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| TRIBUNALE DI PORDENONE
{ . ESECUZIONE IMMOBILIARE N° 277112

PROMOSSA DA:

CONTRO:

In data 10.07.2013, it G.5. dotior F. Petruceo Toffolo confafiva alla scrivente lincarico, quals Consulente Tecnico
d'Utficio, per 'espletamento delle pratiche inerenti af'esecuziona immobiliare sopraceitats, assegnando | seguent
quesith

1) verifichi, prima di ognl altra attivita, Ia completezza della documentazions di cul al'arl.567, 2° comma
¢.p.c. {estralto de! catasto & centificati delle iserizion trascrizioni refative allimmobile pignorato effettuate
nef vant anni anteriori alla trascrizione del pignoramenio, sppure cerfificato notarite atlestants le fisullanze
delie visure catastali e de} registrl Immobiliari) segnalando immediatamente al giudice ed af ¢raditore

. pignorante quelll mancanti o inidonsi,

2} predisponga, sulla base dei documenti in atti, l'elenco delle Iscrizioni & delle trascriziont pregiudizievoli
(ipoteche, pignoramenti, sequastri, domande gludiziali, sentenze dichiarative dj falimento); acqulsisca,
ove non depositatl, le mappe censuzrie, schede catastali ed elaborat pianimelrici che egll ritenga
indispensabill par ta coretta identificazione do! bene &d | certificati di destinazione urbanistica {solo par i
tereni) df cui alfarticolo 30 det D.P.R, & glugno 2001, n. 380, dando prove, in caso gi mancato Flasclo o
detta documsntazione da parte dell Amministrazione compelente, della refativa rishiesia; acquisisca 'atio
di provenienza uliraventennale {ove non risuitanta dalia dosumentazione in attf);

3) descriva, previo necessario accesso alf'interno, Timmobiie pignorato indicando dettagliatamente:
comune, localitd, via, numero civico, scala, plano, interno, caratteristichs interne ad asterne, superficie
lorda commerciale in ma., confini (ngf caso di terreni) e dali calastal attuall, eventuall pertinenza,
aceessori & millesimi df part comuni (‘avatof, soffitte comuni, locali di sgombere, portineria, riscaldaments
ece.); ;

4} accert! la confonmita tra Ia descrizione ativale del bene (indirizzo, numero civico, piano, imlerno, dat
catastali & confini nel caso di terreni) ¢ guella contenuta net pignaramento evidenziando, in caso di rilevata
difformitd; a} se i datf indicati in pignoramente non hanno mal identificato Inmobile & non consentono la
Sua univoca identificazione; b) se | dati indicat i pignaramento seno erranel ma consentono
Vindividuazione dei bene; c) se | dati indleati nel pigrioramento, pur non corrispondendo a quelii atiuaii,
hanno in precedenza individuato limmobile rappresentando, in questo caso, fa storia catastale dal
sompendio pignorato;

5} proceda, ova nacessario, ad eseguire le necessarie varazioni per laggiomamenio del catasto
Provvedendo, in caso di difformith o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione 0
redazione ed all'accatastamento delie unita itmnobiliari non regolammente accatastate, anche senza if
consenso del proprielario;

B) Indichi I'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comungle, acquisends, nel caso d tormni, i
certificato di destinazicne urbanistica:

Perizia di stima - esecuzione immobifiare n® 27THz2
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8)

16)

11)
12)

13]

indichi la conformits ¢ meno defla costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e

l'eslstenza o meno di dichiarazions di agibiita. In caso di costruzione realizzala o modificata in viclaziona

delia normativa urbanistico - edilizia, descriva tettagliatamente la tipologia degli abusi riseontrati e dica se

fillecita sia stato sanata o sia sanabile in base compinate disposto dagl artt, 46, comma 5°, del DP.R. 6

giugno 2001, n. 380 e 40, comma 6° dalla L. 28 febbraio 1985, n. 47, ove possiblie, indichi 12 spesa

prevedibilmerite necessaria a puro titolo Indicative;

dica se & possibile vendere | beni pignorati in uno o pill lotll; provveda, In questultimo caso, ala lorg

formazigne;

dica, se l'immobile 4 pignerato sols pro quota:

3. Se esso sia divisibile in natura e, proceda, in questo case, alla formazione dei singoli lotl indicanda i
velore di ciascuno df essi e tenendo conto delle quote dei singoll comproprietari e prevedendo gii
eventuali conguagli In denaro, In_tal caso lesperto doved verificare ed analiticamente Indicare ls
iserizionl e trascrizioni prasent] anche sulle guole non pionorate; in caso di errent, proponga in
allegato alla perizia unipotesi di frazionaments, & solo una velta intervenut l'approvazione da parie
del giudice, sentite le part, proceda alla conseguente pratica, anche sanzzs || qonsenso del
propristario, allegando t tipt debitaments approvati dal'Utficle Tecnico Erariale;

b.  procada, in caso conlrario, alla stima delintero, esprimenda compiutamente I givdizio di Indivisibiity
eventualments anche alfa luce di quanto disposto dall'ar, 577 cp.c. dall'art, 846 co. o dalla L. 3
giugno 1940, n. 1078; fornisca sltres! la valutazions della sola quota, quale mera frazione del valors
stimato per Iintera immoblle (in difette ol offeria per Facquisio delia quota a tale prezzo, con
Sauzione pari &l 10% deffimporto, depositata da parte di uno o pil: det comproprietari entro l'udienza
per i prowedimenti di cul all'ant, 569 c.p.c. 8i procedera & gludizio divisionale, con aventuale vendita
delVintera);

accert] se fimmobile & libers o vecupaio: acquisisca il titclo fegittimante 1 possesso o la delenzione del

bene evidenziando se esso abbia daia certa: anteriore afla traserizione del pigroramento: verifich! se

risultanc regisirati nresso [ufficio del registro del; aifi privatl contratt di locszione; qualora risulting

contratti di locazione opponivili alla procedura esecutiva indichi la data di scadenza, Ia data fissata per i

rilascio o se sia ancora pendente 1) ralativo gludizio; in caso di contratio antecedente al plgnoramento e,

quindl, epponitile alla procedura & Indispensabite che la stima contenga Indicazioni motivate sul giusto

canona di focazione al momento in cui & stato slipulaio 't {analizzande il canone pattulls dal debitore-
locatore ¢ dal locatario) in base ai paramefri df mercato (I'art. 2923 ¢.c. esclude Fopponibilts della
locazione stipulata a2 cancne Incongrue rispetto al "giusto” canona);

ove limmobile sia accupato dal coniuge separato o dallex conivge del debifure esacutato acquislsca i

provvedimento di assegnazione della casa conivoale;

Indlchi l'esistenza sul beni pignorati di eventuali vincol artisticl, storici, alberghieri di inalienakilits o di

indivisiiliea;

accertl 'esistenza di vincoll o onerl di natura condominiale (segnalando se gli slessi resteranno a carico

dell'acquitente, ovvero saranno cancelfali o rsultsranna non opponlbili 8 medesima), ed in parficolare

indichi se esistano 5pase eondominiall ron pagate relative alfanno in cui & stato traseritlo I pignoramento
ed alfanno precedente per gh effettl di cul all.arl 83 dispp. Att, C.c., nonché la presenza di eventuali

cause In_eorso con domanda trascritta (scquisendo almeng prasso 5 cancelieria del Tribunale g

Fordencne informazioni cirea lo state dalle stesse);
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14} ritevl Vesistenza i diriti demaniali {df superficie o servity pubbliche) o usi civig, evidenziando dli eventuali
oneri di affrancazions o riscatlo;

15)  determini #f valore delfimmoblie, presa visione delle risullarize def'Osservatorly  tmmebiliare
del'Agenzia del Territorio, considerando Io state ¢i conservazione dellimmabile & come oppenibill zila
procedura esecutiva | soli contratii df locazione e i provvadiment] i assegnazione al coniuge aventi data
certa anteriore alla data i trascrizione del pignoramento (lassegnazione della casa conlugale dovra
essere rilenuts opponibile nei Iimiti of 9 arni dalla data del prowvedimento di assagnazicre se non
lrascritia nei pubblici registd ed anteriors alla data di traserizione del nignoraments, non opponibile alla
procecura se disposta con provvedimento successivo alla data ¢ frascrizions del pignaramento, sempre
opponibile se trascritta In data anteriore alla date di trascrizione del pignoramento, in quasty caso
Virmmoblle verrd valutato come se fasse yna nuda proprietd) ed applicando al valore medio nel libero
mercato una riduzione In via forfettaria del 25%, In considerazions dell'assenza di garanzia per vizi,
delta differenza tra onert tributarl su base catastale ¢ reale, dell'onere a carleo del'acquirente di
provvedere alle cancellazion! di trascrizions e iscrizione, 4l quanto suggeritc dalla comuna
esparienza circa le differenze tra bero mercato e vendite coattive; per gil Immoblll ad uso
produttive (industriale o artigianale) potrd essere applicata una riduzione fino al 35% in relazione
alla notoria difficolts di collocazione anche nel libora mergato;

16)  alleghi, avendone fatlo richiesta pressg i competenti uffici dello stato civile, 7l centificate di stato liberc o
lestratto per riassunto dellatto di matrimonio degl esecutall titolari degi immobili pignorati,
preoccupandosi in case di convenzioni malimoniali particolari (non di semplice convenziong di
separazione dei beni), di acquisire copia delie stesse presso i compelentf ufficl;

17)  indichi se presente ¢ meno 'attestato d certlﬂc;ziane energetica (ACE);

1) acquisisca presso i Comune i certificati di conformita di tut gl impianti rilasciall dalle ditte e laddove
inesistent riferisca sulio stato implantistico:

9} per i fabbricati acquisisca presso il Comune Il certificato di inesistenza di provvediment! sanzionatori,

Perizia i stima - esecuzione immobillare n® 277712
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Quesito n®1: sl & verificata la completezza dalia documentazione di cul all'ar.567, 2° comma e.p.c.. Si sono
fatto inoltre visure Ipotecarle aggluntive refative al pariodo che intercome tra la richiesta di
certificato ipotecario spaciale dei 04/03/2013 di cui agh atti e il 10/03/2013 non riscontrands
nuove trascrizion! o iscrizionl relative al bene oggetto det pignoramento. Per completezza si
sono inoltre verificate iscrizionl e wascrizioni refative alle parti comuni {beni comuni non
censibili ai subalterni oggetio delfesecuzione immobiliara (Allegato 1bis).

Quesiton®2.  dalla documentazions agl afti datata 04/03/2013 (Allegato 1) e dalte ispezioni ipotecarie
eseguite In dala 10/08/2013 risutano quindi lo seguenti iscrizloni e trascrizioni

pregiudizieveli sul beng perizialo e e parti comuni ai relativi subaltemi:

Comune di Casarsa F.6 mapp. 3069 subb. 38 - 52 - 67 (apsartamento, garage, pasto auto
scoperio:

*  lIscrizione contro n® 11483 R.G. / 2166 R.P. del (6/08/2009; ipcteca volontaria derivante
ta concessione di garanzia di mutue fondiaric @ favore di VENETO BANCA $.p.A, ton
sede in Monlebelluna (TV) contro Mason Giufiano {C.F.: MSN GEN 62Mi2 C1 "N
precedente propriptario dellmmaobile e per un ammontare complessivo di € 246,000,
L'esecutata, nell'atto di acquisto (vedi copla conforma In Aliegato 4) p*18777 R.G/ 12150
R.P. si gecolla e fa propria la residua quota di mutuo stisulato con ja VENETO BANCA
S.pA. Allattualila jf bene risuita per I'ntero colplto g ipoteca.

*  Iscrizions conir n? 12022 R.G. / 1792 R.P. del 04/10/2012; ipotaca gludiziale derivante
da decreto Ingiuntivo a favore di CENTROMARCA BANCA CREDITO COOPERATIVO
SOCIETA’ COOPERATIVA con sede in Preganziol (TV). La_presento iscrizione
colplsce lintero bone per un totale of €._15.000,00 { euro quindicimila virgota zerozero);

¢ lrascrizione contro n® 13505 R, G f§831 R.P. del 06.11. 2012 veroale di p:gnoramemo di
immobill, a favore df . - e
presente trascrizione coiga’sce ! !ntero ben 8 per la somma &i €, 6, 169,44 nltre gh
ulterior] Interessi af saldo effettivo, alle spese di nofifica ¢ alle spese successive
ogcorrende,

Comuna di Casarsa F.68 mapp. 3369 sub. 22 (vano scale comune - bana comune non

censlhile):

Seppur ininfluente ai firi dei valbri espressi nefla stima s! chiarises che il subalterns 22, bane
comune non censibile, seppur zitato nell'atto di acquisto (vedi Aflegato 41, nen Hsulta di fatio
2 servizig dei subb. 38 - 52 - 87 che attengono la perizia ma def subb. 2 -4 - 28- 38 - 29 - 41 -
542 - 43 - 44 {le gltre unity abitative del fabbricato). L'atto notarlle df acquiste risulta
guindi parzialmonte errato e necessita di rettitica.

Perlzia di stima - esecuzlona immobiliare n® 9771172
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Comune di Casarsa F.§ mapp. 3068 sub, 24 {contrale_idrica « bene comune non
censibils); _

il bene centrals idrica risulta comune ai subl, 1-2-3+ 4 - 19-35-36-37-38-39-40-25.
41-5-42-43-44-29,

*  iscrizione contro a° 12022 R.G. /1792 R.P. del 04/10/2012: Ipoteca giudiziale dervante
ta decreto Ingiuntivo a favore di CENTROMARCA BANCA CREDITC COOPERATIVO
SQCIETA' COOPERATIVA con sede in Preganziof {TV), La _presenta iscrizions
colplsce 1! bane per Ia quota df 1/18 ed un totale di € 15.000.00 { euro quindicimila
virgola zerczero).

Comune dI Casarsa F.6  mapp. 3069 sub. 25 {locale contatori - beno comune non
censibite): ‘

il bene locale contatori risults comune ai subb, 1 +2~3-4-18-35-36-37-38- 39.40- 28 -
41-5-42.43-44-29-45-46-47-50-48-31-9.49-8. 50 51 -52-6-7-53-54.55
- 1D,

v istrizione contro n° 12022 R.G. / 1792 R.P. del 04/10/2012: ipoteca giudiziale derivante
da decreto ingiuntiv a favore di CENTROMARCA BANCA CREDITO COOPERATIVO
SOCIETA' COOPERATIVA ton seds in Preganziol (TV}. La presonts iscrizione

colpiszy it bene per fa guota gl 1718 ed un totale di € 15.000,00 { euro quindicirmila

virgola zerozero):

Comune di Casarsa F.6 mapp. 3069 sub, 26 (corte comune - bene comune non

censibile):

tbene corte comune risulla & servizio del subb, 123 -4 . 19-36-36-37-38-39-40-28
41-5+42-43-44-29-45-46-47-30-46-31.0-49-8.50 - 51 ~52-6-7-53-54-
55-10-33-56-57-58-59-60-561-32-62-63-12-20-11 - B4 -65.66-67-68- 131

v iserizione contro 1° 12022 R.G. / 1792 R.P. del 04/10/2012- Ipoteca giudiziale derivante
da decreto ingluntivo a favore di CENTROMARCA BANCA CREDITO COOPERATIVO
SOCIETA' COOPERATIVA con sade in Preganziol (TV). La presents iscrizione
colpisce If bene per fa quota di 1/18 ed un totale di € 15.000 02 { eure quindicimila
virgola zerozero);

Copia dall'atto di provenianza uiaravéntennafe & riportata in allegato 1bis.

5i notl che

In allegato 1 bis vengano formiti
gl estraiti catastall de! bene pignorats, con la relativa visura, Fastrallo dl mappa, le
planimsirie catastali nonché lestratt del P.R.G.C. aftuale;

Perizla di stma - esecuzions immobifare n° 277/12
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Quesiton® 3 i} bene oggetto del pignoramento, ublicato In Comune o Cagarsa vella Delizia (PN, via
Zeffering Tomé 1,20 risulta cosi catastalmente allibrato {allegato 1 bis);

Gatasto Tacreni,

Foglio 6 mapp. 3069, qualita ente urbano, di superficia catastale pé{i a 2874 mq.

Catasto Fabbrica),

- Fogllo § mapp. 3069 sub.39 in via Tome, P, T-1, categoria A/2, classe 4, consistenza 5 vani,
rendita €, 464,81,
Abitazinne af piano prime con scala autonoma of colleqamsnio al piana ferra.

- Foglio 6 mapp. 3069 sub.52 in via Tomé, P, T., catagoria C/6, classe 2, consisienza my.
14,00, rendita €, 31,08,
Atforimessa

« Foglio 6 mapp. 3089 sub.67 in via Toms, P. T., categoria Cf6, classe 2, consistenza mq.
12,0C, rendita €, 26,65.

Posto aufo Scoperfo

- Foglio 6 mapp. 3069 sub.24 in vi Braide, P.T., bans comune non censibile, comune ai
subb,1-2-3-4. 19~35v36'~3?~38~§§-40-28~41 ~5+42-43-44 - 29, Quota
indivisa di 1118, '

Centralg irrica

- Foglio 8 mapp, 3069 sub.25 in via Braide, P.Y. bene comune non censiolie comune al subb,
1-2-3-4.19-35-36-37-38- 39-40- 25 -41 ~5-42-43-44-29-45-46-47-50 -
48-31-9+49-8-50-51-52-6-7-51-54-55. 10, Quota Indlvisa di 1715,

Locale contalori

- Foglio & mapp, 3069 sub.26 In via Bralde, P.T. bene comune non censibile comune ai subb,
1-2-3-4-19-35-36-37-38-;3;3-40-2841 ~5-42-43-44-290-45.46-47.30 -
48-31-9-45-8-60-51 ~52-6-7-53-54-55-10-33-56-57-58-50-60-61-32-
€2-63-12-20- 1164 -85-66- 67 - 68 - 12, Quota indivisa dl 118,

Corte comuna

Perlzia df stima - esecuzicne immobiliare n® 277112
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Ubicazione del heng -

L8 realitd immobiliare oggetio di analisi si configura come un appartamento al plano primo
con relativi garage e poste auto scoperto facenti parta del complesso residenziale "Villaggio
Borgo Nuovo" costituito da tre corpi & fabbrica "Corpo A", “Corpo B" @ "Corpe C", sito in
Comune di Casarsa della Delizia, e precisamente del “Corpo A" ed individuato al clvlco 1,20 gi
via Zefferino Tomé. ‘ '

Lintero "Villaggio Borgo Nuovo" & stato reafizzato & partire dall'anno 2003 con l'esecuzicns
deile infrastrutture primarie deff'amblio e a proseguire con la costruzione del "Corpo A" uliimato
par quanto qui d'interesse in data 31 luglio 2604,

L'accesso alfunits abltative presa in esame avviene alla fine dalla strada di lolizzazions, via
Tome, fa quale i innests sulla comunale via Braide,

Lo scoperto partinenziate della residenza risulta in larga misura asfaitato e consente di
raggiungere appantamento al primo piana da idonea scala asterna, lautorimessa ed il posto
duto scoperto ubicall dalla stessa-parte verso est,

l lotto di appartenenza & ben delimitao su tut | suol fat da recinzione costituita da murstto in
¢.2. e sovrastante rele metailica con agcesso diretto da via Tome In assenza df cancello.

Pur ricadendo praticaments in zona gentrale o ben servita, per la sua posiziona defilata, i
ritierie goda di buoera tranquilia e non soggetta a rumoresita dz traffic apprezzabile.

Daserizione dal bane  (vedi foto in allegato 7
if fabbricato condominiale, da quelio che si e pofuto verificare, risulta strutturate in settl portanti
di calcestruzzo armalo, orizzantamenti in tatero - cemanto, solaio a soslegna deila copertura
pure in {atero camento con sovrastanti pareting e tavelioni di laterizio con caldara di ripartizione
presumitiimente armata, pareting interna divisorle in laterizio, tentroparel perimetrall laterzie
con Inferpasto isclamento termics,

Menire Iz realta immobiliare nel suo insieme risuita osi composta:

LAnpariamento,

L'abitazione, con'altezza uile di mi, 2,50, & posta al piano-primo ed & composta i locali con
pareli perimetrali esposle orientate prevalentemente a sud o ad est L'accesso principaie
aifunita avviene dall'smply terrazzo posto a sud tramite portoncino blindato che apre verso i
soggiomo direttamente collsgato alla suging.

Un largo coriidolo consente laccessc ai locali della zona notte ed alfunieo bagno. Le due
camere da lsito, tra cui quelia matrimoniale, risuliano sufficientemente spaziose,

Il bagno & collegate ad un terrazzine 2 nord da ool & possibile accedere poi ad un locale tecnico

chiuso dove ¢ alloggiato if generatore di calore a gas e gl attacchi per una lavalrice oppure un
plucolo favatoin, ; C

Ferizia df stima - esecuziohs immobiliare n® 277112
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Le finiture e gli impianti si possono classificare come di grade medio e si compengone di;

- Intonact ai vari loeali rifinitl al civile;

- serrament! estern! provvist di telalo In rovere con adeguato vetrocamera e balconi esterni
sempre in fovere; '

- porte Interne alla vista impiallacciate in legno tipo noce nazionale!

- pavimentazione della zona giorno, disimpegno notte & rivestimenti patietall in piastrelle df
quaita corrents: C

~ pavimentazione delle camere in listoni di legno prefinlio debitaments applicati;

- pavimentazione terrazzl in plastrelie di stessa dimensione in monocottura da asterni:

- scala esterna di comunicazione In cemento armato rivestita in marme chiaro tlpo Trani;

- impianto di riscaldamento a radiatori fuboiar non prowvistl di valvole termostatiche e caldaia
a metano con potenzialita infericre a 35 kW comandata da due tarmastati ambiente collocali
in soggiorno e in camera matrimoniale;

- impianto di raffrescamento non présenta:

- impianto elettrico dotato df un quadretto con sistema di protezione - satvavita & dispositivi
per il sezionamento def circuiti principali e di un quadretio secondario per if sezionamento dei
cireuiti del tocale caldais;

« implanto smaltimento acque reflue progettate e realizzato per lo scarlco in fognatura
pubbitica;

Auforimessa,

E* posizionatz lungo il confine a nerd - est, ha altezza utite pari a ml. 2,40 e dimansioni rette in
planta di circa ml, 4,60 x 3,10, E' quindi sufficlentemente ampia per ii parchegglo di un auto di
medie dimensioni. ,

La siruttura in c.a. ha rivestimento esterno in mationi aterlzl, portoneing basculante con
adeguali for di aerazione ed apertura manuale.

= Posto dute scoperty

Si constata essere ubicato in linea lungo i confing ad est, in posizione intermedia, & presenta
pavimertazione in mationelle fugate. Le sue dimensioni, dasumibili da planimelda catastale,
risultano essere di circa mi. 2,40 x 5,00

In base alla vorifiche offettuate si & riscontrata la rlspondenza tra l'eseguito, I'assentito
dal Comune e le planimetrie catastali delfa realitz immobitiare esaminata.

It caicolo della superficie lorda commerciale viene formulaty sull scorta degli elaborat grafici
autorizati con riscontro alle planimetrie catastali @ sviluppata in' allegato 2 secondo | criter
adettati dal FIAIP (UNIEN 15733:2011 in sestituzione di UNI 10750).

Per quanio possilte, circa la determinazione del coefficierte da assegnare &l posto auto
scoperto (0,1), ¢f sl rifa alla legge 39278 sull'equo canone ed alta modalta diftusa Qi

valutazione defie superfic scoperte di pertinenza delfimmobile In godimento esclusivo.
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Data la stretta corretazione tra gli amblenti delfappartamento ¢ il focale tecnico in cui &
presente anche una piccola lavanderia, pur se con accesso dal plecolo terrazzing a nord, sl &
daciso ¢i assegnare comungua i coef, 1.

BENE Sviluppo Superficie Coaff. | Supetficle
calcolata commerclale
Locali abitazione (6,15 x 11,60 + (4,00 x 1,55) + {4, 30 x 51,05 mg 1,00 81,05 mg

0,20} + (1,15 x 2,30)

Terrazzo a sud (1225 1,50 - 0,50% 0,50/ 2) ¥ 1885mg | 050 9,33 mg
+ 10,40 % 1,00)
Tertazznoanord  |(2,30 % 3,15) ' 7.25mg 0,50 3,63 my
Autorimessa (3.30x5,00) 18,50 mg 0,50 Bﬁs mg |
Posto auto scoperto  |{2,40 x 5,00) 12,06 mg 0.6 1.20 my
Totale 103,46 mg

Quesito n® 41 vi & congruenza tra ja doscrizione attuale del bene ed i dati contenutl nel pignoramento
che ne consentono l'univoca individuazione, :

Quesito n® 5: i base aghi accerlementi vf & conformita tra il bene cosi com'd In essere e le planimetria
catastali che non necessitano pertanto di aggiomamenti.

Quesiton® 6, lappartamento e e sus pertinenze sono coliocali su un lotto di terreno che, secondo lo
strumernto urbanistica comunale in vigore (P.R.G.C. presente In allegate 1bls), si trova in
"Zona omagenea BY con prevalente destinazione residenziale”.

Quesiton® 7. presso g ufficl tecnici del Comune di Casarsa delia Delizia {PN} risultano depositate fe
seguenti principali pratiche edilizle riporiate in allegate 3:

+  stralclo primo progetto relative alla costruzione degli appartamenti dal lotto A - planimelria,
piante e prospetti - con data 25,03.2001;

» rilascio parere favorevole clrca losservanza defle norme Igfenico sanitarie sut progetto
edilizio riportante data 08.05.2001;

 Autorizzazione paesaggistica ex art.151 del DLys 29.10.189 n.480 per opere ficadenti in.
aree vincolate rilasciata i 05,03.2002;

« Richiesta df concesslone edfiizia por lo opere di urbanizzazione nel "Villaggic
Borgonuova" ¢ per I8 costruzione di fabbricale residenziale “Corpo A" costituite da n.18

alloggi protocoliata it 08.07.2003 completa di selazion! ilusiraliva ad assaverazionl;

Perizla di sbma ~ esecuzions immobillare n® 277112
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reiazione Mustrativa ad integrazione di quelia pracedents per la descrizione delle opere di
urbanizzazione datata 03.09.2003;

integrazione alla richiesta d! Concessione Edilizia per fa cosiruzione di tre corpl
accessorl 3 servizio del “Corpo A" protocoliata if 15.09.2003 e completa di relazione
lliustrativa ed elborato grafico.

Richiosta di sospensione rilascio di Concessione Edliizia protocoliata con data
16.09.2003 per permetiere la vendita del terreno su cui & prewsta i‘edlflcazrone 2 pol ia
volturazione della pralica edilizia a nome deljNNREAINEI
rilaseio Concessione edflizia n.58/03 del 22.10.2003 nhra atl 05, 11 2003

comunicazione deflUfficlo Tecnico con Prot. n. 10584116051 del 22.10.2003 eon je
prescrizioni da osservare prime delfinizio lavori e dutente ledificazicna nonché la
determinazione degli oneri di urbanizzazione e del contributo relativo al costo di costruzione;
comunicazione inizlo favor! per fe opere di scavo prevista per it 08.11.2003 e protocallata
il 97.11.2003;

Certificato in carta libera riascialo con data 13.01.2004 a! fiioiare defla r:oncessmne girca
Pauterizzazione allesecuzione del "Corpo A" & relative autorimesse;

comunicazions di variazione d'fmpresa datata 30.03.2004 e protocollata it 20.04.2004;
Verbale della Glunta Comunale datalo 07.12.2005 circz Ia Hengminazione della nugva
area di circolazione denominata via Zeffering Tomé:

richiesta di Concessione Ediiizla In Variante afia Cone. Boll, N.58/2003 protoaoliata in
data 13.04.2008 completa di relazione llustrativa ed elaborati grafic):

rilascio di Concesslone fn Variante N.46/06 datata 27.09.2006 e sitirata il 13,11,2006:
richiesta di proroga della Concessione N.58/03 del 22.10.2003 profocollata In data
(8.11.2008 a termini scadutl

risconiro a richiesta di proroga e pronuncia di inefficacla Cone, Edil, 46/06 con prot, n,
16488/16045/BP/s! datata 16.11.2006. Sf richiede nusve istanza completa df Concessiona
Edllizia,

richlesta of Concessione Edilizia o} completamento relativa al "Corpo A" e comprendente
anche le 15 autorimesse in tre corpn distinti con prot. n. 17076 det 29.11.2006 da parte
de! I TR SRR ccrplata dl relazione Hlustrativa,

rilasecio dx Concess!one Edihzia N.70/06 dei 22 12,2006 ritirala il glomo stesso dal
concessionario fRR

comunicazione di !nfz!o iavor! per # giorno 22, 12 2006 e protocoliata il giomo stesso con
n, 18422 comprensiva di DURG,
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v refazione ilfustrativa e aliegat! grafivi dellz domanda di Concesslone Edilizia of
compietamento per la roalizzazione di opere di urbanizzezione primaria strada di
penetrazione e servizl a rete con protocollo N.20/07 det 22.03.2007:

« rilascio of Goncessione Edilizia N.20/07 dsl 22.03.2007 dz parte del Sindaco di Casarsa
della Delizia con ritiro della stessa in data 28.05.2007;

*  comunicazione di inizio lavori per it giomo 09/06/2007 con prot. n.8270 del {1,06.2007:

* richiesta i volturs defla Concesslone Edilizia N.20/07 del 22.03.2007 con prot. 20397 del
15.12.2009 ;

« _concessione defla voitura dal nome della diﬂa- m em

RNy ' dzla 18012010 (ritirala in data 27.01.2010} In quanto ininflusnte aj
ﬂm da a dlsc ipfina urbanistica;

» Concesslons ediiizla In sanataria prot. n.0%07 del 08.02.2007, ritirata dat Concassionario
i 13.04.2007 per Yesequzione delle opsre di urbanizzazione primaria nel "Villaggio
Borgoauovo" realizzate In difformita dalta C.E. 56/03, completa di relazione Mustrativa;

+ domanda ol Permesso di Abltabilita parziale con prot, N.18867 dal 07.12.2008 relativa
alia C.E. N.88/03 e riferita agli appartamenti subb. 39 - 42, garage 52 - 55, postl auto
scoperti 67 - 58. La domanda ¢ corredata della sequents documentazione:

- dichigrazione DD,LL. atestante che 1t fabbricato non rlentra ira quedli di cuf al D.M.
16.02.1982;

- dichiarazione DD.LL. attestante che | garages rispettano | requisiti del DM, 01 02,1986,

- certificate df coltauds opere c.a.;

- cerlificato di accatastamento;

- certificato di potabilit gell'acqua;
- dichigraziona del DO.LL. di conformita dai lavod di Jsofamento.

- dichiarazione di conformita implanto termics con aliegatli;

- dichiarazione di conformita impianto elettrica con allegati

~ inizio lavari;

- dichiarazione DT.LL. in merlto al rispetto delle disposizioni in materia di superamento delie
barriere architettoniche rispatio a! progetto approvato

3l fa notare che il silenzio da! Camune In merito alla domanda df abiabllita parziale ha
vafors o assenso.

In base agll accertamenti offettuat! s/ ritlene ouingi che la costruzione sia conforme alle
autorizzazion! e concessioni amministrative ed & completa di aqibilit In merito all2 auale
vals la norma del slenzio assenso,
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Quesito n° 8. e caratleristiche de! bens pignorato non na permettono la vendita In lotfi separat,

Quesiton® 9. I'immobile risults pignorato per intero psr cio che riguarda Il F.6 mapp. 3069 sub. 39 - 52 -
87 che non sono ragignevoimente divisiblll senza cambiare fa natura del bene quale
abitazione unifamiliare con proprio garage ¢ posto auto scoperto.
ke _partl comupi {b.cnc,) subb, 24 - 25 - 26 legate al subb, sopra_glencati risultano
Bignorate per fa quota df 118,

Quesito n®10; {immobile risulta attuaimente oecupato, in allegate 4 si riporta copla conforme dell'atto di
compravendita Rep, 98673 del 16.12.2009 Notalo Maurizio Bianconi che ne legittima Ia
propriata e la risposta dell'Agenzia delle Entrate con copia del contratto di locazlone stipulato
in data 13.01,2010 e registrato il 19.01.2010 a nome di Juale “dante causa® e ¢he
legittima ! possesso deif'attuale focatarlo. La lotazione & di durata quadriennale con
decorrenza dal 01.01,2010 al 31.12.2013, ed & tuttora In vigore,
5ifa notare che il contratto of Iocazione ha data certa anteriors alla data del pignoramento
{06.11.2012),

Quesito n°11: non perinente,

Quesito n°12: dafla consultazions defla documentazions specifica presente allUfficio Tecnice del Comune

Casarsa della Delizia non risuitano esserv! present] vincoll artistiel storici, aibarghisri df

Inallenabilita o dl indivisibilit3,

Quesito n®13: i BENE ¢ parts di un Condominio. non ¢f sono spese condominiali In sospeso come dalla

dichiarazione dell'amministratore siportata In allegato 4.
Ailattualitd non risullano cause in comsa con domanda_frascritta presso i1 Tribunale di
Pordenone,

Quasito n°14: per guanto if sottoscritio ha potulo vérificare presso il Comune e gli entl preposti, i bene non
risulta essere qravato da dinittl demaniali o Jegato ad usi clviel,

Quesiton®15: fa valulazions viere fatla in base alia siluazione di fatto risconirata net sopralluogo che
comungue risulta coincidente con l'ultima vardante depositata In Comune e con I} specifico
accatastamento.

Le quole dei beni comuni non censibili fegati al subaltern! oggetlo della stima si considerang
ricomprese nef prezzo unitario,

Vengono considerat! Ininfiuentt af fini della stima e seguentt parti comuni concorminial
asquisite dalla Sig.ra 20l rogite traseritio con RP.12150/R.5,12150 del 22.12.2000
& non ripertate nel verbale di pignoraments dellimmolile:

Perizia di stima - ssecuzione immobifiare n® 277/12
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Catasto (abbricati

- F.6. mapp. 3089, sub.22, via Braide P.T-1.2, b.ene. tiportata per errore materiale nalfatto df
cempravandita di provenlenza ma non oggetio d! trasferimento a Vano scals
comung ai subb. 2-4-28-38.29-41-5-42-43- 44,

- F.6, mapp. 3069, 5ub.27, via Braice P.T.; area urbana di consistenza mg.30.

- F.G mapp. 3045 In via Braide D.T: area urbanz. Porzione di strada d'accesso alfintery
complesso.
Catasts terreni

- F.8, mapp. 3108 vignelo di Ha: 0.11.25 R.D., £.14,53 - RA. €. 813, - Allra porzions di strada ¢
accesso ai complesso,

Si & fenuto conto delle valutazioni delfOsservatorio Immabiliare dell'Agenzia de! Teritoro per 1
secondo semestre 2012, del Borsino F.LALP, 2013 e FIMAA. 2013 nonché da ricerche di
mercato relative a fabbricati similari, agiblii e di recente costruzions. E' stato quindi applicato
quanto richlesto dal quesilo, ossla una riduzione in via forlettaria del 25% al valore cos)
determinate, in considerazione dellasserza di garanzia per vizi, della differenza tra oneri tributari
su base catastale e reale, dell'oners a carico dell'acquirenta g prowedere alle cancellazioni di
trascriziong & iscrizione, di quanto suggerito dalla comune espsrienza sirca e difierenze tra fibere

mercato & vendie coatlive.
SUPERFICIE VALORE
Lotto COMMERCIALE fmg) | UNITARIO IMPORTO RIDUZIONE | VALORE RIDOTTD
unico 163,46 €1.200,00) €124,152.000 25% € 33.114,00

TOTAL! €124,152,00 DI STIMA € 83,114,00

Quesito n® 16; it certificato cumulativo dj residenza - cittadinanza e stato libero dellesecutals Htolare
dellimmobile pignorate risulta presente in Allegato 5,

Quosito n°17 sl riportano in Allegato 6 le richieste al'ARES cirea la presenza o meno dell'ACE, L'Agenzia
Reglonale per I'Edilizia Sostenivile hon ha risposto.

Quosito n*18;  presso il Comune ¢l Casarsa della Delizla dsultano prasent! cerlificati di conformits Inerentf

Impianti elottric] tormici, idricl o gas fiportati alla fine dell'Allegato 3,
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Studio Tecnico Ing. Filipetto Maurizio
Via Colombeta 1/E - 33080 Porcia {PN)

el /tax 43492023 - Celf, 3JWGHLTIZ0
c-muily mourizefilipettodnalise s - PEC mnidio flipeltoidingpecay
DL DIAATI 0937 - CP: PR MRRZ 12425 GHERG

Queslto n°18;  come dichiaralo dal Comune Casarsa della Delizia son Certificato Prot. n. 10802/8F/ca dal
02.09.2013, a aui i} sottoscritio aveva preventivamente inoltrato richiesta, atfuaiments non é in
corse di adozione aicun provvedimento sanzionatorlo per violazione dells norme In
materia urbanistica (allegato 4),

Poreia, 15.09.2013

ICT..
dott. ing. Maurizio Fifipetto
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Allegati:

1. Copla decumentazione ipocelastate In aiff

1his. Copla dolfetin oi provenionzn ukraventannale, ispeziona ipocatastale of voriica - contrelio, estranto of meppa,
planimotrip cotastali od astrstty dol P.R.G.C.,

2. Schema grafico refative af valoolo defla auperficie commerciale,
Principali pratiche edilizie prosonti in Comune of Casarse dafla Dellzia,

4. Copia conforme atty ¢ compravondity altestanta ia propriets,

Copia contratio d'affitte farmito dall'Agenzic dolie Entrate attestante ia legitiimita del possossa da parle def

locatario,

Dichigrazione del'Amminisiratore cirs tassanza di pendenze per spose condominial

Centificazione def Comune ¢ Casarsa dolia Delizia circa I'stiuale fassenzs o provvedimont! sanzionator per

vialezione dalle narme in maleria wrbanistica.

Contilicate cumulativo of residenza - cltteuinenzs & stato libero.

Copin dofla Mait PEC di richiesta alf ARES circa I presenza o mono doifACE,

Dacumontaziona folografica,

Verbalg sopraliungo,

Perizia di _sﬁma « Bsecuzione immobilara n° 277/12
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ALLEGATO 7

Documentazione folografics,
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Fig.1: prospelio sud del "Corpo A*
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Flg.4: vista nord - ssl, scala e terrazzing appartamento &l plano primo.
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Flg.8: vista delia cucing dalfenirata principalp Fig.8. vista entrala principate dal coridoio zona notte.
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Fig. 11: coriduio zona notta, Flg.12: vista camera a sug,
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