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Avanti al TRIBUNALE DI PORDENONE

RELAZIONE DI STIMA del C.T.U. perind.edile Luzzaroni Bruno, libero professionista, con
studio in Spilimberge Via Verdi n.2, iscritto all’Albo dei Peritt Industrinli delln Provingia di
Pordenone al n.123 ¢ all'Albo dei Consulenti Teenict del Giudice del Tribunale di Pordenone al
n.304,

nelka causs civite 1.283/2011 ELL

promossa dalla

BANCA DI CREDITO COOP. DI BASILIANQ con I'avv. Irene Peressini

contro

PREMESSA

A sepuito di nomina di C.T.U. ricevuta dal Giudice dell’Esecuzione dott. F. Petruceo Toffolo, it
sottoscritto, prestato il giuramento di rito, riceve in data 23.05.2012, P'incarico di identificare,
descrivere e stimare j beni pignorati rispondendo ul noto guesito (ALLL).

Il deposito della relazione peritale viene fissato quarantacingue giorni prima della dato dell'udienza
del 10,10.2012, Con propria nots del 22.8.2012 lo serivente chiedeva proroga di trenta giorni delly
data di presentazione della presente perizia. Le parli non hanne nominate propri consulenti tacnigi,
Predisposta la richiesta all’Uflicio Teenico del Comune di Caneva del certificato di inesistenza di
provvedimenti sanzionatori ai sensi degli artt. 40 ¢ 41 della legge n. 47/85, lo scrivente fissa per if
giorno |3 Giugno 2012 alle ore 11.00 presso 'immobile ogpetto di stima, [Minizio delle operazioni
perituli (AlL2),

Il sopralluogo i & svolto nel giorno ed ora fissati, con accesso all'immobile, in quanto la porla
d’ingresso ern aperta, seppur in assenza delle parti (AlL3).

VERIFICA DELLA DOCUMENTAZIONE

Csaminato il fascicolo di causa, effeltuate le visure catastali ed ipotecarie presso I'Agenzia del
Terrttorio ¢ la Conservatoris dei Registri bmmobiliari di Pordenone, lo scrivente ha verificato la
completesza detla documentuzione apli atti ai sensi dell*an. 567, 29 comnm c.p.c.

ISCRIZION] E TRASCRIZION] PREGIIDIZIEVOL]

A seguito di visura tpotecaria del 29.06.2012 eseguita presso 1 Conscrvatoria dei RRUIL di

Pordenone (All4), si confermano le formalitd gid allegate agli aut, wtte gravanti sullinterp bene

oppetto della presente relazione ¢, per comoditil di lettura, si riportane gli estremi;

- Ipoteen giudiziale accesa in data 21,05.2009 Reg.Part. 1314 Reg.Gen.7030 derivante da ipoteca
volontaria a garanzia di mumo fondiario del 14.05.2009 rep.127242/27017 del notaio Jus
Romano, per la somma complessiva di € 750.000,00 (Bure Seltecentocinguantamifa/00) a favore
della Banca di Credito Cooperativo di Basiliano Soc. Coop. con sede o Busiliono (UD) contro

debitore ipotecario ¢ terzo datore di ipolecy; tri 'altro sul bene
Fg. 14 mapp.223 sub. 14,

~Traserizione del 14102011 Rep.Part. 10310 Rep.Gen. 14935 per verbale di pignoramento
immobili rep.1219 del 06,10,2011 Utficiale Giudiziario del Tribunale di Pordenone sul seguente
bene: Comune di Caneva Fg.l4 map,223 sub.14 1 favore della Banca di Credite Cooperativo di
Basilinno Soc. Coop, con sede a Basiliano (UD) contro

INTNTIFICAZIONE CATASTALE I PROVENTENZA DELL' IMMOBILE

¢ Catasto Fabbricati — Comune di CANEVA (Visura AlLS)
Fg. 14 mapp.223 sub.14 P.zza Vittoria sne p.S1-T cat.C/1 eld4® mq. 115 R.€ 1.657,05
Ditta;

+ Catasto Terreni — Comune di CANEVA (Visura All6)
Fe. 14 mapp.223 onte urbino are 03,47

Risulta verificata esatta intestazione eatastale sulla scorta dell’allegata visura storica (All.7) ¢
della provenicnza all’atuale ditta intestata avvenula a seguito di Atto di compravendita del
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14.05.2009 rep.127241 del dott. Romano Jus Notaio in Pordenone (A11.8) che espressamente cita i
patti, ¢lausele ¢ condizioni contenuti nell’atto del 17.9.2004 suo rep. 107628/19805 ¢ e riticne
integralmente riportate ¢ trascrille,

CONTORMITA' CATASTALE

La scheda catastale prol.PNOOBY485 del 28,04.2009 richicsta il 17.5.2012 (AlLY) identifica
sostanzinlmente 1'immobile oggetto di perizia in quanto non sono state praficamente riportate al
piano terma le prese di luce tra i pilastri oé la corretla sugoma di questi (foto 19 ¢ 20). E'comunque
una difformitd di poco conto ¢he non modifica la verificata conformita catastale del bene.

DESCRIZIONE DEL BENE OGGETTO DI STIMA

Trattasi di una unitd immobiliare a destinazione commerciale facente parte del Condominio “Araba
Fenice™ (foto 1) sito a Sarong di Cancva nella centrale Piazza Vittoria (Estratto di mappa AllL10)
urbanisticamente in zona H3: “attivitd commerciali esistenti”. L'edificio pluripiano si presenta
attualmente finito ma non ancora abitato. Comprende abituzioni e negozi con le relative pertinenze
ed un utticio (Claborato planimetrico AllL11 ed Elenco subalterni Al 12) nonché ’arca di sedime ¢
di pertinenza della superficic catastale di mg.547.

Dalle informazioni sssunle risulta che, con la concessione edilizia n.2/194 per “la astrutturazione
¢d ampliamento di edifici esistenti™, nel luglio del 2005 iniziaronoe i lavori poi sospesi ¢ ripresi con
la coneessione edilizia n.6/40 per “la ricostruzione del manufatto edilizio csistente™. [ lavori sono
stati dichiarati ultimati il 29.4.2009, E'quindi una nuova costruzione con fondazioni e murature in
clevazione dello scantinato ¢ struttura portante depli altri piani in calcestruzzo armato, murature
perimetrali in lalerizio adeguntamente isolato, Impianto di riscaldamento con caldaie autonome o
gas metano per ciascuna unitd immobiliare. Le finilure esterne comprendono 'intonaco di tipo
civile rifinito con materiale plustico colorato; davanzali in pietra bocciardata; linde in legno con le
taste delle travi sagomate, manto di copertura in tegole curve e Iattonerie in rame; pavimentazioni ¢
delimituzioni verso la piazza.

L'unitd immuobitiare ad uso commerciale oggetto di stima ¢ un negozio con ingressi da piozzo
Vittoria, senza numero civico, che si sviluppa al piano terra e confina con: ingresso e vano scala
comuni, negozio sub.15, parti comuni sub.27 ¢ negozio sub.13; con deposita al pinng scantinato al
quale si aecede attraverso ki seals interna confinante con: unitd sub.13, deposito sub21, parti
comuni sub.27 ¢ deposito sub.22.

Il vano commerciale con le verring sui due lati libert verso Ia piazzn, ha copertura o lermazza
probabilmente praticabile (foto dalla 2 alla 7) ¢d ¢ collegato, attraverso |'apertura visibile nella foto
&, con un retro-botlega attraverso il quale si mggiungono | servizi igienici (foto 9) comprendenti
["anti-bagno (foto 10), le due latrine (foto 11 e 12) ed il vano scala (foto 13) che collega lo
seantimsto, | pavimenti sono in plastrelle cerumiche om. 50x50 posate in diagonale; fingstre con
serramentn in legno massiecio, con vetro lermico ¢ zanzariera {folo 1¥); le vetrine con serramenti
in alluminio ¢ velri tenmici hunno le porte dotate di maniglione antipanico (foto 19 ¢ 20). T serviz
igienici hanno pareti pisstrellate fino 4 mt.2,00 di altezza e porte in legno naturale,

Altraverso la scula interna rivestita in marmo (toto 13) dotata anche di vano per montacanichi, si
raggiunge lo scantinato destinato a magazzino (fato 14), unico vano collegato anche al corridoio
condominiale con porta metallica (foto 15). 1] pavimento & in battuto di cemento, 'impianto
clettrico & caterno alla muratura (foto 16). !l serrumento dell’uniea finestra & in legno (foto 17).

La superficie torda dell'unitd immeobiliare, praficamente rilevata ed 2 campione verificats in loco, &
di mq, 135,00 circa per il pinno terra (dei quali mq.20 circa destinati at servizi igienici e vano scala
e mq. 71 riferiti al vano verso Ja piazza). La superficie dello scoantinato ¢ di mq.35,00 al netto del
vano scala, L'altezza interna del piano terra & (i mi.2,90 cirea e mt.2.40 circa per il piano interrata,
Il riscaldamento del piane terra ¢ garantite dall’ impianto autonomo a pavimento (radiatore
tubolare nell’antibagno foto 22) alimentalo du caldaielts o camera stagma o gas metano marca Fox
Buroterm (foto 21).

L'impianto eclettrico, completo di quadro ¢ lampade di emergenza (foto 23) & sollotmceta solo al
piano terra,
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Le rifiniture interne sono consone alf'uso commerciale cui vervanng adibiti 7 locali ¢ le loro
condizioni sono ottime, documentate dalle fotoprafie allepate, ¢ssendo | locali stessi di recente
ultimisti ¢ mad usisti; in effetti Pimmobile ¢ tibero da persone ¢ cose.

In risposta al quesito si precisa che 'immeobile non presenta caratteristiche di interesse storico,
artistico ¢ archeologtco ai sensi del D.Lgs. 29.10.1999 n.490 ¢, per quanto a conoscenza dello
scrivente, non sussistona particolari diritti 0 usi né cuuse pendenti che riguardino 1'immobile.

REGOLARITA' URBANISTICO - EDILIZIA

Dalla certificazione di insussistenza di provvedimenti sanzionatori rilaseiata dal Cornune di Caneva
il 29.5.2012 prot.7235 (AlL15) risulta che von la nota prot.8187 del 15.5.2009 (All.16) & stato
sospeso il termine per 'efficacia del silenzio-ussenso alla pervenuta istanza di agibilith (AlL17) per
curenza di dogumentazione ¢ mancato versamento del saldo degli oneri concessori per 'importo di
€ 3.133,18, Pertanta I"intero fubbricato ¢ conseguentemente anche unitd immobiliare oggetto della
presenie perizia, sono privi del Certificato di Agibilita,

Inoltre dall’esame depli elaborati progettuali relutivi alls Concessione Ldilizia di variante n.06/040
del 15.12,2006 e successiva verificu in sopralluogo, limitatamente all'unitd immobiliare oggetto di

sepuenti difformitid:

- D'autorizzato sotlopurtico fronte piazza Vittoria, con pilasted tondi anziché squadrati, & slato
perimetralmente dotuto di serramentt, creando di fatto un volumne duestinato, come si legge suila
scheda catastale, ad attivitd commerciale in difformitd dal progetto;

- non corrisponde al progetto i} perimetro che delimita ed individua nella sua consistenza 'unith
immobiliare oggetto di esecuzione, ne al piane terra ne al piano scantinato (cid & evidente
anche dal confronto con In scheda catastale).

Detti riscontri, anche in considerazione dellit complessitd delte pratiche edilizie interessate, hanno
indotto lo scrivente, con nota del 23,7.2012 (AlL18), a richiedere 1 chiarimenti poi ricevuti dal
responsibile comunale preposto con nota del 23.8.2012 (AlL19) che sostanzialmente conlerma le
diftormita rilevate dal sottoscritto ¢ I'aftuale impossibilith di determinare 12 loro sanabilitd.

Per completezza si allega inolire L fotocopia detla sepuente documentazione:

- ordinanza n.44 del 15.11.2006 (All. 20);

- Concessione edilizia n.06/040 del 15.12.2006 ed estrano grafico dell'elaborato progettuale
Tav.n,3-piano scantinato ¢ piane terra (AlL21) assentitp in variante ally C.E. 02/194 del
29.11.2002;

- comunicazione di fine lavon del 29.4.2009 (All,22),

ATTESTATO DI CERTIFICAZIONE ENERGETICA (ACE)

Nell'utto di provenienza (AlLS) parte venditrice si impegna o consegnare a parte acquirente detto
attestate energetico assieme alla polizza di assicurazione decennale postuma per danni diretti
all*immohile. Allo serivente perd non & stato possibile acquisire questi documenti.

CERTHICATI DI CONFORMITA DEGLI IMPIANTI TRCNOLOGICL

I Certificuti di Regolure Esecuzione degli impianti teenologied, reperiti dalle scrivente nella pratica
presso Pufficio tecnico comunale, sono: quello relativo all’impianto “idro-termico-sanitario”
(AlL13) e quello “elettrica™ (All.14) con 'annolazione che, forse per mero errore, viene indicato
che trattasi di manutenzione straordinatia anziché di nyovo impianto,

SPESE CONDOMINIALT

Lo scrivente non ¢ in grado di rispondere a questa parte del quesito non essendo in possessa di
informazioni al riguarde delln costituzione del condominio ¢ nomina dell’amministratore.
Attnalmente i) condominio pare completamente disabituto,

CRITERI DI STIMA E VALUTAZIONE DEL BTNT
Al pili probabile valore di mercate di un immobile si pud pervenire attraversa diversi metodi di




J

N
bruno lazzaroni|
perito industriale edile i .

stima, quetlo adottato dallo serivente & il cosi detto per “stima sintetica™ che consiste nell ateribuire
al bene estimando il pid probabile prezzo di mercato compurando detto bene con beni di pari
uppetibilitd, unuloghe caratteristiche in un anatogo contesto di spuzio e tempo, apportando
comunque quelle modifiche che, a giudizio del’cstimatore forte della sun esperienza ¢ coscienza, si
rendono opportune in rapporto alle specifiche caratteristiche intrinseche del singolo bene ed
estrinseche dell'insieme.

Per caratteristiche intrinseche si considerano: quelle costruttive, manutentive, di finitura, di vetustd,
la consistenza, architettoniche, funzionali ¢ dotazione di impianti; invece per quelle estrinseche: lu
situazione generile del mercato con particolare rguardo a quella locale, ubicazione, la dotazione
di servizi, co,

11 parametro adottuto per il calcolo della consistenza ¢ il “metroquadrato” di superficie lorda
vendibile, compreso ciog lo spessore delle murature interne ed esterne,

Per giungere alla determinazione del richiesto valore medio nel libere mercato, che viene
comungue espresso o corpo™ ¢ non “a misura”, lo serivente in via preventiva ha preso visione
delle risultanze dell’Osservatorio Immobitiare dell’ Agenzin del Territorio ed ha affinato le proprie
conoscenze sui prezzi normalmente praticati nelle libere contrattazioni di compruvendite, mediamte
accurata indagine di mercalo ¢ confronto con operatori locali ¢ pubblicazioni specializzate
nell’intermediazione immobiliare per giungere, seppur in linea di massima, ad un cquo ¢ possibile
confronto,

Lo scrivente passa ora 3 determinare in maniera sintetica il valore "y corpa” del bene, limitando i
contepgl analiticl af fini dells brevitd ¢ chinrezza di esposizione,

Culcolo della consistenza;

Piano terra superficic mq. 135,00 x coell.1,00 = mq). [ 35,00+

Piuno scantinato (escluso vano scala) superficie mg. 35,00 x coeft,0,60 = my. 21.00=
Totale m. 136,00

Culeolo del valore: my. 156,00 x € 1.800,00 = € 280.800,06

Al fine della determinazione del valore a base d'asta, lo serivente riticne, in via prudenziale, di

dover ridurre il valore del bene, cosl come anzi determinato nella sua attuzle consistenza, del minor
vilore della superficie destinata a sottoportico ed abusivamente trasformata;

€ 280.800,00 - (mg. 71,00 x € 1.0000,00) = € 209.800,00-

riduzione forfetaria in via cautelativa del 35% per oneri pravanti sul
future acquirente tenuto conto della mancanza dell’agibilitd ¢ dellis

notoria difficoltis di collocuzione nel libero mercato € 73.430,00-=
Totale € 136.370,00
Yalere totale u corpo, nrrotondato € 136.000,00

FORMAZIONE DEI LOTT!
Considerato che il bene non & divisibile, ai fini dells vendita, propone la formazione di un
LOTTO UNICO

+  Catasto Fabbricati - Comune di CANEVA

Fg. 14 mupp.223 sub,14 P.zza Vittoria sne p.81-T cat.C/1 cl4”* mq, 115 R.€ 1.657,05
¢ Carasto Terreni — Comune di CANEVA

Fg. 14 mapp.223 ente urbano are 05,47

del valore di € 136.000,00 (Guro Centotrentaseimila/00).

Lo serivente timette originale o copin del presente elaborato di stima completo di m.22 allegati ¢
n.23 fotografie, in forma cartaces e su supporto CD-ROM, ¢ restituisce il fascicolo di cuusa,
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Rimanendo a disposizione per ogni chiaimento efo integrazione nccessaria, nto lo scrivente
comunica in evasione ul grudito incurico ricevuto.
Spilimbergo, 3 settembre 2012

Elenco allegati:
FASCICOLO DEGLT ALLEGATL

Allegato 1)
Allegato 2)
Allegato 3)
Allepato 4)

Verbale di giuramento

Inizio operazioni peritali
Comunicazione di avvenuto sopralluogo
Visuru ipotecaria

Allepato 5-6-7) Visure catastali

Allegato R}

Allepato 9)

Allegato 10)
Allegato 11)
Allegalo 12)
Allegato 13)
Allegato 14)
Allegato 15)
Allegato 16)
Allepato 17)
Allegato 18)
Allegato 19)
Allegato 20)
Allegato 21}
Allegato 22)

Allo di provenienza

Scheds planimetrica catastale

Bstratlo di Mappa

Elaborato planimetrica

Elenco immobili

Certificato regolare esecuzione impianto idro-termico-sanilario
Certificato regolure esecuzione impianto cletirico

Certificato sanzionatorio

Sospensione silenzio assenso dell'efficacia dell*agibilita
Richiesta del eertilicato di Agibilita

Richicsta di atti amministrativi

Richiesta di atti amministeativi, Riscontro.

Ordinanza n.44 del 15,11,2006

Concessione edilizin n.06/040 del 15.12.2006 ed estratto grafico
Cornunicazione di fine lavori

DOCUMENTAZIORNE FOTOGRAFICA
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