particella n. 417 e Subalterne n. 10, si descrive quanto
segue.

L'appariamento & ubicato al quarte piano, & composto da un corridoio che comunica
con tuthi | vani intermni, ha un soggliorno-pranzo, una cucing, 3 camere da letto, un bagno
ed un ripostiglio. Nella cucina vi & anche un terrazzino.

I pavimenti del corridoio, del soggiorno e del bagno sono in marmo, i pavimenti della
cucina, del terrazzino e del ripostiglio sono in seminato alla veneziana, mente | pavimenti
delle camere sono in listelli di legno. Le pareti interne di tutti i locali sono con infonaco e
finteggiatura per inferni, tranne it bagno e la cucina che hanno e pareti rivestite con
piastrelle in gres, mentre nel terrazzino il parapetto e in metiallo satinato.
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| soffitti dei locall interni sono rivestiti con infonaco e tinteggiatura per interni, | battiscopa
del corridoio, del soggiomo-pranzo e della cucina sono in marme, | battiscopa delle
camere sono in legno, menire nel bagno e nel terrazzino non vi sono.

La porta d'ingresso & in legno, le porte interne sono in legno cieche dif colore bianco
tranne quelia dei soggiorno che & con vetro satinato, i serramenti esterni {finestre) sono in
fegno in finta bianco con vetro singolo e con tapparelle in legno. La porta-finestra sia del
soggiorno e sia della camera adiacente (che si affacciano su Piaza Risorgimento) hanno
un parapetto in metallo con vetro satinato e sono prive di terrazzine.

| davanzali sono in marmo grigio ed i sanitari sona in gres.

L'altezza utile intferna def'appartamento e di 290 cm.

Limpianto di riscaldamento & del fipo cenfralizzate condominiale con caldaia a gas-
metano, precisando che la caldaio condominiale risulta sostituiia nell'anno 2009. Con
mail di data 14/06/2017 I'amministratore ha comunicato che verrd realizzato l'impianto
I'impianto di termoregolazione e contdbilizzazione del calore.

Non vi sono i certificati di conformitédl degli impianti idrico-sanitario ed elettrico.

Al piano interrato vi & la cantina di pertinenza dell’appartamento in oggetto, con porta in
legno di colore bianco tipo ringhiera, pavimento in cemento, con pareti e soffitto sono
rivestiti con intonaco e tinteggiatura per inferni.
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ig del diriito
Piena proprietd in regime di comunione dei beni

isulta vedovo deia sigra [ G
ventugli comiroirie’roriz

2. Quota e tipologia del diritto
1/2 di i

Stato Civile: Il Si

a proprietd in regime di comunione dei beni

i > oo < oo I—

Eventuali comiroEriei‘ori:

Superficie complessiva di circa mg 123,25

Vani principali al 4°P.  isup lorda di pcwme“h.fo 1,06 1 ?500 €”900,C.)€.3.
Terrczzo ol 4°P. sup tordia di pavimento C.50 1.75 € 900,00
Canting al P.Int. sup lorda di pavimento 0,50 2.38 € 900,00
11913
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8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

asfie

B.1 Criteri e fonti:

Criteri di shmc: ¥

Per la stima degtt immobili oggetfo di pignoramento si & provveduto a effettuare
una attenta analisi del mercato immobiliare dei beni ubicati nella zona circosianie,
individuando quindi it valore medio di mercato per fabbricat similari come
tipologia, dimensione e anzianitd e tenendo anche conto dello stato di
conservazione dell'immobile. Pertanto, tenuto conto delle caratteristiche, anzianita

‘& posizione del fcbbrncatcﬁpnndpcie ad avviso del sottoscritto & corretto utilizzare
0

un valore medio di merc di € 900,00 al mefro guadrato per la superficie
commerciale degh immobilli, calcolota come SEL (Superfifie Esterna Lordal).

Viene poi effetiuata una deirazione forfettaria det 10% per gli abusi riscontrati ¢ per
fo stato d'uso e di manutenzione degli immobili in oggetto.

Elenco fonti:

Catasto di Pordenone;

Conservatoria dei Registri Immaobiliari di Pordenone;
Uffici del registro di Pordenone;

Ufficlo tecnico di Pordenone.

8.2 Valutazione corpi:

Appcrtamento al4°P. e Canf;nq al P.Int.. Abitazione di tipo civile [A2]
iri lificata)

Vani princip € 900,00 € 103.500,00
deit'appartamento

al 4°P,

Terrazzino al 4°P. 1,75 € 900,00 £1.57500
Canting al P.int. 2,38 € 900,00 €2.137,50
Valore complessive dell'intero (quota di 1/1) €107.212,50
Riduzione forfettaria del 10% per abusi e stato d’use - €10.721,25
Valore Netto complessivo dell'intero {(quota di 1/1) €96.,491,25
Riepilogo:

Appartamento | Abitazione  di 119,13 €96.491,25 €96.491,25
al 4°P. e Canti- | tipo civile [A2]

na ai P.Int.
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8.3 Adeguamenti e correzioni delia stima (quota di 1/1):
Riduzione detl valore del 15%, dovuta allimmediatezza della
vendita giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da
disp. del G.E. - € 14.473.69

8.4 Prezzo base d'asta del LOTIO (quota di 1/1):
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di € §2.000.00
fatto in cuisi frova: (arrotondati)

Con quanio sopra if sottoscritto tecnico incaricato rifiene di aver correttamente adempito
all'incarico conferitogli e ringrazia la S.V. per la fiducia accordata.

Data generqzione:
29-07-2017 10:07:09

L'Esperto alla stima
Geom. luca Fabbro

Allegati:

I - Documentazione fotografica

2 - Documentazione catastale

3 - Estratto del P.R.G. e documentazione edilizia

4 - Comunicazione deli’amministratore del condominio

5 - Attestato di prestazione energefica

6 - Atto di compravendita, comunicazione Agenzia Enfrate di Pordenone e PEC di data
21/06/2017

7 —Ispezione ipotecaria del 29/67 /2017

8 — Certificati Servizi Demografici del Comune di Pordencne

9 — Verbale di sopraliucgo dei 11/04/2017
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