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PREMESSA

Nell’ambito della presente Procedura fallimentare, lo scrivente professionista ¢ stato nominato
dal Curatore dott. Daniele Grizzo (cui ¢ subentrato successivamente il dott. Giorgio Amadio)
quale perito estimatore del compendio mobiliare ed immobiliare della ditta individuale C***

R*** come di seguito articolato:

Pordenone (PN),
LOTTO n. 1) » CEF, Fg. 22 part. 1105 sub. 8 - cat. C/2, cl. 1, cons.
Alloggio in corso di 102 mq, sup. cat. 110 mq, rendita € 126,43, p. 1
costruzione, sito al piano Nella vendita ¢ compresa la quota di 500/1000 ex. art. 1117 c.c.
primo dell’abitazione di via | dei diritti di comproprieta sulle parti comuni all’intero edificio,
Ortigara n. 3 in Torre di avuto particolare riferimento all’area cortilizia catastalmente
Pordenone (PN). censita con il sub. 9 part. 1105 fg. 22 in Pordenone, bene comune

non censibile a tutti 1 subalterni.

A) attrezzatura visionata presso I’autorimessa di via
LOTTO n. 2) Ortigara n. 3 in Pordenone (PN);
Compendio mobiliare B) autovettura VW GOLF targata

C) autocarro incidentato targato

A) Accertamenti eseguiti

1. Sopralluogo, in data 07.12.2017, presso I’'immobile di via Ortigara n. 3 in Pordenone, per le
operazioni di inventariazione dei cespiti aziendali ivi presenti. L attivita ¢ avvenuta in con-
traddittorio con il sig. C*** R*** titolare dell’omonima ditta individuale caduta in Falli-

mento, che ha indicato i1 beni da inventariarsi.
2. contemporaneamente, ¢ stato, altresi, condotto il rilievo metrico e fotografico dell’immobile

in proprieta, catastalmente censito con il sub. 8 del fg. 22 part. 1105 in Pordenone, con suc-

cessiva predisposizione dell’elaborato grafico di cui all’allegato n. 1,

Successivamente, si € proceduto ai seguenti accertamenti:

3. acquisizione della documentazione catastale di rito quale estratto di mappa e visure, elabo-
rato planimetrico, elenco subalterni e scheda catastale dell’unita immobiliare oggetto di va-

lutazione (allegati nn. 2.1 - 2.2 - 2.3 - 2.4 - 2.5);
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4. accesso agli atti presso 1’Ufficio Tecnico di Pordenone per [’acquisizione della
documentazione edilizio-urbanistica inerente 1’alloggio in corso di costruzione ivi depositata
(allegati nn. 3.1-3.2-3.3). Allegato alla prat. 127/95 veniva rinvenuta copia del titolo di
provenienza dell’unita immobiliare caduta in Fallimento (allegato n. 4.1, con relative note
di trascrizione);

5. contatti telefonici con il geom. Ruggero Populin, allora tecnico incaricato nell’ambito
dell’intervento di sopraelevazione di cui alla prat. 127/1995;

6. ispezione ipotecaria presso la Conservatoria dei RR.IL. di Pordenone del 09.02.2018, con
successivo aggiornamento del 23.05.2018 (allegati nn. 4, 4.2, 4.3, 4.4),

7. acquisizione delle attestazioni di trasferimento di proprieta e libretti di circolazione degli
automezzi (allegati M.1 e M.2);

8. acquisizione del preventivo rilasciato da Carrozzeria Emiliana di Roveredo in Piano (PN) in
data 20.03.2017, relativo agli interventi di riparazione dell’autocarro targato |

(allegato n. M.3).

In data 10.04.2018, ¢é stato fornito, anche, un parere tecnico inerente alcune cassette in le-
gno per ’arredo del punto vendita, al fine di consentire alla Curatela la possibilita di va-

lutare se abbandonare in loco 0 meno le stesse, di cui alla seguente comunicazione.

«...Egr. Dott Amadio

Le cassette oggetto della Sua mail rappresentano un ben del tutto singolare e privo di un
significativo valore nell'ambito di una procedura concorsuale.

A meno che non vi sia un qualche interesse specifico, per il quale sarebbe opportuno sentire
direttamente Il sig _se ne consiglia I'abbandono tenuto conto dei costi di stoccaggio ad
oggi accumulati.

La dimensione complessiva ¢ di circa 8 mc, come da indicazioni ricevute, con un valore di base
d'asta non superiore a € 600,00.

Cordialita

I tecnico della Procedura

Paolo Berti...»

L R S R R o R o
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B) Note inerenti gli accertamenti eseguiti e caratteristiche della vendita fallimentare

Tutti gli allegati costituiscono parte integrante e sostanziale della presente relazione.

Sulle aree, alla data della presente perizia, non sono state eseguite analisi chimiche
e/o verifiche del suolo/sottosuolo né indagini di tipo ambientale, in conseguenza della
mancanza di un qualche minimo indizio, come da prassi nelle procedure

concorsuali.

Non ¢ stato eseguito, in quanto non richiesto, un rilievo topografico del lotto, ma si é
provveduto a rilevare la consistenza fisica dell’unita caduta in Fallimento e le
principali distanze dai confini della nuova scala esterna di accesso all’alloggio in
corso di costruzione, restituendo il tutto nel file PDF allegato. I file DWG dello sche-
ma grafico di rilievo di cui all’allegato n. 1 sono di proprieta esclusiva dello scrivente,

non riproducibili liberamente e finalizzati ad un’analisi estimativa.

La verifica della regolarita edilizia ¢ avvenuta sulla base della documentazione

consegnata allo scrivente dal Comune di Pordenone (PN) e riportata in allegato n. 3.

La vendita avviene a corpo, con I’evidenza che una qualsiasi differenza in termini di
consistenza non dara luogo ad alcuna variazione del prezzo, in quanto vi ¢ I’obbligo

della preventiva presa visione dei luoghi da parte del potenziale acquirente.

Al notaio incaricato dell’atto di trasferimento ¢ demandato il controllo puntuale
delle formalita pregiudizievoli di cui al paragrafo 1.6 della presente relazione,
nonché quello del titolo di provenienza (allegato n. 4.1). Le indicazioni inerenti a tali

aspetti non sono da ritenersi esaustive.

Non si dispone della documentazione tecnica (libretto di uso e manutenzione, ecc.)
dei cespiti oggetto di valutazione, con I’evidenza che ogni eventuale onere in materia

competera al futuro aggiudicatario.

La vendita ¢ forzata (art. 2919 e ss codice civile) per cui ’acquisto avviene visto e

piaciuto senza alcuna garanzia per vizi e difetti sia visibili che occulti e/o per

mancanza di qualita. Non ¢ stata eseguita alcuna verifica progettuale e realizzativa

della predisposizione impiantistica dell’unita, limitandosi a raccogliere la documen-
tazione progettuale di cui agli allegati nn. 3.3.8 e 3.3.9. Si precisa che ogni attivita di
verifica preventiva e successivo adeguamento/integrazione/sanatoria del bene, anche

di tipo edilizio-urbanistico, strutturale, ambientale, ecc. compete all’aggiudicatario
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che avra I’obbligo di visionare preventivamente il bene.

9. Alla data del sopralluogo i cespiti (= beni mobili) erano inattivi e si ¢ provveduto ad
una sola verifica visiva. Per ’autovettura VW GOLF targata , lo scriven-
te ha provveduto a rilevare unicamente il chilometraggio indicato alla data del
07.12.2017 dalla strumentazione di bordo, senza condurre nessun ulteriore accerta-
mento in termini di funzionalita. L’autocarro incidentato targato non é
stato visionato dallo scrivente, essendo lo stesso custodito presso la Carrozzeria Emi-
liana di Via Del Lavoro n. 14 in Roveredo in Piano che ha trasmesso la documenta-

zione fotografica ed il preventivo di riparazione allegati alla presente valutazione.

10. Risultano a carico dell’aggiudicatario tutti gli “oneri” relativi:

= alla presentazione di un nuovo permesso di costruire per il completamento delle
opere di cui alla prat. 127/1995 di sopraelevazione con ricavo dell’alloggio di cui al
lotto n. 1, con successivi adempimenti per il rilascio dell’abitabilita oggi mancante;

= al perfezionamento della pratica strutturale, non essendo pervenuto allo scrivente
alcun certificato di collaudo per le opere di sopraelevazione e per le scale esterne;

= alla sanatoria delle minime difformita edilizie riscontrate;

= all’aggiornamento della documentazione catastale (tipo mappale e DocFa) prima

del rogito notarile;

= allo smaltimento dei rifiuti eventualmente presenti in loco e pulizia dei locali;

= alla verifica delle predisposizioni impiantistiche e al completamento complessivo

dell’alloggio.

Di tutto quanto sopra si ¢ tenuto conto in sede di formulazione del valore a base d’asta

fallimentare.

sk sk ook sk sk skeosk skok skok
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1.0 LOTTO n. 1) Compendio immobiliare: alloggio al grezzo

Trattasi di un alloggio al grezzo risultante dall’intervento di sopraelevazione di un fabbricato

residenziale di fine anni *60 sito in via Ortigara n. 3 in Pordenone.
L’unita immobiliare oggetto di valutazione costituisce la porzione al piano primo di un
fabbricato su due livelli, di cui quello inferiore a destinazione residenziale non é oggetto di

valutazione, risultando di proprieta di terzi.

1.1 Identificazione catastale e proprieta

L’immobile costituente il LOTTO n. 1) risulta come di seguito catastalmente censito (all. n. 2.2):

Comune di Pordenone (PN) — Catasto fabbricati

Fg. | Part. | Sub. Cat. - Cl Cons. Sup. Cat. Piano Rendita

22 | 1105 8 Cr2-1 102 mq 110 mq 1 € 126,43

Rientra nella vendita la quota proporzionale dell’area scoperta comune, catastalmente
qualificata con il sub. 9 part. 1105 fg. 22 in Pordenone, bene comune non censibile.
Al catasto terreni ¢ censito ’ente urbano di 600 mq.

L’immobile risulta attualmente intestato al sig. C*** R*** titolare dell’omonima ditta

>

individuale caduta in fallimento.

Comune di Pordenone (PN), C.T. Fg. 22 part. 1105 - Estratto di mappa (all. n. 2.1)
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Segue estratto dell’elaborato planimetrico e dell’elenco subalterni della part. 1105 fg. 22 in

Pordenone, utile ad una migliore identificazione delle quote immobiliari oggetto di vendita.

Comune ’ Sezione Foglio Particella Tipo mappale ’ del:
PORDENONE 22 1105
Sub UBICAZIONE via/piazza n°civ Piani Scala Int. DESCRIZIONE
1 00 000 |Immobile soppresso
2 00 000 |Immobile soppresso
3 Immobile soppresso
4 00 000 |Immobile soppresso
5 VIA ORTIGARA 3 T C06 STALLE. SCUDERIE. RIMESSE E AUTORIMESSE
6 Immobile soppresso
7 VIA ORTIGARA 3 S1-T A03 ABITAZIONI DI TIPO ECONOMICO
8 | VIA ORTIGARA 3 1 C02 MAGAZZINI E LOCALI DI DEPOSITO
9 VIA ORTIGARA 3 T Partita speciale A

mappale 1104

mappale 1115

mappale 1116

sub9 fs»ub B
mappale 1108 \ N 7
mappale 2037 .‘

\ mappale 1119

mappale 2036
Scoperto comune (sub. 9), oggetto di
vendita per la quota proporzionale

PIANO RIALZATO

Unita al piano primo, oggetto
di vendita per la quota di 1/1

PIANDO SEMINTERRATO

PIANO PRIMO

Comune di Pordenone (PN), C.T. Fg. 22 part. 1105 (all. n. 2.3-2.4)
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Segue estratto della scheda catastale dell’unita al p. 1.

PIANTA PIANO  SOFFITTA

PLANIMETRIA SCALA 1:2000

FOGLIO 22 MAPPALE 105 @

Comune di Pordenone (PN), C.F. Fg. 22 part. 1105 sub. 8 - Estratto della scheda catastale (all. n. 2.5)

NOTE CATASTALI

Dal confronto tra la documentazione catastale acquisita telematicamente presso il portale
dell’Agenzia delle Entrate ed il rilievo dello stato dei luoghi (cfr. schema grafico di cui
all’allegato n. 1), si evidenzia I’esigenza di procedere ad un integrale aggiornamento catastale

dell’unita, posto che:

» Destratto di mappa non rappresenta, tra 1’altro, la scala con terrazza edificata in aderenza

al prospetto nord-ovest del fabbricato principale;
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» Delaborato planimetrico rappresenta il layout del fabbricato ante-intervento di
sopraelevazione, cui ha fatto seguito, anche, la costruzione della scala esterna di accesso

al sub. 8;

» la scheda catastale dell’unita oggetto di vendita (sub. 8) risulta assolutamente difforme

(layout ante-intervento di sopraelevazione);

» la categoria catastale dell’unita de qua (C/2 - magazzino) risulta difforme da quella
attribuibile all’alloggio in corso di costruzione oggi presente in loco. Si rende necessario

I’aggiornamento DOCFA per passaggio alla categoria F/3 (unita in corso di costruzione).

Nel complesso, si rende necessario un integrale aggiornamento catastale (tipo mappale e
DOCFA), i cui oneri sono interamente posti in capo all’aggiudicatario, essendo stato tale
aspetto debitamente considerato in sede di formulazione del valore a base d’asta

fallimentare.

LR R R R R S S R o

PROPRIETA

L’unitda immobiliare de qua ¢ pervenuta al sig. C*** R***  titolare dell’omonima impresa
individuale caduta in fallimento, in forza dell’atto di donazione del 08.05.1995, rep. 901, fasc.
558 a rogito del notaio Guido Bevilacqua di Pordenone (PN), ivi registrato in data 25.05.1995 al
n. 1639 serie 1, trascritto a Pordenone in data 25.05.1995 con note RG 5989, RP 4490

(trascrizione della donazione) e RG 5990 RP 4491 (trascrizione delle costituende servitu).

Oggetto della donazione, per la cui consultazione integrale si rinvia all’allegato n. 4.1, era:
e la quota di 1/1 del’immobile censito al Fg. 22 part. 1105 sub. 8;
e la quota di 500/1000 ex. art. 1117 c.c. dei diritti di comproprieta sulle parti comuni
all’intero edificio.
Il controvalore della donazione (eseguita con obbligo di collazione) veniva dichiarato pari a
£ 24.500.000.
Venivano contestualmente costituite a favore ed a carico reciproco delle varie unita
immobiliari le seguenti SERVITU:
I.  servitu di condominio «...conseguenti alla struttura e conformazione dell edificio, cosi
come di fatto edificato, quali servitii di passaggio di canne fumarie e di aerazione,

servitti di passaggio di cavi elettrici, telefonici e televisivi, tubazioni del gas e
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IL.

I1I.

dell’impianto di riscaldamento, servitu di passaggio con tubazioni in genere, anche se
qui non specificate, serviti di veduta diretta od obliqua da finestre o da balconi posti a
distanza inferiore a quella legale o prevista dai regolamenti comunali, ecc. ....»,
servitu a carico della donante ed a favore del donatario «...di costruire e mantenere
una terrazza coperta sul lato nord dell unita immobiliare donata. Detta terrazza potra
estendersi per mt 3,75 oltre il perimetro esistente del fabbricato di cui al mapp. 1105 e
sostenersi su pilastri in cemento. Viene, altresi, concesso il diritto di costruire e
mantenere una scala di accesso alla terrazza costruenda, scala insistente sul medesimo

mapp. 1105 e da costruirsi in aderenza al muro perimetrale nord del fabbricato....» il

tutto come da planimetria in allegato A all’atto:
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servitu di appoggio della scala di accesso al piano primo al muro perimetrale nord
dell’esistente edificio, gravante sul mapp. 1105 sub. 7 ed a favore del mapp. 1105 sub. 8
(di cui alla nota di trascrizione RG 5990 RP 4491 del 25.05.1995);

servitu di infissione al suolo del mapp. 1105 dei pilastri portanti la costruenda
terrazza «...che sara censita col sub. 8 dello stesso mappale...» (di cui alla nota di

trascrizione RG 5990 RP 4491 del 25.05.1995).
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1.2 Ubicazione e destinazione urbanistica

Il compendio immobiliare di cui trattasi ¢ situato nel quartiere di Torre di Pordenone, al civico 3
di via Ortigara. Si inserisce in un tessuto edilizio prettamente residenziale, con vicinanza ai

principali servizi di quartiere (piazza Don Lozer dista circa 550 m) ed al Castello di Torre.

Segue vista aerea, utile all’inquadramento dell’areale in cui si inserisce il compendio de quo.

sl!lo IiToyre &

™ Y",°~ = x" N P
A0 A \ 2 ~L.” :
Piazza : Eaad Castello .
Lozer it 2 : . r‘ﬂ'
«~

Via

In forza del Piano Regolatore Generale vigente nel Comune di Pordenone, I’area de qua ¢
inserita in Zona Territoriale Omogenea “B1,54: Residenziale a moderata densita con vincoli di

altezza”.

Comune di Pordenone (PN):
Estratto ZONIZZAZIONE (http://ctwpordenone.dedagroup.it/clientweb/).
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Segue estratto delle Norme Tecniche Attuative:

Art. 25 - Zone B.1.5 - Residenziali a moderata densita

1. DEFINIZIONE E FINALITA
a) Sono costituite dalle parti di territorio edificate con differenti tipologie non omogenee.

2. PARAMETRI EDIFICATORI
a) L’edificazione deve essere finalizzata alla riqualificazione urbana delle aree e dovra rispettare i
seguenti parametri:

b) Nelle aree individuate graficamente nelle tavole del PR.G.C. con il simbolo (a), 1’altezza
massima dei fabbricati di nuova costruzione non dovra superare le altezze degli edifici
preesistenti e circostanti.

Indice fondiario: 1,50 m*/m?;

Altezza massima: 12,00 m;

Distanza minima dai confini: 5,00 m.

Nel caso di fabbricato con altezza superiore a 10,00 m la distanza dal confine di proprieta
dovra essere pari a meta dell’altezza del fabbricato.

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

E altresi consentita I’edificazione a confine con convenzione registrata e trascritta e, nei casi
di sanatorie edilizie, per interventi realizzati dopo il 24.01.2005.

Fonte: http://ctwpordenone.dedagroup.it/clientweb/

Di seguito si riporta un estratto della relazione inerente i parametri urbanistici dell’intervento di
sopraelevazione del 1995 a firma del geom. Populin (allegato n. 3.3.7), dal quale si desume

una capacita edificatoria pressoché nulla (arr. 18 mc).

m @ sopraelevazione di fabbricato residenziale esistente per la realizzazione di una nuova

um
| d. .uwirsl su fabbricato sito in via Ortigara n.3 su area distinta catastalsente dal

DATI TECNICI

= aq. 600,00

= ac. 900,00
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ac. 740,46 = ac. 740,46

5) Voluse edilizio in progettor
~ plano scantinatos '
C10,20h,4548,8512,300x1,20
 plano terras

= nc, 85,23
= nc. 881,58 < ac. 500,00

Estratto della relazione sui dati urbanistici

di cui alla pratica edilizia di sopraelevazione n. 127 del 1995 (allegato n. 3.3.7).

s skeosk skosk skokoskokosk sk

Pagina 14 di 34

Firmato Da: DALL'ARMELLINA LUCIA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 382d83f48f05cd61a6efab947fe75167

=)




Firmato Da: BERTI PAOLO Emesso Da: ArubaPEC S.p.A. NG CA 3 Serial#: 40fa3624cccc20549722a0f01f98bf10

Dott. Paolo Berti
Consulenza tecnico- estimativa civile, commerciale, industriale.
Piazzetta A. Freschin. 4, int. I - PORDENONE (PN)
Tel 0434-522573 Fax 0434-209643 Cell. 338-3990136 e.mail estimo{@dottpaoloberti.it

1.3 Descrizione dell'immobile

Trattasi di un alloggio al grezzo risultante dall’intervento di sopraelevazione di un fabbricato

residenziale di fine anni *60 sito in via Ortigara n. 3 in Pordenone.

L’intervento di cui alla pratica edilizia n. 127 del 1995 (mai giunto a compimento) riguardava il
ricavo di un’unitd residenziale al piano primo dell’abitazione originaria, con contestuale
realizzazione di una scala in c.a. esterna con terrazzo coperto per ’accesso autonomo dall’area
cortilizia.

Alla data del sopralluogo, I’unita ¢ risultata al grezzo, priva di qualsivoglia finitura e partizione
interna (sono presenti solo 1 telai metallici per il supporto del cartongesso). Sono ancora visibili
le canalizzazioni a terra dei diversi impianti, essendo ancora da eseguirsi il getto di
completamento della pavimentazione.

Le scale esterne risultano completate solo per quanto attiene agli elementi strutturali e di
tamponamento (pilastrature, solaio, copertura, e parapetto murale), mancando qualsivoglia
finitura.

Dall’accesso agli atti presso I’archivio dell’Ufficio Tecnico Comunale di Pordenone non ¢

risultata alcuna agibilita (trattasi di unita in corso di costruzione), né depositi di collaudi

strutturali per le opere di sopraelevazione e delle scale. Tale carenza ¢ stata
telefonicamente confermata dall’allora tecnico incaricato dalla proprieta di seguire

P’intervento, il geom. Ruggero Populin.

Nella vendita ¢ compresa la quota di 500/1000 ex. art. 1117 c.c. dei diritti di comproprieta sulle
parti comuni all’intero edificio, avuto particolare riferimento all’area cortilizia catastalmente
censita con il sub. 9 part. 1105 fg. 22 in Pordenone, bene comune non censibile a tutti i

subalterni.

Caratteristiche costruttive e di finitura dell’immobile

= struttura portante del fabbricato principale in blocchi di laterizio;

= copertura in legno a vista;

= divisori interni previsti in cartongesso (presenza dei soli telai metallici di supporto);

= scale con struttura in c.a., parapetto murale in blocchi di laterizio; copertura in legno a vista.

Segue estratto della documentazione fotografica acquisita in loco.
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1.4 Consistenze immobiliari

Di seguito si riportano le consistenze immobiliari rilevate alla data del 07.12.2017 (schema

grafico di rilievo in allegato n. 1):

CONSISTENZE IMMOBILIARI LOTTO n. 1

Pordenone - CF, fg. 22 part. 1105 sub. 8

Sup esterna Coeff, Superficie
Descrizione locali lorda e : commerciale arr.
[mq arr.] ; [mq]

Alloggio al grezzo in corso di costruzione 115 mq arr. 1,00 115 mq arr.
Terrazzo coperto a nord-ovest 17,5 mq arr. 0,50 8,75 mq arr.
Balcone a sud-est 1,5 mq arr. 0,50 0,75 mq arr.
Scale 11,5 mq arr. 0,50 5,75 mq arr.
130,25 mq,

TOTALE - Lotto immobiliare n. 1 arr. a 130 mq

commerciali

Nella vendita ¢ compresa la quota di 5S00/1000 ex. art. 1117 c.c. dei diritti di comproprieta
sulle parti comuni all’intero edificio, avuto particolare riferimento all’area cortilizia
catastalmente censita con il sub. 9 part. 1105 fg. 22 in Pordenone, bene comune non

censibile a tutti i subalterni.
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1.5 Regolarita edilizia

Oggetto della presente valutazione ¢ un alloggio al grezzo risultante dall’intervento di

sopraelevazione di un fabbricato residenziale di fine anni ’60.

Dalla lettura dell’atto di donazione del 08.05.1995 rep. 901, fasc. 558 a rogito del notaio Guido

Bevilacqua di Pordenone (allegato n. 4.1), il fabbricato originale risulta essere stato edificato in

forza dei seguenti titoli:

v" nulla osta prot. 9816 del 23.05.1969 (allegato n. 3.1, comprensivo di denuncia opere

edili e foglio notizie del 25.02.1969, tavola grafica di progetto, estratto della tavola
strutturale con ricevuta di deposito alla Prefettura del 26.02.1969, approvazione

condizionata VVF, inizio lavori del 30.05.1969, prima richiesta di agibilita negata);

v' successiva variante prot. 59425/70/IV del 26.04.1971 (allegato n. 3.2, comprensivo di

domanda di variante, tavola grafica, comunicazioni inerenti la pratica strutturale);

v’ autorizzazione edilizia n. 25540 del 20.09.1990;
v/ variante n. 17313 del 09.06.1992.

L’agibilita del fabbricato originario risale al 02.06.1993, giusta autorizzazione prot. 52365.

Con accesso agli atti presso I’Ufficio Tecnico comunale di Pordenone del 22.02.2018, lo
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scrivente ha provveduto ad acquisire copia della documentazione progettuale inerente la
successiva pratica di sopraelevazione n. 127 del 1995, riportata in allegato n. 3.3 alla presente

relazione, comprensiva dei seguenti elaborati:

concessione per I’esecuzione di opere n. 25945 del 17.10.1995 rilasciata dal Comune di
Pordenone al sig. C*** R*** per lavori di “sopraelevazione di fabbricato residenziale
esistente” (all. n. 3.3);
domanda di concessione edilizia prot. 25945 del 26.05.1995 (all. n. 3.3.1);
n. 3 tavole grafiche di progetto (all. n. 3.3.2);
attestazione di pagamento degli oneri concessori (all. n. 3.3.3);
relazione tecnica illustrativa a firma geom. Ruggero Populin del 24.05.1995 (all. n.
3.3.4);
relazione tecnica descrittiva ai sensi LR 27/88 a firma geom. Ruggero Populin del
24.05.1995 (all. n. 3.3.5);
relazione L. 13/89 a firma geom. Ruggero Populin del 24.05.1995 (all. n. 3.3.6);
relazione dati tecnici urbanistici a firma geom. Ruggero Populin del 24.05.1995 (all. n.
3.3.7);
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tavola grafica di progetto dell’impianto elettrico a firma perito Mauro Goffredo (all. n.
3.3.8);

n. 2 tavole grafiche di progetto dell’impianto termico a firma perito Mauro Goffredo (all.
n. 3.3.9);

relazione illustrativa delle opere strutturali depositata ai Servizi Tecnici Regionali al n.
19705 in data 31.05.1996 (all. n. 3.3.10);

parere di non assoggettamento alla normativa antincendi del Comando Provinciale VVF
di Pordenone del 27.11.1995, prot. 6344/2504/P (all. n. 3.3.11);

inizio lavori prot. 26164 del 03.06.1996 (all. n. 3.3.12).

E’ stata, altresi, acquisita copia dell’autorizzazione all’allacciamento fognario prot. 16803, rep.

7006/97 del 27.03.1997 (allegato n. 3.4).

Dall’accesso agli atti presso I’archivio dell’Ufficio Tecnico Comunale di Pordenone non ¢

risultata alcuna agibilita (trattasi di unita in corso di costruzione), né depositi di collaudi

strutturali per le opere di sopraelevazione e delle scale. Tale carenza ¢ stata

telefonicamente confermata dall’allora tecnico incaricato dalla proprieta di seguire

P’intervento, il geom. Ruggero Populin.

Dalle verifiche condotte in loco e sulla scorta della documentazione acquisita presso 1’Ufficio

Tecnico Comunale di Pordenone, si evincono le seguenti principali criticita di carattere edilizio-

urbanistico:

decorrenza dei termini di legge per la validita della concessione edilizia n. 25945 del
17.10.1995. Competera al futuro aggiudicatario ogni onere per il rilascio di un
nuovo titolo autorizzativo per il completamento dell’unita;

difformita forometriche esterne (dimensioni delle finestre non corrispondenti con quelle
di progetto), avuto anche riferimento all’ampio varco di ingresso all’alloggio in corso di
costruzione, non previsto progettualmente (non ¢ stato ancora realizzato, altresi, il locale
lavanderia esterno);

difformita in corrispondenza del balcone a sud-est;

difformita in termini di distribuzione dei gradini nella rampa esterna in corso di
realizzazione. La sagoma del vano scala risulta, tuttavia, sostanzialmente conforme;
difformita in termini di altezze interne, stante, anche, il mancato completamento della

pavimentazione.
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Si precisa che la verifica della regolarita edilizio-urbanistica del compendio de quo ¢ stata
redatta unicamente con riferimento alla documentazione prodotta dagli uffici comunali

(allegati da n. 3.3.1 a n. 3.3.12). Ogni ulteriore attivita di verifica del bene, anche di tipo

edilizio-urbanistico, compete all’aggiudicatario che avra D’obbligo di visionare

preventivamente il bene.
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1.6 Formalita pregiudizievoli

Dall’ispezione ipotecaria eseguita in data 09.02.2018.2016 presso la Conservatoria dei RR.II. di

Pordenone si sono rilevate le seguenti formalita pregiudizievoli (allegato n. 4):

1. Iscrizione di ipoteca volontaria a garanzia di mutuo fondiario con nota del 26.06.2007,

RG 11987, RP 3034 (allegato n. 4.2), a favore di HYPO ALPE-ADRIA-BANK S.p.a.

contro il sig. C*** R*** per la quota di proprieta di 1/1 del seguente bene sito nel Comune
di Pordenone (PN):

Unita negoziale n. 1

Immobile n. 1: C.F. fg. 22 part. 1105 sub. 8, cat. C/2, cons. 102 mq, via Ortigara n. 3, p. 1.
Capitale:........................ € 88.000,00 Totale:..................... € 176.000,00

Durata: ... 20 anni.

2. Iscrizione di ipoteca legale ai sensi art. 77 DPR 602/73 modificato dal D.L.gs 46/99 e dal
193/01 con nota del 10.09.2009, RG 12883, RP 2404 (allegato n. 4.3), a favore di
EQUITALIA Friuli Venezia Giulia S.p.a. contro il fallito sig. C*** R*** per la quota di

proprieta di 1/1 dei seguenti beni siti nel Comune di Pordenone (PN):

Unita negoziale n. 1

Immobile n. 1: C.F. fg. 22 part. 1105 sub. 8, cat. C/2, cons. 102 mq, via Ortigara n. 3, p. 1;
Immobile n. 2: C.F. fg. 29 part. 580 sub. 22, cat. C/1, cons. 95 mq, via Musile n. 9/17, p. 1.
Capitale:.................. € 30.087,46. Totale:.................... €60.174,92.

Nota: con successiva annotazione di restrizione del 19.12.2017, RG 16863, RP 2201,

(allegato n. 4.4) ¢ stato sottratto dall’ipoteca legale il seguente bene in Pordenone (PN):
Unita negoziale n. 1

Immobile n. 2: C.F. fg. 29 part. 580 sub. 22, cat. C/1, via Musile n. 9.

sk sk sk ke sk skeosk sk skokoskoskok sk

Si faccia riferimento al paragrafo n. 1.1 della presente relazione per quanto concerne le servitu
attive e passive conseguenti all’atto di donazione del 08.05.1995, giusta nota di trascrizione RP
4491, RG 5990 del 25.05.1995 (allegato n. 4.1).

Dall’aggiornamento dell’ispezione ipotecaria alla data del 23.05.2018, non risulta

trascritta la sentenza dichiarativa di Fallimento.
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1.7 Criteri di valutazione del compendio immobiliare

Per la valutazione dell’unita in corso di costruzione si ¢ adottato il criterio sintetico-comparativo
con stima monoparametrica individuando il valore di mercato riscontrabile per immobili
consimili finiti, tenendo conto dello stato di avanzamento dei lavori riscontrabile oggi in loco

e di tutte le caratteristiche intrinseche ed estrinseche ed in particolare modo che:

= oggetto della presente valutazione ¢ un alloggio al grezzo risultante dall’intervento mai
completato di sopraelevazione di un fabbricato residenziale di fine anni *60 sito in via Orti-

gara n. 3 in Pordenone;

- alla data del sopralluogo, I'unita ¢ risultata al grezzo, priva di qualsivoglia finitura e parti-
zione interna (sono presenti solo i telai metallici per il supporto del cartongesso). Sono anco-
ra visibili le canalizzazioni a terra dei diversi impianti, essendo ancora da eseguirsi il getto

di completamento della pavimentazione;

= le scale esterne risultano completate solo per quanto attiene agli elementi strutturali e di
tamponamento (pilastrature, solaio, copertura, e parapetto murale), mancando qualsivoglia

finitura;

= dall’accesso agli atti presso I’archivio dell’Ufficio Tecnico Comunale di Pordenone non &
risultata alcuna agibilita (trattasi di unita in corso di costruzione), né depositi di collaudi
strutturali per le opere di sopraelevazione e delle scale. Tale carenza ¢ stata telefonica-
mente confermata dall’allora tecnico incaricato dalla proprieta di seguire I’intervento, il

geom. Ruggero Populin;

- sirende necessario, altresi, richiedere una nuova pratica edilizia per il completamento delle
opere e la sanatoria delle difformita evidenziate, stante la decorrenza dei termini legali della

concessione edilizia n. 25945 del 17.10.1995;

- dovra essere predisposta una pratica di aggiornamento catastale, con tipo mappale e DocFA,

a totale cura e spese dell’aggiudicatario;

- Dattuale momento di mercato risente ancora pesantemente della grave crisi economica im-
perversante tra 1’autunno 2008 ed i1 2016. 1l trend di crescita evidenziato da alcuni indicatori

economici negli ultimi trimestri stenta ancora ad essere consolidato e strutturale;

- la vendita avviene a corpo, con la conseguenza che qualsiasi differenza di consistenza non

dara luogo ad alcuna variazione di prezzo;
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- la vendita ¢ forzata (art. 2919 e ss codice civile), per cui I’acquisto avviene visto e piaciuto
senza alcuna garanzia per vizi e difetti sia visibili che occulti e/o per mancanza di qualita,

con ogni onere accessorio a carico dell’aggiudicatario.

A tali aspetti si aggiungano quelli citati alle pagg. 5-6 della presente relazione sotto il paragrafo
“NOTE INERENTI GLI ACCERTAMENTI ESEGUITI E CARATTERISTICHE DELLA
VENDITA FALLIMENTARE”, quale parte integrante dell’elaborato.

Quale fonte indiretta, di seguito si riportano 1 valori OMI forniti dall’ Agenzia delle Entrate per il

secondo semestre 2017 per I’areale di Torre di Pordenone ove si colloca il subject:

Risultato interrogazione: Anno 2017 - Semestre 2

Provincia: PORDENONE Comune: PORDENONE
Fascia/zona: Periferica/ QUARTIERI CONURBATI BORGO MEDUNA, COMINA, RORAI GRANDE,
TORRE
Codice zona: D1 Microzona: 2
Tipologia prevalente: Abitazioni civili Destinazione: Residenziale
Mv:::;teo Valori Locazione
Tivoloaia Stato €im Superficie (€/mqg x mese) Superficie
pologia || ., 1servativo (€/mq) (L/N) (L/N)
Min Max Min Max
Abitazion! Normale 700 || 950 L 2,5 4 L

L’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate, indica per 1’areale di Torre
di Pordenone quotazioni per alloggi in normale stato manutentivo nel range di € 700,00/mq + €
950,00/mq.

A opere finite si assume il valore massimo di € 950,00/mq, arr a € 1.000,00/mq, atteso che

la struttura generale dell’immobile ¢ riferibile alla meta degli anni novanta:

A tale parametro, tuttavia, si rende necessario oggi applicare n. 2 decurtazioni, al fine di
considerare I’effettivo stato di avanzamento dei lavori (non superiore al 50%) e tutte le criticita

connesse al mancato perfezionamento delle pratiche edilizie e strutturali:

» decurtazione del prezzo “finito” per lo stato di avanzamento lavori: - 60%, pari a

un coefficiente di 0,4;
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» decurtazione per prezzo finito per le criticita edilizie e strutturali: - 30% pari a un

coefficiente di 0,7, atteso che non risulta perfezionato il collaudo statico delle strutture

di sopraelevazione e della scala esterna, nonché risulta decaduta la concessione edilizia n.

25945 del 17.10.1995.

Valore unitario di mercato dell’unita de qua:

=€ 1.000,00/mq *0,4 *0,7 = € 280,00/mq.

Ai fini della formulazione di un valore a base d’asta fallimentare si applica una

decurtazione media ordinaria del 45%. tenendo conto che:

la vendita avviene a corpo, con la conseguenza che qualsiasi differenza di consistenza non
dara luogo ad alcuna variazione di prezzo;

la vendita ¢ forzata (art. 2919 e ss codice civile), per cui ’acquisto avviene visto e piaciuto

senza alcuna garanzia per vizi e difetti sia visibili che occulti e/o per mancanza di qualita;

ogni onere per lattivita di verifica del bene, anche di tipo edilizio-urbanistico ed ambientale,
compete all’aggiudicatario che avra I’obbligo di visionare preventivamente il bene;
I’integrale aggiornamento della documentazione catastale, prima del rogito notarile, grava
sulla parte acquirente;

la vendita ¢ caratterizzata da tutti gli aspetti meglio specificati a pag. 5-6 della presente

relazione.

Tutto cid considerato, si stima un valore unitario a base d’asta fallimentare di € 155,00/mq:

= € 280,00/mq - 45%*€ 280,00/mq = € 154/mq, arr. ad € 155,00/mq - VALORE UNITARIO A

BASE D’ASTA FALLIMENTARE

Ne consegue un valore a base d’asta fallimentare del LOTTO n. 1 di complessivi €

20.000,00, come di seguito determinato:
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VALORE A BASE D’ASTA DEL LOTTO IMMOBILIARE n. 1

Pordenone - CF, fg. 22 part. 1105 sub. 8

St Valore | v\ ORE A BASE
: unitario a ,
Descrizion commerciale base d’ast D’ASTA
escrizione arr. ase ¢ asta | PALLIMENTARE
[mq] fallimentare [€]
[€/mq]
CF, f P:;dem:m:: :N) b. 8 €20.130.00
» f9. 22 part. 1105 sub. 8 130,00mq 1 ¢ 155 0/mgq art. ad
Alloggio al piano primo in corso di commerciali
. . € 20.000,00
costruzione, con SAL non superiore al 50%
TOTALE VALORE A BASE D’ASTA - Lotto immobiliare n. 1 € 20.000,00
arr.

con tutti gli oneri accessori a cura e spese dell’aggiudicatario

Il prezzo a base d’asta assolve la funzione d’incentivare la partecipazione di un farget piu

ampio, evitando ’ipotesi di aste deserte e favorendo ipotetici rialzi.
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2.0 LOTTO n. 2) - Cespiti aziendali

Il sig. C*** R***  titolare dell’omonima ditta individuale caduta in Fallimento, risulta

>

proprietario dei seguenti beni mobili:

A) attrezzatura visionata presso ’autorimessa di via Ortigara n. 3 in Pordenone (PN) - c¢fr.

paragrafo n. 2.1 della presente valutazione;

B) autovettura VW GOLF targata - cfr. paragrafo n. 2.2 della presente
valutazione;;

C) autocarro incidentato targato - cfr. paragrafo n. 2.3 della presente
valutazione.

In data 10.04.2018, ¢é stato fornito, anche, un parere tecnico inerente alcune cassette in le-
gno per ’arredo del punto vendita indicate essere custodite presso il deposito giudiziario
“Soccorso Pupulin” di San Vito al Tagliamento, al fine di consentire alla Curatela la pos-
sibilita di valutare se abbandonare in loco 0 meno le stesse. Di seguito il testo integrale della

comunicazione:

«...Egr. Dott Amadio

Le cassette oggetto della Sua mail rappresentano un ben del tutto singolare ¢ privo di un significativo
valore nell'ambito di una procedura concorsuale.

A meno che non vi sia un qualche interesse specifico, per il quale sarebbe opportuno sentire
direttamente Il sig. Camerotto, se ne consiglia l'abbandono tenuto conto dei costi di stoccaggio ad oggi
accumulati.

La dimensione complessiva ¢ di circa 8 me¢, come da indicazioni ricevute, con un valore di base d'asta
non superiore a € 600,00.

Cordialita

Il tecnico della Procedura

Paolo Berti...»
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2.1 Attrezzatura visionata presso IYautorimessa di via Ortigara n. 3 in Pordenone (PN)

Trattasi di un contenuto numero di beni visionati dallo scrivente in data 07.12.2017 presso
I’autorimessa di terzi sita al civico 3 di via Ortigara in Torre di Pordenone (PN).
L’attivita di inventariazione ¢ avvenuta in contraddittorio con il sig. C*** R*** titolare
dell’omonima ditta individuale caduta in Fallimento, che ha indicato i1 beni da inventariarsi, e
nella fattispecie:

» stampante multifunzione XEROX Workcentre 6505 (foto n. I);

» registratore di cassa n. MM 95018390 (foto n. 2);

» registratore di cassa con computer mod EPSON n. EM 99090990 (foto n. 3).

>

sensori conta-persone per ingresso negozio (foto n. 4).

FOTOn. 1

FOTO n. 3 FOTO n. 4

Trattasi, nel complesso, di attrezzature generiche ampiamente presenti nell’attuale mercato
fallimentare. Atteso che non ¢ stata condotta alcuna verifica specifica della funzionalita, si

esprime per le n. 4 attrezzature sopraelencate un valore a corpo di € 200,00 oltre imposte.
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2.2 Autovettura VW GOLF targata CR 570 JT

Trattasi di un’autovettura VOLKSWAGEN GOLF targata (attestazione di
presentazione formalita per trasferimento di proprieta e libretto di circolazione in allegato M.1),
visionata dallo scrivente in data 07.12.2017 presso I’autorimessa di terzi sita in via Ortigara n. 3
di Torre di Pordenone (PN).

E dotata di un motore diesel da 1.896 cc, potenza 77 kW. Immatricolazione del 09.09.2004.
Omologazione EURO 4.

Alla data del 07.12.2017, la strumentazione di bordo indicava una percorrenza di 187.188 km e

lo stato di conservazione ¢ apparso ordinario.

In una logica liquidatoria, la valutazione dell’automezzo ¢ stata condotta analizzando il mercato

dell’usato, tenuto conto:

e dell’anno di immatricolazione e del chilometraggio riportato dalla strumentazione di bordo;

e dello stato complessivo di conservazione cosi come apparso dall’analisi visiva condotta,
delle caratteristiche intrinseche;

e dell’ambito fallimentare in cui avviene la vendita.

Sulla scorta di quanto visionato, si esprime un valore a base d’asta fallimentare per

I’autovettura VW GOLF targata di € 1.250,00, oltre imposte.

La vendita avviene visto e piaciuto senza alcuna garanzia trattandosi di una vendita forzata.
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2.3 Autocarro incidentato targato CD 259 VY

Trattasi di un autocarro furgonato MERCEDES modello SPRINTER targato
(attestazione di presentazione formalita per trasferimento di proprieta e libretto di circolazione

in allegato M.2), che lo scrivente non ha potuto visionare essendo lo stesso custodito presso la

Carrozzeria Emiliana di Via Del Lavoro n. 14 in Roveredo in Piano che ha trasmesso la
documentazione fotografica ed il preventivo di riparazione allegati alla presente valutazione.

Trattasi di un autocarro incidentato, per il quale sono stati stimati costi di riparazione per €

4.782,30 oltre IVA (cft. preventivo in allegato M.3). Trattasi di veicolo per il trasporto di cose
con motore diesel da 2.148 cc, potenza 80 kW, immatricolato in data 18.06.2003. Omologazione

EURO 3. Chilometraggio indicato da Carrozzeria Emiliana: 166.042 km.
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In una logica liquidatoria, la valutazione dell’autocarro ¢ stata condotta analizzando il mercato

dell’usato, tenuto conto:

e dell’anno di immatricolazione e delle caratteristiche tecniche elencate nel libretto di circola-
zione;

e del pessimo stato di conservazione, dei danni evidenziati dalla Carrozzeria Emiliana di Ro-
veredo in Piano e dei costi di riparazione preventivati in € 4.782,30 oltre IVA;

e dell’ambito fallimentare in cui avviene la vendita.

Sulla scorta delle informazioni in possesso, si esprime un valore a base d’asta fallimentare

per ’autocarro incidentato targato di € 200,00, oltre imposte.

La vendita avviene visto e piaciuto senza alcuna garanzia trattandosi di una vendita forza-

ta.
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3.0 RIEPILOGO DELLE VALUTAZIONI

Di seguito si riportano 1 risultati delle valutazioni dell’intera azienda come risultante dalle

considerazioni di cui ai precedenti capitoli nn. 1.0 - 2. 0:

- FALLIMENTO R.G. n. 64/2017 -

RIEPILOGO VALUTAZIONI A BASE D’ASTA FALLIMENTARE

VALORE A BASE
LOTTO Descrizione D’ASTA
FALLIMENTARE
Pordenone (PN) - CF, fg. 22 part. 1105 sub. 8
Alloggio al p.1 in corso di costruzione, con SAL non
superiore al 50%

Lotto n. 4 | Nella vendita & compresa la quota di 500/1000 ex. art. 1117 € 20.000,00 oltre
c.c. dei diritti di comproprieta sulle parti comuni all’intero imposte
edificio, avuto particolare riferimento all’area cortilizia
catastalmente censita con il sub. 9 part. 1105 fg. 22 in
Pordenone, bene comune non censibile a tutti 1 subalterni.

Lotto n. | Attrezzatura visionata presso IPautorimessa di via € 200,00 oltre
2.A Ortigara n. 3 in Pordenone (PN). imposte
€ 1.250,00 ol
Lotton. | hutovettura VW GOLF targata 7 oltre
2.B 1mposte
€ 200,00 oltre
Lotto n. Autocarro incidentato targato L
2.C 1mposte

con tutti gli

TOTALE VALORI A BASE D’ASTA
oneri accessori a cura e spese dell’aggiudicatario

€ 21.650,00
oltre imposte

E’ fatto esplicito riferimento a tutte le note di pagg. 5-6, quale parte integrante e

sostanziale della presente valutazione.

Pordenone (PN), 24.05.2018.

11 tecnico della Procedura

dott. Paolo Berti
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TRIBUNALE DI PORDENONE

- Sezione Fallimentare -

FALLIMENTO: R.G. n. 64/2017

SENTENZA: R.G n. 70/2017 del 12.10.2017

ALLEGATI TECNICI ALLA CONSULENZA TECNICA

ALLEGATI INERENTI IL LOTTO IMMOBILIARE n. 1

Allegato n. 1 Elaborato grafico di rilievo del LOTTO n. 1) eseguito in data

07.12.2017, comprensivo di documentazione fotografica.

Allegato n. 2 Documentazione catastale:

O

estratto di mappa (all. n. 2.1);

o visura catastale (all. n. 2.2);

O

elaborato planimetrico (a/l. n. 2.3);

o elenco subalterni (a/l. n. 2.4);

o scheda catastale (all. n. 2.5).

Allegato n. 3 Documentazione edilizia:

o nulla osta prot. 9816 del 23.05.1969, comprensivo di denuncia opere
edili e foglio notizie del 25.02.1969, tavola grafica di progetto,
estratto della tavola strutturale con ricevuta di deposito alla
Prefettura del 26.02.1969, approvazione condizionata VVF, inizio
lavori del 30.05.1969, prima richiesta di agibilita negata (allegati da
n. 3.1a3.1.7);

o successiva variante prot. 59425/70/IV del 26.04.1971, comprensiva

di domanda di variante, tavola grafica, comunicazioni inerenti la
pratica strutturale (allegati da n. 3.2 a n. 3.2.3);

O concessione per l’esecuzione di opere n. 25945 del 17.10.1995
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rilasciata dal Comune di Pordenone al sig. C*** R*** per lavori di
“sopraelevazione di fabbricato residenziale esistente”, comprensiva
di ogni allegato (allegati da n. 3.3 a 3.3.12);
O autorizzazione all’allacciamento fognario prot. 16803, rep. 7006/97
del 27.03.1997 (allegato n. 3.4).
Allegato n. 4 Documentazione notarile ed ispezioni presso la Conservatoria dei
RR. II. di Venezia del 09.02.2018:

o atto di donazione del 08.05.1995, rep. 901, fasc. 558 a rogito del notaio
Guido Bevilacqua di Pordenone (PN), ivi registrato in data 25.05.1995
al n. 1639 serie 1, trascritto a Pordenone in data 25.05.1995 con note
RG 5989, RP 4490 e RG 5990 RP 4491 (allegato n. 4.1);

o iscrizione di ipoteca volontaria a garanzia di mutuo fondiario con nota
del 26.06.2007, RG 11987, RP 3034 (allegato n. 4.2);

o iscrizione di ipoteca legale ai sensi art. 77 DPR 602/73 modificato dal
D.Lgs 46/99 e dal 193/01 con nota del 10.09.2009, RG 12883, RP 2404
(allegato n. 4.3);

o annotazione di restrizione del 19.12.2017, RG 16863, RP 2201, (allegato
n. 4.4).

ALLEGATI INERENTI I LOTTI MOBILIARI nn.2e 3

Allegato M.1 Attestazione di presentazione formalita per trasferimento di
proprieta e libretto di circolazione dell’autovettura VOLKSWAGEN
GOLF targata

Allegato M.2 Attestazione di presentazione formalita per trasferimento di

proprieta e libretto di circolazione dell’autocarro incidentato targato

Allegato M.3 Preventivo rilasciato da Carrozzeria Emiliana di Roveredo in Piano
(PN) in data 20.03.2017, relativo agli interventi di riparazione

dell’autocarro targato

Pordenone (PN), 24.05.2018.
Il tecnico della Procedura

Dott. Paolo Berti
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