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Ordinanza di nomina e conferimento d’incarico:

It sottoscritto Geom. Luca FABBRO, nato a Pordenone il 12/11/1981, C.F. FBB
LCU 81512 G888K, residente a Porcia (PN), in Via Umbria, n°37/8, con studio a
Porcia (PN), in Via Forniz, n°8/1, iscritio all’albo dei Geometrd della Provincia di
Pordenone al n. 1196 ed allalbo dei C.TU. del Tribunale di Pordenone,
durante l'udienza del 24/09/2014 ha ricevuto incarico dal Giudice relatore
Dott. Petrucco Toffolo Francssco di effettuare Ia relazione tecnice estimativa
per I'esecuzione immobiliare di cui ofl’oggetto.

Quesito;

I G.E., visto I'art, 173 bis disp.att.c.p.c., affida all'esperto il sequente incarico:

1) verifichi, prima di ogni alfra attivitd, Io completezza della documentazione
di cui al'art. 567, 2° comma ¢.p.c. (estratto del cafasto e cerfificati delle
iscrizioni e trascriziont reiative allimmobile pignorato effettuate nei venti
anni anterion alla frascrizione del pignoramento, oppure certificato notari-
le aftestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari) se-
gnalando immediatamente ol giudice ed ol creditore pignorante quellf
mancanti o inidlonei; acquisisca, ove non depositat], le moppe censuarie,
schede catastall ed elaborati planimefrici che egli ritenga indispensabil
per la corretta identificazione del bene e acquisisca 'atto di provenienza;

2) descriva, previo necessario accesso all'inferno, in data se possibile col
custode se gid nominato, I'immobile pignerato indicando deftagliatamen-
te: comune, localita, via, numero civice, scala, piano, interno, carartteristi-
che inferme ed esterne, superficie lorda commercicle in maq., confini nel
caso di terreni) e dati cotfastall affuali, eventuali pertinenze, accessori e
miilesimi of parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, porti-
neria, riscaldamento ecc.);

3) accerti la conformita ra la descrizione otftuale del bene (indirizzo, numero
civice, plane, inferno, dall catastali e confini nel caso di terreni) e quelia
contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita:

a} se i dafi indicati in pighoramento non hanno mal identificato
Iimmobile & non consentono a sug univeca identificazione;

b} se i dati indicoii in pignoramento sonc erronel ma conseniono
l'individuazione del bene;

¢} se i dafi indicati nel pignoramento, pur non corrispendendo o guelli
ativall, honno in precedenza individuato I'immobile roppresentando, in
guesto caso, la sforia catastale del compendio pignorato;

4 predispongo, sulla base def documenti in atfi, 'elenco delle iscrizioni e
delle frascrizioni pregivdizievoll (ipoteche, pignoramenti, sequestri, do-
mande giudiziali, sentenze dichiarative di falimento);

S} alleghi, avendone fafto richiesta presso | competenti uffici deiio stafo civi-
le, it certificato di state libero o Pestratto per riassunto dell’afto di mairi-
monio degli esecutal tifolar degli immobili pignoroti, preoccupandosi in
caso di convenzioni matimoniali particolari (nen di semplice convenzione
di separazione del beni), di acquisire copia delie stesse presso i compe-
tenti uffici;

6] dica se e possibile vendere | beni pignorati in uno o piU lotti: provveda, in
quest'ulfimo caso, afla loro formazione;

7] accertise I'immobile & libero o cccupato; acquisisca i Hiolo legittimante 1
possesso o la defenzione del bene evidenziando se esso abbia data certa
anteriore clla trascrizione del pignoramento; verifichi se risultano registrati
presso 'agenzia delle entrate degli atti privati contratti di locazione; qua-
iorg fisuitino contratti di focazicne opponibilil alla procedura asecutiva in-
dichi la dofa di scadenza, la data fissata per if rilascic o se sia ancora
pendente il relafive giudizio; in caso di confratto antecedente al pigno-
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ramento e, quindi, opponibile aila procedura & indispensabile che la sti-
ma contenga indicazioni motivate sul givsto canone di locazione ol me-
mento in cul & stato stipulato 'atto {anaiizzando if canone pattuito dai
debitore-locatore e dal iocatario) in base of parametr di mercato (i'art,
2923 ¢.c. esclude 'opponibilita della locazione stioulata a canone incon-
gruc rispefto al "giusto" canone);

indichi I'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale, ac-
quisendc, nel coso di terreni, il certificato di destinazione urbanistica, dia
la prova, in caso di mancato riascio di defta documentazione da parfe
dell' Amministrazione competente, della relativa richiesta;

Indichi io conformitd o meno del bene pignorate alle auforizzazioni ©
concession! amministrative e 'esistenza o meno di dichiarazione df agibil-
ta. In caso di cosfruzione realizzata o modificata in difformita alle autoriz
zazioni o concessioni amministrative esominate amminisirativi violazioni
della normafiva urbanistico ediizia, descriva dettagiictamente ia ticologia
degil abusi riscontrati e dica se l'illecifo sia stato sanato o sia sancbiie in
base combinato disposto dagli artt. 46, comma 5° del D.P.R. & giugno
2001, n. 380 e 40, comma 4° della L. 28 febbraic 1985, n. 47; ove possibile,
indichi o spesa prevedibilmente necessaria a puro ticlo indicativo;

indichi se & presente o meno 'attestato di certificazione energefica (A-
CE/APE) provvedendo, in mancanza, ad acquisire o relafiva cerfificazio-
ne (anche avvaiendosi di altro tecnico abllifato);

acquisisca presso i Comune | certificati di conformités di fui gl impicnti
rilasciati dalie ditte e laddove inesistenti riferisca sullo stato impiantistico;
Indichi I'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artisticl, storici, al-
berghieri di inalienabilitd o di indivisibilita e rilevi I'esistenza di dintfi dema-
niali (di superficie o servity pubbliche) o usi civici, evidenziando gli even-
tuali oneri di affrancazione o riscatfo;

accerti 'esistenza di vincoll 0 oneri di nafura condominiale (segnaiando
se gii stessi resteranno a carico dell'acquirente, ovvero saranno cancellati
o risulferanno non opponibili ol medesimo) nonché la presenza di even-
fuall cause in corso con domanda frascritic (acquisendo aimeno presso
la cancelleria del Tribunale di Pordenone informozioni circa lo stato delle
stesse);

proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazZioni per
'oggiornamente del catasto provvedendo, in caso di difformites essenziali
© mancanza di jdoenea planimeftria del bene, dlia sua correzione o redao-
Zione ed al’accatastamento delle unitd immaobiliarl non regolarmente
accatastate, anche senza il consenso del propriefario;

dica, se 'immobile & pignorato sclo pro quota, se esso sia divisibile in natyu-
ra e, procedda, in questo caso, alla formazione dei singoli otfi, indicando il
valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quate dei singoli com-
propriefari e prevedendo gl eventuall conguagli in dencro. In fal caso
l'esperto dovrd verificgre ed andliticamente indicare le iscrizioni e frascri-
Zion! presenti anche sulie guote non pignerate; in casc di terreni, propon-
ga in allegeto alla perizia un'ipotesi di frazionamento, e solo una voita in-
fervenuta 'opprovazione da parte de! giudice, sentite, le carti, proceda
alla conseguente pratica, anche senza if consenso del proprietario, alle-
gando i tipl debffomente approvati dali’Ufficio Tecnico Erarialeje proce-
dg, in caso confrario, alia stima dell'intero, esprimendo complutamente i
giudizio di indivisibilita eventualmente anche alla luce di quanto disposto
dall‘art. 577 c.p.c.. dall'art. 846 c.c. e dalio L. 3 giugno 1940, n, 1078; forni-
sca affrest la valutazione della sola guota, quale mera frazione del valcre
stimato per l'infero immobile (in difetto di offeria per 'acquisto della quo-
fo a fale prezzo, con cavzione pari af  10% dell'importo, depositate da
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parte di uno ¢ pit del comproprietari enfro |'udienza per | provvedimenti
di cui all'art. 569 c.p.c. si procederd o giudizio divisionale, con eventuale
vendita dell'inferoj;

defermini i vaiore dellimmobile, presa visione delle  risultanze
dell’Osservatorio immobiliare dell’ Agenzia del Territorio, considerando o
stato di conservazione deli'immobile e come opponibili alic procedura
esecutiva | soli contratti di locazione e | provvedimenti o assegnazione af
coniuge avenfi data certa anteriore alia dato di frascrizione del pignora-
mento (I'assegnazione delia casa coniugale dovrdr essere ritenuta oppo-
nibile nei imiti i 9 anni dailo data del provvedimento di assegnazione se
non trascrifta nel pubblici registri ed anteriore alla data di rascrizione del
pignoramente, non opponibile alla procedura se disposta con provvedi-
menfo successivo alla data di trascrizione del pignoramento), non oppo-
nibile alla procedure se disposta con provvedimento successive alla data
di frascrizione del pignoramento, sempre opponibile se frascritta in data
antericre alla data dj froscrizione del pignoramento, (in questo case
l'immobile verrd vaiutato come se fosse una nudag proprietd) ed appili-
cando af valore medio nel libero mercato una riduzione in vig forfetaria
del 25%, in considerazione dell’assenza i garanzia per viz, delic differen-
za tra onerl tributan su base cotastale e reale, deil'onere o carico
dell’acquirente di provvedere alle canceliazioni di trascrizioni e iscrizioni, o
quanto suggerifo dalla comune esperienza circa le differenze tra libero
mercato e vendite coatfive; per gii immobili ad uso produttivo (industricle
o artigianale) potrd essere applicota una riduzione fino ol 35% in relgzione
alia notoria difficoitd di coliccazione anche nel libers mercato;
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Lofto: UNICO

La documentazione ex art. 567 ¢.p.c. risuita completa? $i

La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa?
Si

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

identificativo corpo: Lotto Unico.

sito in Zoppola (Pordenone) CAP: 33080 frazione: Qrcenico Inferiore, Via
Sant'Ulderico

Quofa e hpologiq dei diritto

ella 325, subciferno 1, indirizzo Via Chiesa, piano T-1-2,

sezione censuaria Zoppola, categoria A/7, classe 1, consistenza 11,5 Vani,
rendita € 1.158,15

Note: in Visura & indicata Via Chiesa, frattasi del nome deila Via
precedente {ora Sant'Ulderico).

ella 325, subalterno 2, indirizzo Via Chiesa, piano T, sezione
censuonc Zoppola, categoria C/4, classe 1, superficie 38 Mq, rendita €78,50
Note: In Visura & Indicata Via Chiesa, trattasi del nome delic Via
precedente [ora Sant'llderico).

< Ente Urbo , superficie catastale 865 Mg

Identificate gl cofosfo Fobbncah

. particelia 869, subalterno 1, indirzze Via Sant'Ulderico n. 20, piano
T-1-2, sezione censuaria Zoppola, categoria A/3, ciasse 1, consistenza &
vani, rendita £ 433,82
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quc}h’rc Vignete, classe 1, superficie co?c:s?ale 240 Mq reddufo doeminicale:
£€3,10, redditc agrario: € 1,74

S ey nofa o 8 :
: oy sezione censuaria Zoppolo fogho 40, particella 870
qualitd Vlgne’ro classe i, superficie catastale 890 Ma, reddito dominicale:
€11,49, reddito agrario: € 6,44

T e seaone ensucna Zopolo, foglo 40 pcn‘ceilq 873
quo |’fc1 ncol’ro Sferi!e, superficie catastale 70 Mg

Sl dichiarg la conformit® caiastale

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratteristiche zona: semicenirale
Area urbanistica: residenzidie o fraffico moderato con pochi parcheggi.

3. STATO DI POSSESSO:

ldentificative corpo: Lotto Unico
sito in Zoppola (Pordenone), Via Sant'Ulderico

OCccupato da -n gualita di proprietaria dellimmobile

Note: Lo ke 'sicdc nellimmobile in forza dellatto di
compravend:’ra shpu cx‘ro in dam 06/03/200%, Notaic JUS Romane, Rep. n.
126.665, Raccolta n. 26.757, frascritto o Pordenone in data 10/03/2009, Reg.
Gen. n. 3128 e Reg. Part. n. 2151 {vedi cilegato).

In base agli accertamenti effettuati non risultano contratti di locazione per gii
immobili in oggetto (vedi alegata comunicazione Agenzia Entrate).

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICL;
4.1 Vincoli ed oneri giuridici:
4.1.1 Domande giudiziali o alfre frascrizion pregiudizievoll:
- Pignoramento o favore di POLIS FOND! IMMOBILIARI DI BANCHE
POPOLARI S.G.R.P.A., contro [REaEIEREE (rCsCritto a Pordenone in
data 11/12/2013 ai nn, 16482/1 1802
It pigneramento viene trascritto per limporte di € 333.253,83 oftre aghi
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interessi al tasso variabile ex art. 4-7 del contratto sui capitale residuo
e su ogni singola rata insoluta dalla date delle rispettive scadenze al
saldo effettivo, olfre alle spese di notifica del precetto e alle
successive occorrende.,

I pignoramento  viene effeftuato per lo quota di /1 e
complessivamenie pari ailinfero su fulti i beni di cui al punto 1)
oggetto della preseme esecumone quofu guesta aftualmente di
proprietd della (R

Dali precedenti rela IVI ar corpl Lotto Unlco

Convenzioni matimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale:
Nessuna,

Atti di asservimento urbanistico:
Nessuno,

Alfre limitazioni d'uso:;
Nessunad,

Vincoli ed oneti giuridici:

4.2.1

4.2.2

4.2.3

424

Iscrizioni:

- Ipoteca volontarig giivae
PER AZIONI, contro |
- Importo ipoteca: € 495, OOO OO
- Imporio capitale: € 330.000,00.
Rogito Notaio Jus Romano in data 06/03/2009 i nn. 126666/26758,
iscritta a Pordenone in data 10/03/2009 i nn. 3129/552.

Dati precedenti relativi ai corpi: Lotto Unico

Ligvore di NORDEST BANCA SOCIETA
g dcrivante da Mutuo fondiario.

- Ipoteca leggle g ﬁvo g fgvore di  EQUITALIA FRIULI VENEZIA GIULIA
S.PLAL contro (EEaae
- Importo pofeco € 246 005 08,
- Imporfo capitale: € 123.002,54,
Iscritta @ Pordenone in dafa 12/10/2009 ai nn. 14499/2770.
Dati precedenti relativi ai corpi: Lotto Unico

Atto di asservimento:

Nel bene censito a! Foglio 40, Mappale n. 872, vi & und servitl di
fransitc lungo tutto il Mappale medesimo fine all'accesso pedonale
€ carrabile della proprietd sita nel Mappale n, 874, servith questa
costituita con I'atto di compravendita del 04/03/2009, Notaio Jus
Romano, Rep. nn. 126.665/26757 e che modifica la servitl costituita
nel medesimo Mappale n, 872 con I'atte di compravendita del
27/03/2000, notaic Bevilacqua Giorgio, Rep. nn. 93.624/19640 e con
I'atto di permuta detl 66/03/2009, Notaio Bevilacqua Giorgio, Rep.
nn. 34.695/24/577.

Altre trascrizioni:
Nessunag,

Aggiornomento delia documentazione ipocatastale in athi:
Nessuna,
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A titolo di precisazione si segnala che in data 12/02/2010 & stafo
stipulato un preliminare di compravendita stipuiato con Notaio JUS
Romano, per | beni oggetio di esecuzione olire ai Mappali n. 878 e
879 (vedi descrizione), trascritto a Pordenone in data 12/03/2010 af

Reg. Gen. n. 4163 e Reg. Part, vedi anche sspemone
‘liofeccrio aliegata), tra fo Sigra ed i PR

Il prefiminare era vincolato ad una concessione di finanziomento
potecario da parte di banco scelia dalic parte promissaria
acquirente o favore della stessa entro e non olfre it termine del
28/02/2013,

5. ALTRE INFORMAIION! PER ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominicie;

Spese scadute:
Millesimi di proprieté: Trattandosi di abitozione unifamiliare non vi sono spese
condominiall,

Accessibilitd delfimmobile ai soggetfi diversamente abilii Negii immobili in
oggetto nen visonoe riferimenti in merito alle persone diversamente abili.

Particofari vincoli e/o dotazioni condominiali: Trattandoss o abitaziona
unifamiliare non vi sono vincoli di natura condominiale.

Altestazione Prestazione Energetica presente

indice di prestazione energetica:

Note Indice di prestazione energefica:

L'abitazione principale censita al Foglio n. 40, Mappale n. 325 e Subalterno n. 1,
entrain classe G (vedi attestato di prestazione energetica allegato).

Il fabbricate censite al Foglio n. 40, Mappale n. 869 e Subalterno n. 1 rientra in
classe G {vedi attestato di prestazione energetica aliegato).

Avverenze ulteriori;

La p nata o e rosicente dal
19/05/2009 in Comune di Zoppola ad Orcenlco Inferore in VICI Sant'Ulderico n.

22, & di stato libero {vedi ceriificato Ufficio Anagrafe di Zoppola del 26/11/2014
allegato).

Cli immobili non sono comodamente divisibif in base alla loro naturg e
consistenza, in quanto il loro miglicre e pil conveniente uiilizzo economico &
rappresentato dall’attuale stato di consistenza e destinazione degli immobii
stessi,

Ne! Mappale n. 870 vi & un limite di rispetto dei corsi d'acgua cosl come
indicato nefl'estratto del P.R.G..

Non risultano vincoli ariistici, storici, alberghieri di inalienabilité o di indivisiblitér sui
beni oggetto di esecuzione.
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é. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

prietario: |
. ¥ ovotadiproprieta 172,
Udll’ante ventennio al 20/07/1997 In forza di atto di assegnazione.

Note: Quota di 1/2 relativamente ai beni in Comune df Zoppola, censiti al
Foglic n. 40, Mappali n. 325 (Subdilternc n. 1 e 2), 324 e 93 (Mappaie 93 in
seguito soppresso per variazione).

¥ nato o B

Dall’ante ventennio al 27/03/2000 in forza di atto di assegnazione.

Note: Quota di 1/2 relativamente ai beni in Comune di Zoppola, censiti al
Foglico n. 40, Mappali n. 325 (Subaltemno n, 1 e 2), 324 e 93 (Mappdale 93 in
seguito soppresso per varazione).

Titolare/P

/1997 al 27/03/2000 in forza di denuncia di successione trascritta a
Pordenone in data 30/05/1998, ai nn. 6747/4877.

Note: Quota di 1/2 relativamente ai beni in Comune di Zoppoia, censiti al
Foglio n. 40, Mappcii n. 325 (Subdlierno n. 1 e 2), 324 e 93 (Mappale 23 in
seguito soppresso per variazione).

Dal'ante ventennio al 26/01/2001 in forza di atto di assegnarzione.
Note: Quota di 1/1 (intera) relativamente ai beni in Comune di Zoppola, censiti
al Foglio n. 40, Mappali n. 85 (Subalierno n. 5) e 86 [enframbi | Mappali in
seguito soppressi per variczione),

Dal 27/03/2000 al 06/03/2009 In forza di atfo di compravendita o rogito Notaio
Bevilacqua Gilorgio in data 27/03/2000, ai nn. 93624, trascritto a Pordenone in
data 05/04/2000 ai nn, 4675/3324.
Note: Quota di 1/1 {intera) relativamente of beni in Comune di Zoppola, censiti
al Foglio n. 40, Mappali n. 325 {Subaltermno n, 1 e 2}, 324 e 93 {Mappale 93 in
seguito soppresso per variazione),

Plobrisioro. SRR e e oo o BRE
Dal 26/01/2001 al 06/03/2009 In forza di atto di compravendita a rogito Noigio
Bevilacqua Giorgio in data 26/01/2001, ai nn. 94547, trascritto a Pordenone in
data 07/02/2001 ai nn. 199271441,

Note: Quota di 1/1 (infera) relativamente ai beni in Comune di Zoppola, censiti
al Foglio n. 40, Mappali n. 85 (Subaltemo n. 5} & 86 (entrambi i Mappali in
seguito soppressi per variazione).
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natg o

ed uale proprietaric In forza di atto di compravendno a rogito
No’rcnlo Jus Romano in data 06/03/2009, oi nn, 126665/26757, trascritto o
Pordenone in data 10/03/200% ai nn. 3128/2151.

Ddati precedenti relativi ai corpi: Lotto Unico

N.B.: Poiché il compendio in esecuzione comprende diverse particelie
acquistate e/o compravendute anche in diversi momenti dal medesimo
soggefto, si @ provvedufo a suddividere ogni seggetto in base alle data o
acquisto e/o vendita dei beni medesimi. Si rimanda affresi aila relative
documeniazions ipocatastale.

7. PRATICHE EDILIZIE:

sito in Zoppola (Pordenone) CAP: 33080 frazione: Orcenico Inferiore, Via
Sant'Ulderico

Identificative: Concessione edilizia

Tipo prafica: Cencessione Edilizic

Per lavori: Demolizione fabbricato esistente e ricostruzione di nuovo fabbricato
adibite ad abitazione civile

Oggetto: nuova costruzione

Rilascio in data 12/07/1982 al n. di prot. 132/82

Dati precedenti relativi ai corpi: Lotto Unico

sito in Zoppola (Pordenone) CAP: 33080 frazione: Orcenico Inferiore, Via
Sant'Ulderico

ldentificativo: Autorizzazione di variante

Tipo pratica: Autorizzazione edilizia

Per lavori: Demoiizione fabbricaio esistente e ricostruzione di nuovo fabbricaio
adibifo ad abitazione civile

Oggetio: variante

Rilascio in data 01/062/1984 al n. di prot. 132/82

Dati precedenti relativi ai corpi: Lotto Unico

sitc in Zoppola (Pordenone) CAP: 33080 frazione: Orcenico Inferiore, Vig
Sanf'Ulderico

fdentificativo: Concessione per opere di completamento

Tipo pratfica: Concessiona Edilizic

Per lavori: Demolizione fabbricato esistente e ricostruzione di nuovo fabbricato
adibito ad abitazione civile

Oggetito: nuova costruzione

Rilascio in data 18/11/1985 il n. di prot. 132/82

Abitabilita/agibilfitd in data 05/04/2001al n. di prot. 5920

NOTE: Concessione di completamento ritirata in data 17-01-1990.

Dati precedenti relativi ai corpi: Lotto Unico

7.1 Conformitd edilizia:

Per quanto sopra st dichiara la conformitd edilizia

Dati precedenti relativi ai corpi: Lolto Unico
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7.2Conformitd urbanistica:

Strumento urbanistico vigenie: ’Adoﬁmo
Pianc Regolatore Generale: ’Zonc omogened: B3 e V.P.
Immobile soggettc a convenzione: jNO

Se s, di che tipo? ’

Estremi delle convenzioni: l

Obblighi derivanti:

Immobile sotioposto o vincolo di NO
carattere urbanistico:

Elementi urbanistict che limitano Ig NO
commerciabilita?

Se si, diche fipo? E

Nella vendita dovranno essere NO
previste pattulzdoni particolori?

Se si, quailie [

Indice di utilizzazione
fondiaria/teritoriale:

Rapporto di copertura:

Altezza massima ammessa:

Vaolume massimo ammesso:

Residua potenzialitd edificatoria;

Altro:

Dichiarazione di conformiid con il
PRG/PGT:

|
|
|
|
Se si, quanto: !
|
|
|
|

Note:

S precisa che per i terrenc idenfificato con i Moppaie n. 870 e rientrante nel
Verde Private (VP), i sottoscritto non ha provveduto a richiedere il certificato di
destinazione urbanistica in quante tale terreno viene utilizzate come porzione
di giardino di pertinenza dell’abitazione principale sita nel Mappale n. 325
{vedi anche successiva descrizione) e non come terreno @ se siante.
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Descrizione :di cui al punto Lot Unico E

3

Il giorno 21 del mese di Ottobre dellanno 2014 il sottoscritto Perito effetiuava un
sopraliucgo presso i beni oggetto del pignoramento, dila presenza de! Geom.,
VENIER Danigele, in qualitd di custode incaricato, del Geom. ARBOIT Gianluca, in
gualita di tecnico incarcato dallo scrivente di o citestadi di
prestazione energetica sui fabbricati e della quest'ullima
lesecutata proprietaria e utifizzotrice dei beni medesimi.

Durante il sopralluogo si visionavano nel dettagiio | beni, si effettuavano le varie
verifiche cllinferno degli immobili e si provvedeva ad eseguire la necessaria
documentazione fotografica.

Traftasi di un'dbltazione principale su 3 piani fuori terra, di un fabbricato
pericolante anch'esso su 3 piani fuer terra, di un accessorio esterno abusivo e dei
terreni circostanii utlizzali come corte e giardino dell’abitazione e del viale
d'accesso gravato da servitd di transito. | beni socno ubicali nel Comune di
Loppola, nella frazione Orcenico Inferiore, in Via Sant’ulderico {ex Via Chiesa),
una zona questa situata nelle vicinanze della Statale che collega Udine con
Venezia (55, 13).

L'abitgg i @ nel Mappale n, 325, & 1l bene attuaimente utilizzato
daila . & stata edificata mediante la Concessione Edilizia del
12/07/1982, con relativa Concessione per l'esecuzione delle opere di
completamento rilasciata in data 18/11/1985 e successiva Licenza di Agibilitd
rilasciata in data 05/04/2001.

La struttura portante & del tipo infelaiata, ovvero costituita da pilasir in cemento
armato e muratura portante con blocco in laterizio, con all'interno rivestimento in
intonace ed all'esterno rivestimento con isolamento (polistirolo) e dell'intfonaco
per esterni (vedi anche documentazione edilizia allegata), mentre i solai sono in
laterocemento con isclamento nel solaio di coperiura e manto di coperiurg in
tegole dilaterizio,

Le superfici interne {pareti} sono rivestite con intonaco, con i vani della zona
giormo del piano ralzato ed i locali del piano seminterraio rivestiti con
tinteggiatura per intemi, i bagni e la cucina rivestiti con picsirelle in gres, una
camerd rivestita con finteggiatura ad acqua per interni, la camera malimonicle,
lo studio e la mansarda al secondo piano rivestiti con carta da parati,

I pavimenti della zoha giorno del piano rialzato sono rivestiti con piastrelle in
cofte, cosi come 1l porticate d'ingresso ed i teramo delle camere da letio, |
pavimenti della zona notte del piano riaizato (camere e disimpegno] sono rivestifi
in listoni di legno, | pavimenti dei bagni ai piano riglzato e dei locali ¢l piano
seminterrato sono rivestiti con piastrelle in gres ed | pavimenti della mansarda
(2°F.) sono rivestiti in mogueite.

L'altezza utile dei vani principali & di 270 cm al piano rigizato, & di 250 cm ai local
del piano seminterrato, mentre nella mansarda al secondo piano I'altezza & 180
cm di media,

I sanitari sono in gres porcelianato, la porta d'ingresso & in fegne con vetro, le
porte interne sono in legno tamburato di cui aicune con vetro ed altre cieche, |
serramentt (finestre) sono in legno con doppia camera in vetro, con scuri in legno
a listell, & i davanzali sono in marmo.

Per I'abitazione non vi sono | certificati di conformitér degli impianti, pertanto non
vi sono garanzie sul cometto funzionamento degli stessi, precisando che la
calddia & alimenfata a metano, ma vista la sua vetustd & probabile che abbia
un consumo elevato.

Esternamente il fabbricato & rivestito con finteggiatura per esterni della tipologia
graffiato, le grondaie ed i pluviali sono in iamiera prevemiciata con evidenti segni
di degrado e di distacco, il viale esterno pedonale d'accesso & con lasire in

pietra cosi come il marciagieds esterno dell’ abitazione.
In sede di sopralluogo. la comunicava al sotfoscritto che nel corso di
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questi ultimi 5 anni {I"immobile & stato acquistato dalic stessa nel 2009) # fiume
confinante con il Mappadie n, 870 & straripato 3 volte ed in uno di questi
straripamenti & arivato ad allagare parzialmente i locali def piano seminterrato.
Infotti, durante il sopralivogo, si accertava la presenza o deumidificatori
ali'inferno dei locali del piano seminterrato, in quanto vista questa problematica
gli stessi si rendono necessari e nonostante questo vi sono degii evidenti segni di
umidita di risclita in clcune zone deille murature inteme, fencmenc che
probablimente  sarebbe maggiore  senza  luiilizzo  del  deumidificatori.
Di questo particolare deve esser tenuto conto, in guanio molto probabilmente
limiterd la commerciabiliid dei beni in esecuzione.

In base a quanfo comunicato in sede di sopralluogo, altra problematica & data
dalle fuboazioni di scarico dell'abitazione, in quanto le stesse sono site nella
proprietd confinante ad Est (Mappale n. 85) e viste le problematiche che si
hanno con i mezzi atti allo spurgo che non riescone a passare nel vidle del vicino
(€ froppo stretto) non & agevole procedere alla puiizia periodica del pozzi
perdenti, olire ai disagio di dover uliizzare un fondo di propriefd altrui per ia
pulizic delle tubazioni, Si consiglia quindi di rfare tutto Fimpionto di scarico
dell'abitozione (scarichi abitazione e acque meteoriche) allinterno della
propriefd in oggetto. :

Sarebbe difrest opportuno effettuare il ripasso del manto di coperfura con la
completa sosfituzione della foftoneria (grondaie e pluviall in quanio nelig
copertura medesima non vi & la guaina & a cousa di questo si sono accertate
delle infilirazioni di acqua piovana all'interno dell'abitazione.

Il fabbricato pericolante, sito nel Mappale n. 849, & disposte su 3 piani fuori terra,
con la zona giomo af picno terra, la zona notte al primo pianc e la soffitta al
secondo piano. Trattasi di un immobile realizzato in muraturg porftante e con solai
& copertura in legno, manto di copertura in coppi di laterizio, serramenti in legno
e realizzato sicuramente ben prima del 1947,

Come si pud anche visionare dalla documentazione fotografica dilegata, lo
stesso € in condizioni di precarietd statiche, in quanto presenta delle fessurazioni
sia nella muratura portante che nella copertura, oltre ad essere in evidente
condizione di abbandono.

Per tale fabbricato non vi & alcuna documentazione depositata presso it Comune
di Zoppola per ia sua costruzione, guesto & dovuto anche alia lontana gpoca di
costruzione e quasi certamente precedente al 1967.

Vista questa condizione di criticitd dell'immobile e visto che lo stesso &
posizionato a pochi metr dall’abitazione principale sita nel Mappale n. 325, e
considerato anche che ad awviso del sotfoscritte i possibli acquirenti nella
maggioranza dei casi siano interessati esclusivamente all’ abitazione principale e
ad utilizzare tutti i terreni {anche it Mappale n. 869) come corte delia stessa, senza
prevedere ampliamenti o ricostruzione del fabbricato pericolante stesso, in
questa perizia non viene stimato i valore di tale immobile cosi come hon viene
stimato i valore delia cubatura del fabbricato medesimo, questo perché come
specificato difficimente vi sardy un interesse g ricostruire tale immobile, Si precisa
che comunque non vengono stimati | costi di demolizione del fabbricato
pericolante in questions,

Posteriormente a questi 2 fabbricati [abltazione & immobile da demaolire) vi & un
ampio giardino composio dal Mappale n. 870, terreno questo che ariva a
confine con il corse d'acqua denominato Fiume. Nelladiacente Mappale n. 325
insiste una tettoia in legno {vedi foto n. 45) che non risulia censita e che pertanto
deve essere imossa.

Vi sono un accesso pedondie ed uno carraio, enframbi automatizati ed in
accidio zincato, gli stessi danno accesse anche ol fobbricato pericolante ed
alfampio giardino sifo posteriormente all’abitazione [Mapp. 870 e 325} e la
proprieta & delimitata da recinzioni con base in cemento e soprastante paletti e
rete in metallo.

Nel Mappale n. 872 vi & una servity di transito o favore delle proprietd confinanti
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(vedi atto di compravendita) e di fatto tale Mappale & una strada in ghidgia sita ¢l
di fuori datla recinzione (vedi foto n, 47 e 48).

Si segnala alfresi che nell'esscuzione Immobifigre,in oggetto non sono stafi
pignorati | Mappdli n. 878 e 879 di proprietd di*!\/lappoli questi
censiti come Ente Urbano e che corrispondo ad una porzione di viale carrabile e
pedonale frazionata e ceduta in permuta con l'atto di permuta di data
06/03/2009, Repertorio n. 34.695/24.577, probabiimente perché gli stessi non sono
stafi ipotecati dalla Banca in oggetto con il mutuo fondiario stipuicto sempre in
data 06/03/2009.

Si trafta di terreni per una superficie rispettivamente di 19 Mg per il Mappdale n.
878 e di 3 Mg per Il Mappale n. 879, per un fotale di 22 Mg, dal valore {non
stimato in questa perizia) complessivo modeste e pari ad € 396,00 {22 Mg x €
60C.00 / Mqa x il coefficiente del 3% della corte) ma che facendo parte del vidle
d'accesso posto o confine con | Mappale n. 85 sono di fondamentale
importanza per tutta la proprietd in oggetto, non per niente gl stessi sono stat
acquistati unitamente a tuttl gli alfri Mappali dal’ esecutata in data 06/03/2009 ed
oliretutto nellipoteca legale di data 03/10/2009 effettuata da Equitalic Friuli
Venezia Glulia $.p.A. gli stessi venivano pignorati,

Visto_quanto sopra, si_consiglic di procedere gquanto prima_ol pignoramento
anche di guesti 2 Mappal, guali it n. 878 & 879, in un loito unico insieme g tutti gl
alii beni oggetto della presente esecuzione, per un valore di € 396,00 da
aggiungere o quello stimato in € 221.892,00. Eventudimente si rimane a
disposizione per ogni chiarimento ¢ integrazione in merito necessario.

¥ stato Civie SR

Superficie complessiva di circa ma 422.75

Caratteristiche descrittive;

Impiainti: Non vi sono [ certificati di conformitd per gli impianti, pertanto non si pud
garantire It comretto funzionamento degli stessi, vista anche 'epoca di costruzione
dsll'abitazione principale.

% v jP-‘qrfc"J_r-riE.’fFQ-_' e ———

Piano Rialzato - sup torda dif 204,88 1,0C 204,88
ani Principat pavimento

Picno Rialzato - sup lorda di 45,00 0,33 15,00

Porticato pavimenio

<l'ingresso

Plano Rialzato - sup lorda df 15,00 0,33 500

Terrazzo pavimento
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Picno sup lorda di 103,43 0,50 51,72
Seminterrato - pavimento
Mani accessor e
Garage
Picno Secondo - sup lorda di 54,44 0.50 27.22
Mansarda pavimento

422,75 303,82
Accessori;
Lotto Unico.18viluppa una superficie complessiva di 2.200,00.
Cortile Valore a corpo: € 39.600,00.

Note: Vengono stimati | giardini, le corti e la strada di accesso
corrispendentt of Mappali n. 324, 325, 849, 870, 872 e 873 della
superficie complessiva (ol netto della superficie coperta
delf'abitazione af Mappale n, 325) di 2.200,00 MQ.

Visto che la superficie & ampia in proporzione alla superficie
coperta dellabitazicne principale e poiché nel Mappale n. 872
grava una servitu di fransito, il sotfoscritto ritiene di slimare
fintera corte mediante il coefficiente del 3% e non dellusugle
10%, per un valore pori ad € 39.600,00 {2.200,00 Mg x 3 %x
400,00 €/Mq).

8 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1

8.2

Criferio di stima:

Per la stima degli immobili oggette di pignoramento si &
provveduto o effettuare una attenta analisi del mercato
immobiliare dei beni ubicati nelia zona circostante, individuando
quindi i valore medio di mercato per fabbricati similari come
tipologia, dimensione e anzianitd, tenendo anche conto dello
stato i conservazione dell'immobile e del posizionamento o
ridosse del fiume,

Pertanto, tenuto conto delle caratteristiche ed anzignitd del
fabbricato, ad avviso del sotioscritto & caorretto utilizzare un valore
medio di mercato di € 600,00 al metro quadrato per la superficie
commerciale dell'immobile, calcolata come SEL {Superficie
Esterna Lorda).

Fonti di informazione:

Catasto di Pordenone, Conservatoria dei Registri Immobilicri di
Pordencne, Uffici del registro di Pordenone, Ufficio tecnico di
Zoppoia (PN],
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8.3 Valutazione corpi:

ol llalciere

Equivalente |

Lotto con annasso Cortile 303,82 422,75
Unico

221.892,00

221.892,00

trattandosi di un fabbricato do demolire ad owvise del sottosaritio non ha valore,

i1 sola abffazions princicale,

in quanic & preponderante |'Utilizzo dei terreni come giording,

Si precisa che il fabbricato in precarie condizioni di staticiidr ste nal Mappadis n. 862 non é stato
simato [come valore commerciale per la Superficie Eslerna Lorda def mur) in quanto

Non & stcto stimato nemmeno I valore delia cubatura dellimmobile, poiché vista la vicinanza
deilo stesse allatitazions principale di cui al Moppale n. 325 & probabile che lo stesso non
venga ricostruito in gquanto & pit appsfibile finters asse immoebiliare oggetio di esecuzione con

Per il medesimo principio, non vengono stimate eventuall cubature residue nel terreni edificabi,

221.892,00221.892,00

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzicne del valore del 25% per differenza tra oneri Hributari su
base catastale e recle e per assenza di garanzia per vizi {come

da disposizioni del G.E.):

a detraite - € 55.473,00

8.5 Prezzo base d'asta del lotto:

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato i fatto in

cui si frova:

£166.400,00

arrofondati

Con quanto sopra il softoscrittc tecnico incaricate rfiene di aver correttamente adempito

alt'incarice conferitogi e ringrazia la S.V. per la fiducia accordata.

Data generazione:

27-11-201417:11:54
L'Esperto alia stima
Geom. Luca Fabbro

Altegati:

I - Documentazione fotografica

2 - Documentazione catastale

3 - Esfratto del P.R.G. e Normative

4 — Concessioni, auforizzazioni, provvedimenti sanzionator

S = Atfestatl di prestazione energetica

6 — Atto di compravendita e comunicazione Agenzia Entrate
7 —spezione ipotecaria

& - Certificato stato civile
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Data: 09/10/2014 -'n. PN0095697 - Richiedents FABBRO LUCA

PN0094616 21/04/2008 -
Dichiarazione protocolle n., ) . dal
‘ Agenzio del Territorio Planiwetria di v.i.u.in Comune di Zoppola .
CATASTO FABBRICATI Via Sant' Ulderice o edv. 20
tlicio Provinciale di Identifivativi Catastali: Compilata da:
Pordenone Sezions: Ceschin Pabio
Foglio: 40 Iscriiéi;q alitaldbo:
i
| Particella: 869 . .
: Subaltermo: 1 Prov. Pordencne N. 964
Scheda n. 1 Soala 1:200. | e—

- Situazione al 09/10/2014 - Comune di ZOPPOLA(M190) - < Foglio: 40 Particella: 869 - Subalterno 1 >
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