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PREMESSA 

Nell’ambito della presente Procedura fallimentare, lo scrivente professionista è stato nominato 

dal curatore, dott. Alberto Cassin, quale perito estimatore del compendio mobiliare ed 

immobiliare di proprietà del sig. , titolare della ditta individuale  

, come di seguito articolato: 

LOTTO n. 1) 

Quota 1/1 del magazzino e 

deposito con annesso alloggio 

in Duna Verde di Caorle 

(VE), via Postumia, n. 7  

Comune di Caorle (VE): 

 C.F.  Fg. 38 part. 613 sub. 2 - cat. D/7,  p. S1-T-1 

rendita € 2.290,00,  

 C.F.  Fg. 38 part. 613 sub. 4 - cat. A/3 classe 6, vani 

5,   p. T, rendita € 268, 56 

 C.T.  Fg. 38 part. 613 ente urbano di mq 1.450. 

LOTTO n. 2) 

Quota di ½ su area 

edificabile (industriale) sita 

in Duna Verde di Caorle 

(VE), via Postumia. 

Comune di Caorle (VE)  

 C.T. Fg. 38 part. 616, seminativo, classe 4, mq 

1.400, reddito dominicale € 9,04, reddito agrario €  

5,42. 

LOTTO n. 3) 

Compendio mobiliare 

A) Attrezzature e giacenze di magazzino. 

B) Automezzi di proprietà. 

D) Arredi e macchine elettroniche. 

E) Beni di terzi (non oggetto di valutazione). 

LOTTO n. 4) 

Quota 1/1 del negozio sito in 

Duna Verde di Caorle (VE), 

via Lissa 40. 

Comune di Caorle (VE) 

 C.F. Fg. 38 part. 311 sub 11, cat. C/1, classe 12, mq 

42, p. T., rendita € 845,96 ( + posto auto scoperto 

previsto dal regolamento condominiale sul terreno 

fg. 38 part. 312). 

LOTTO n. 5) 

Quota di ½ del fabbricato 

per civile abitazione sito in 

Ovaro (UD), via Luint.  

Comune di Ovaro (UD) 

 C.F. Fg. 47 part. 123 sub 1, cat. A/4 classe 2, 4 vani, 

rendita € 110,73, p. T-1-2. 

 C.F. Fg. 47 part. 123 sub 2, cat. A/4 classe 2, 4 vani, 

p. T-1-2, rendita € 110.73. 

 C.T. F 47 p.lla 123 - ente urbano di mq 150. 
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Oggetto della presente relazione (consulenza tecnica n. 3) è la valutazione della quota del 50% 

del fabbricato per civile abitazione sito in Luint di Ovaro (UD), come di seguito catastalmente 

censito:  

LOTTO n. 5) 

Quota di ½ del fabbricato 

per civile abitazione sito in 

Ovaro (UD), via Luint.  

Comune di Ovaro (UD) 

 C.F. Fg. 47 part. 123 sub 1, cat. A/4 classe 2, 4 vani, 

rendita € 110,73, p. T-1-2. 

 C.F. Fg. 47 part. 123 sub 2, cat. A/4 classe 2, 4 vani, 

p. T-1-2, rendita € 110.73. 

 C.T. F 47 p.lla 123 - ente urbano di mq 150. 

 

ACCERTAMENTI ESEGUITI 

A) Accertamenti inerenti la consistenza immobiliare e la regolarità edilizio-catastale 

 in data 28.11.2016, rilievo metrico e fotografico dell’immobile catastalmente censito con 

i subb. 1 e 2 del fg. 47 part. 123 in Ovaro (UD), con successiva predisposizione 

dell’elaborato grafico di cui all’allegato n. 1; 

 acquisizione della documentazione catastale di rito quale estratto di mappa, visure e 

schede catastali delle unità immobiliari oggetto di valutazione (allegati nn. 2.1 - 2.2 - 2.3 

- 2.4); 

 in data 28.11.2016, accesso agli atti presso l’Ufficio Tecnico del Comune di Ovaro (UD), 

per l’acquisizione delle pratiche edilizie inerenti il compendio di cui trattasi (allegati da 

n. 4.1 a n. 4.6);  

 acquisizione degli estratti di PRGC e relative NTA  vigneti (allegati nn. 5.1 - 5.2). 

B) Accertamenti inerenti la proprietà ed eventuali gravami 

 Ispezione ipotecaria presso la Conservatoria dei RR.II. di Udine (UD) del 28.02.2017 

(allegato n. 6); 

 acquisizione della nota di trascrizione della compravendita del 09.10.1999 con cui è per-

venuta al sig.  la quota di proprietà oggetto della presente valutazione 

(allegato n. 3). Non si dispone di copia del titolo di provenienza, il cui accertamento 

è rinviato al notaio incaricato del trasferimento, preliminarmente al bando di ven-

dita; 
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 in data 09.12.2016, acquisizione presso il Comune di Tricase (LE) del certificato di mor-

te dell’usufruttuaria, sig.ra , ai fini dell’identificazione della quota di 

proprietà caduta in Fallimento (allegato n. 7). 

************  

NOTE INERENTI GLI ACCERTAMENTI ESEGUITI E CARATTERISTICHE DELLA 

VENDITA FALLIMENTARE  

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

2. 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. 

3. È stato eseguito un rilievo metrico e fotografico dell’abitazione e dell’accessorio ai 

fini della determinazione della consistenza fisica delle unità cadute in Fallimento, re-

stituendo il tutto nel file PDF allegato. I file DWG dello schema grafico di rilievo di 

cui all’allegato n. 1 sono di proprietà esclusiva dello scrivente e non riproducibili libe-

ramente in quanto finalizzati alla sola attività estimativa (senza finalità progettuali). 

Non si è provveduto al rilievo topografico dell’area cortilizia, trattandosi di bene 

comune alle diverse abitazioni componenti la schiera residenziale e non di esclusiva 

pertinenza del compendio de quo. 

4. L’analisi della conformità edilizia è stata condotta sulla scorta della sola pratica edi-

lizia 149/78 trasmessa allo scrivente dall’Ufficio Tecnico Comunale (allegati da n. 4.1 

a n. 4.6). Non sono stati eseguiti, in mancanza di una specifica richiesta da parte del-

la Curatela, accertamenti presso i Servizi Tecnici regionali per l’ambito strutturale, 

né dei sotto-servizi (allacciamenti alle pubbliche reti ed alle utenze condominiali), 

come di prassi nelle procedure concorsuali. L’immobile è stato dichiarato agibile a 

seguito del consolidamento post-sismico di cui alla concessione n. 149 prot. 883/ter 

del 1978 (all. n. 4.5). 

5. La vendita avviene a corpo, con l’evidenza che una qualche differenza in termini di 

consistenza non darà luogo ad alcuna variazione del prezzo, in quanto vi è l’obbligo 

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

6. Oggetto della presente valutazione è la quota del 50% di piena proprietà delle unità 

residenziali censite con i subb. 1 e 2 fg. 47 part. 123 in Ovaro (UD), con relative quo-
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te di comproprietà sulle parti comuni dell’edificio di cui all’art. 1117 cc, inclusa l’area 

coperta e scoperta, nonché quelle identificate con mapp. 127 (ente urbano di 21 mq) e 

il mapp. 126 (bene comune ai mapp. 123/1-2), come indicato espressamente nella se-

zione D della nota di trascrizione di cui all’all. n. 3. 

La valutazione dell’immobile è da intendersi priva di arredamento in quanto tratta-

si di beni in parte non pignorabili ed in parte di terzi. 

7. Relativamente alla provenienza della quota immobiliare, si dispone della sola nota 

di trascrizione (all. n. 3), ove l’immobile acquistato è stato indicato come “bene per-

sonale”, con la conseguenza che la quota di 1/2 del sig.  non cade 

nella comunione legale con la coniuge. In ogni caso, si rinvia al notaio incaricato 

ogni accertamento inerente a tale aspetto, preliminarmente al bando di vendita. 

Al notaio incaricato dell’atto di trasferimento è demandato, altresì, il controllo delle 

formalità pregiudizievoli, di cui al paragrafo 6.0 della presente relazione. Le indica-

zioni inerenti a tali aspetti non sono da ritenersi esaustive. 

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

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

mancanza di qualità.  Non è stata eseguita alcuna verifica progettuale e realizzativa 

della parte impiantistica dell’unità, in mancanza di qualsivoglia documentazione 

tecnica presso l’archivio comunale interpellato. Si precisa che ogni attività di 

verifica preventiva ed adeguamento del bene, anche di tipo edilizio - urbanistico, 

impiantistico e strutturale, compete all’aggiudicatario che avrà l’obbligo di 

visionare preventivamente il bene. 

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

 alla predisposizione dell’attestato di prestazione energetica, prima del rogito 

notarile; 

 all’aggiornamento delle schede catastali ed a ogni incombenza per la regolarizza-

zione delle incongruenze evidenziate con riferimento all’accessorio in corpo stacca-

to e all’area cortilizia comune, prima del rogito; 

 all’approntamento di una pratica edilizia per la regolarizzazione/demolizione delle 

difformità, con successivo ottenimento del certificato di abitabilità; 

 all’integrazione e/o adeguamento impiantistico dell’immobile, posto che allo scri-

vente non è pervenuta alcuna dichiarazione di conformità delle dotazioni (apparse, 
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nel complesso, successive al rilascio dell’abitabilità); 

 alla verifica integrale ed adeguamento strutturale del fabbricato, che presenta si-

gnificativi fenomeni di distacco del copriferro ed esposizione delle barre 

d’armatura in corrispondenza degli interventi di consolidamento post-sismico dei 

primi anni ’80. 

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

fallimentare.  

 
 

**************** 
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1.0 IDENTIFICAZIONE CATASTALE E PROPRIETÀ 

Oggetto della presente valutazione è la quota del 50% di piena proprietà di un fabbricato 

residenziale collocato in frazione Luint di Ovaro (UD), sulla destra orografica del torrente 

Degano. L’immobile si sviluppa su due piani fuori terra oltre soffitta e risulta, altresì, 

comprensivo delle quote di comproprietà sulle parti comuni dell’edificio di cui all’art. 1117 cc, 

inclusa l’area coperta e scoperta, nonché quelle identificate con mapp. 127 (ente urbano di 21 

mq) e il mapp. 126 (bene comune ai mapp. 123/1-2), come indicato espressamente nella sezione 

D della nota di trascrizione di cui all’all. n. 3. Il fabbricato si colloca centralmente ad una 

schiera di abitazioni (di terzi) con le quali condivide l’area cortilizia ad est. 

IDENTIFICAZIONE CATASTALE  

L’immobile in oggetto risulta come di seguito catastalmente censito (all.n. 2.2): 

Comune di Ovaro (UD) – Catasto fabbricati  

Fg. Part. Sub. Cat. - Cl 
piano Cons. Sup. 

Cat. Rendita Intestazione catastale 
attuale 

47 123 1 A/4 - cl. 2  
T - 1 - 2 4 vani 111 mq € 

110,73 

 ,  
      nuda proprietà per 1/2 

 ,  
      nuda proprietà per 1/2 

 ,  
usufruttuaria per  1/1.  47 123 2 A/4 - cl. 2  

T - 1 - 2 4 vani 104 mq € 
110,73 

NOTE CATASTALI 
 Al catasto terreni è censito l’ente urbano di 150 mq (CT - fg. 47 part. 123); 

 le schede catastali delle unità immobiliari sopra elencate individuano quale accessorio comune la 

legnaia raffigurata in mappa sulla part. 127 (CT, fg. 47 part. 127: ente urbano di 21 mq). Tale unità 

non risulta censita al catasto fabbricati (vedasi visure in allegato n. 2.2); 

 l’area cortilizia catastalmente identificata con la part. 126 fg. 47 di 180 mq è qualificata come bene 

comune non censibile alle sole partt. 122, 124 (sub. 2) e 129, pur essendo identificata come “area 

scoperta comune”, anche, all’abitazione de qua nell’atto di compravendita del 09.10.1999 (nota di 

trascrizione in all. n. 3); 

 l’usufrutto a favore della sig.ra  risulta essersi consolidato in conseguenza del 

decesso della stessa avvenuto in data 07.05.2016 in Comune di Tricase (LE - certificato di morte in 

allegato n. 7). 

Restano a carico dell’acquirente tutti gli oneri relativi all’aggiornamento della 

documentazione catastale, prima del rogito notarile. 
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Comune di Ovaro (UD), C.T. Fg.47 - Estratto di mappa (all. n. 2.1). 

Segue vista aerea dell’area. 

 
Comune di Ovaro (UD) - Vista aerea (fonte: BingMaps). 

Accessorio comune uso legnaia 
catastalmente insistente sulla 

part. 127 fg. 47 CATASTO 
TERRENI 

Ovaro (UD), fg. 47 
part. 123 subb. 1-2 

Area cortilizia catastalmente 
censita con part. 126 fg. 47 

(comune alle partt. 122-124-129) 

Via Luint SS465 

Via Caduti 2 
Maggio 
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Seguono gli estratti della planimetrie catastali (all. n. 2.3 e 2.4).  

Comune di Ovaro (UD), foglio 47 p.lla 123 sub 1 (allegato n. 2.3). 

 

 
 
 
 
 
 

Accessorio comune uso legnaia 
catastalmente insistente sulla 

part. 127 fg. 47 CATASTO 
TERRENI 

SUB. 2 

SUB. 2 

SUB. 2 
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Comune di Ovaro (UD), foglio 47 p.lla 123 sub 2 (allegato n. 2.4). 

 

 

 

 

SUB. 1 

SUB. 1 

SUB. 1 

Accessorio comune uso legnaia 
catastalmente insistente sulla 

part. 127 fg. 47 CATASTO 
TERRENI 
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NOTE RELATIVE ALLA CONFORMITA’ CATASTALE  

In base alle misurazioni effettuate in fase di sopralluogo e al successivo riscontro delle 

planimetrie catastali depositate presso l’Agenzia delle Entrate - Sezione Territorio  (all. nn. 2.3-

2.4) si sono evidenziate le seguenti principali difformità:  

 al piano terra, difformità in termini di destinazione d’uso del vano centrale di ingresso 

(comune ai due subb. 1-2) adibito a sala da pranzo; 

 al piano terra, difformità in termini di partizione interna alla cantina a nord-ovest del 

fabbricato (sub. 2), con ricavo di una centrale termica e di un ripostiglio in luogo 

dell’unico locale catastalmente raffigurato (rif. allegato n. 2.4). I locali presentano, 

altresì, un’altezza utile inferiore a quanto previsto, stante la maggiore quota del piano di 

calpestio (+ 12÷16 cm rispetto all’ingresso); 

 al piano terra, ricavo di un vano sottoscala, non previsto catastalmente; 

 errata rappresentazione grafica della scala comune di accesso ai piani superiori (in 

termini di numero di pedate);  

 al piano primo, lievi difformità in termini di partizione interna del pianerottolo comune; 

 al piano primo, altezza utile di 258 cm inferiore a quella catastalmente dichiarata (pari a 

265 cm); 

 mancata indicazione delle destinazioni d’uso nei locali di cui al sub. 1 fg. 47 part. 123. 

A ciò si aggiungano le incoerenze già elencate a pagina n. 8 della presente relazione nelle “note 

catastali”. 

L’abitazione risulta catastalmente censita con due distinti subalterni di categoria A/4 

(“Abitazione di tipo popolare”), pur costituendo di fatto un'unica unità residenziale. 

Ogni onere per l’aggiornamento della documentazione catastale prima del rogito notarile è 

posto a totale cura e spese dell’aggiudicatario. 

************ 
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PR
O

PR
IETÀ

 

Le unità im
m

obiliari de quibus sono pervenute al titolare della ditta fallita in forza dell’atto di 

com
pravendita del 09.10.1999, rep. 118976 a rogito del notaio Pietro M

oro di Tolm
ezzo (U

D
),  

trascritto a U
dine in data 21.10.1999 con nota RG

 26391, RP 18428 (nota di trascrizione in 

allegato n. 3). 

L’oggetto della com
pravendita erano le due unità im

m
obiliari sopra descritte (fg. 47 p.lla 123 

subb. 1 e 2) con relative quote di com
proprietà sulle parti com

uni dell’edificio di cui all’art. 

1117 cc, inclusa l’area coperta e scoperta, nonché quelle identificate con m
app. 127 (ente 

urbano di 21 m
q) e il m

app. 126 (bene com
une ai m

app. 123/1-2), com
e indicato espressam

ente 

nella sezione D
 della nota di trascrizione di cui all’all. n. 3. 

Parte acquirente: 


 sig. 

 (titolare della fallita):…
…

 per la quota di 1/2 nuda proprietà; 


 sig.ra 

:…
…

…
.…

…
…

…
…

…
…

.. per la quota di 1/2 nuda proprietà; 


 sig.ra 

:…
…

…
…

…
…

…
…

…
…

…
 usufruttuaria dell’intero.  

Com
e em

erso dagli accertam
enti condotti presso l’anagrafe del Com

une di Tricase (LE), 

l’usufrutto si è consolidato in data 07.05.2016 con la m
orte della sig.ra 

 (certificato in 

allegato n. 7). 

Si dispone della sola nota di trascrizione (all. n. 3), ove l’im
m

obile acquistato è stato 

indicato com
e “bene personale”, con la conseguenza che la quota di 1/2 del sig. 

 

 non cade nella com
unione legale con la coniuge. In ogni caso, si rinvia al notaio 

incaricato ogni accertam
ento inerente a tale aspetto, prelim

inarm
ente al bando di vendita. 

************* 
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2.0 UBICAZIONE E DESTINAZIONE URBANISTICA 

Il compendio immobiliare di cui trattasi è situato nell’abitato di Luint, una frazione del Comune 

di Ovaro (UD) collocata sulla sponda opposta del torrente Degano rispetto al capoluogo. 

L’abitato, di ridotte dimensioni, si colloca a circa 2,7 km dal centro di Ovaro, uno dei tre centri 

principali della val Degano, collocato alle pendici del Monte Zoncolan (nota località sciistica 

delle Alpi Carniche).   

I centri abitati minori di Ovaro si caratterizzano per una forte stagionalità delle presenze, 

maggiormente concentrate nella bella stazione, e votati a una fruizione turistica dell’ambiente 

montano circostante. 

Segue vista aerea utile per una localizzazione del compendio de quo.  
 

 
 

Vista aerea - fonte: GoogleMaps. 

 

In forza della Variante n. 62 al Piano Regolatore Generale del Comune di Ovaro (approvata con 

DCC n. 35 del 11.12.2014), il compendio di cui al lotto n. 5 si colloca in zona territoriale omo-

genea “B.0 - aree di insediamento originario” (allegato n. 5.1).  

 

Segue estratto della cartografia di piano. 

Ovaro (UD) Luint 

SR 355 
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Comune di Ovaro (UD): 

PRGC Variante n.62 - Estratto ZONIZZAZIONE. 
(allegato n. 5.1). 

 

Segue estratto delle Norme Tecniche Attuative (allegato n. 5.2). 

 

Foglio 47 p.lla 123 
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Si rinvia all’allegato n. 5.2 per la completa esposizione delle prescrizioni urbanistiche vigenti 

per il lotto su cui insiste il fabbricato residenziale in oggetto. 

 
Ai fini della presente valutazione, non è stata considerata alcuna eventuale capacità 

edificatoria residua del lotto, tenuto conto: 

 della dotazione di n. 2 servizi igienici, in conseguenza della quale sono precluse le 

possibilità di ampliamento per ragioni igienico sanitarie; 

 della collocazione del fabbricato nell’ambito di una schiera di abitazioni (per la 

rimanente parte di terzi) ed inserito nell’angusto contesto di Luint (frazione di origine 

medievale del Comune di Ovaro) in zona B.0; 

 delle dimensioni già considerevoli del fabbricato, che sviluppa su due piani oltre 

sottotetto per circa 338 mq commerciali, assolutamente in linea con le attuali richieste 

per residenze stagionali nell’ambito territoriale della Val Degano. 

 
************* 
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3.0 DESCRIZIONE IMMOBILIARE 

Trattasi di un fabbricato residenziale collocato nell’abitato di Luint (frazione di Ovaro ricavata 

nel cuore delle Alpi carniche), in posizione centrale di una schiera di abitazioni di terzi.  

Pur essendo catastalmente censita con i subb. 1-2 della part. 123 fg. 47, l’immobile in oggetto 

si presenta nei fatti come un’unica abitazione con dotazioni impiantistiche comuni (unica 

CT, ad esempio). 

Il fabbricato si sviluppa su due piani fuori terra oltre sottotetto e risulta dotato di un accessorio 

comune ad uso legnaia in corpo staccato, catastalmente censito sulla part. 127.  

Quest’ultimo si presenta come porzione di un più ampio deposito collocato a confine (in fregio 

a via Caduti 2 Maggio). 

Lungo il prospetto est del fabbricato si estende un’area cortilizia in comune con le abitazioni 

limitrofe (part. 126 di 180 mq, come desunto dalla nota di trascrizione dell’atto di 

compravendita, all. n. 3), interamente recintata ed accessibile da nord mediante un portale non 

carrabile.  

Quale conseguenza della forte pendenza dell’abitato di Luint, l’accesso all’abitazione di cui 

trattasi è consentito sia dal suddetto cortile (ingresso al p.T, sul prospetto est dell’abitazione), sia 

direttamente dalla pubblica via mediante apposito varco ricavato al piano primo (foto seguente n. 

2). 

  

Ingresso dalla corte comune collocata ad est. Ingresso dalla pubblica via ad ovest. 
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Il fabbricato risulta internamente come di seguito articolato:  

 piano terra: atrio (impropriamente utilizzato come sala da pranzo), soggiorno/pranzo, 

cucina, locale caldaia e n. 1 ripostiglio (ricavati nella cantina a nord in difformità edilizia 

e catastale), cantina a sud e sottoscala (non previsto progettualmente). Altezze interne: 

272 cm, ad eccezione della CT e ripostiglio a nord-ovest, questi ultimi con altezza 

interna di 255 cm e 260 cm rispettivamente; 

 piano primo: n. 4 camere da letto, n. 2 bagni (di cui uno progettualmente non previsto e 

ricavato in adiacenza al primo) e disimpegno con accesso diretto alla pubblica via (via 

Luint). Altezza utile interna: 258 cm; 

 piano sottotetto: unico ambiente al grezzo adibito a soffitta, accessibile mediante scala 

in muratura che collega i diversi piani. Altezza media intera: 273 cm (h max della 

copertura a due falde: 547 cm, altezza nulla all’imposta).   

Caratteristiche costruttive e di finitura dell’immobile 

 Struttura portante in muratura oggetto di intervento di recupero post-sismico mediante 

iniezioni armate (vedasi partica edilizia n. 149 del 1978 in allegato n. 4); 

 solai in laterocemento 16+4 cm ancorati alle murature mediante cordoli in c.a. (come 

desumibile dal certificato di collaudo statico del 15.06.1983 riportato in all. n. 4.5). In 

corrispondenza delle cordolature di consolidamento sono evidenti fenomeni di 

rigonfiamento, con distacco del copriferro ed esposizione delle barre d’armatura;  

 copertura in legno con manto di finitura in scandole; 

 tramezzatura parte in muratura portante e parte in laterizio da cm 10, entrambe con intonaco 

al civile; 

 scala in conglomerato cementizio armato con finitura in marmo limitatamente alla porzione 

inferiore (piano primo). La rampa superiore di accesso alla soffitta è mantenuta al grezzo. 

Corrimano in legno; 

 infissi interni in legno, alcuni dotati di inserto vetrato; 

 infissi esterni in legno con vetrocamera di più recente installazione, con scuretti esterni che 

necessitano di interventi di manutenzione ordinaria; 

 al piano terra, pavimentazione in mattonelle per i locali principali, in lastre di pietra nel 

ripostiglio a sud-ovest e al grezzo nel ripostiglio adiacente la centrale termica; cucina e 

soggiorno con pareti parzialmente piastrellate; 
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 al piano primo, pavimento in cotto in due camere da letto, in parquet nelle restanti; bagni 

interamente rivestiti in piastrelle e dotati di sanitari in ceramica smaltata; 

 soffitta al grezzo con copertura a vista; 

 area cortilizia comune in parte mantenuta a verde, in parte con ghiaia. Muro perimetrale in 

muratura con portale d’accesso e portone in legno verniciato; 

 accessorio comune ad uso legnaia in struttura mista di muratura intonacata e cls a vista. 

Tamponatura in assi di legno, copertura con soletta in cls al grezzo accessibile mediante 

scala laterale.  

DOTAZIONI IMPIANTISTICHE 

A) Impianto di riscaldamento:  

 presenza di una caldaia a pellet di legno (marca KWB, mod. USP 20, s.n. USP-020-C-01052, 

potenza nominale di kW 20,4, anno 2005) per la produzione di acqua calda sanitaria e 

collegata all’impianto di riscaldamento. Presenza di un sistema di accumulazione collocato, 

anch’esso, nell’apposito locale al piano terra; 

 presenza di una stufa a legna nella cucina (non oggetto di vendita), con allacciamento 

mediante tubazioni in rame all’impiantistica del fabbricato. Non si dispone degli schemi 

impiantistici né delle dichiarazioni di conformità delle dotazioni, con la conseguenza 

che ogni attività prodromica alle dichiarazioni di conformità, compete esclusivamente 

all’aggiudicatario, che avrà l’obbligo di visionare preventivamente il bene;  

 presenza di corpi scaldanti metallici con valvole termostatiche; 

 presenza di un boiler elettrico presso i servizi igienici al piano primo; 

 soffitta non riscaldata.  

B) Impianto elettrico:  

 quadro elettrico collocato al piano terra del fabbricato;  

 distribuzione  sottotraccia e punti luce datati; 

 alcuni interventi di ammodernamento cui non è conseguito il rilascio di idonea certificazione. 

 

Segue documentazione fotografica illustrativa delle unità oggetto della presente valutazione. 
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Atrio impropriamente utilizzato come sala 

pranzo. 

 
Cucina. 

 
Soggiorno. 

 
Particolare dell’accesso al soggiorno e al 

ripostiglio. 

 
Bagno al primo piano. 

 
Altro bagno al piano primo. 



Dott. Paolo Berti 
Consulenza Tecnico Estimativa Civile, Commerciale Industriale 

Albo CTU Tribunale di Pordenone 391 
Piazzetta A.Freschi n. 4 Int. 1 PORDENONE (PN) 

Tel. 0434/522573 – Fax 0434/209643 Cell. 338-3990136  Email estimo@dottpaoloberti.it 
    

Pagina 21 di 34 

 

Camera da letto al primo piano. 

 

Camera da letto al piano primo. 

 
Soffitta. 

 

Particolare scale accesso alla soffitta. 

 
Legnaia comune.  

Legnaia comune. 
 

Legnaia comune. 
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Caldaia a basamento marca KWB. 

 
Serbatoio di accumulo acqua calda.  

 
Impianto distribuzione impianto termico. 

 
Particolare  corpi scaldanti. 

 
Stufa a  legna (non oggetto di vendita). 

 
Particolare del distacco dell’intonaco con 

esposizione dei ferri d’armatura.  
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4.0 CONSISTENZE IMMOBILIARI  

Di seguito si riportano le consistenze immobiliari rilevate alla data del 28.11.2016 (schema 

grafico di rilievo in allegato n. 1): 

 

CONSISTENZE IMMOBILIARI LOTTO n. 5 

ABITAZIONE A SCHIERA CON ACCESSORIO  

in OVARO - CF, fg. 47 part. 123 subb. 1 e 2 

Descrizione locali 
Sup esterna 

lorda 
[mq arr.] 

Coeff. 
ragg. 

Superficie 
commerciale 

arr. [mq] 

Abitazione (piano terra e primo) 290,00 mq arr. 1,00 290,00 mq 

Soffitta al grezzo (piano sottotetto) 145,00 mq arr. 0,33 47,85 mq 

TOTALE - Lotto immobiliare n. 5 
337,85 mq,  

arr. a 338,00 mq 
commerciali 

 
Le consistenze di cui sopra si riferiscono alla superficie esclusiva. 

Sono comprese nella vendita anche le quote di comproprietà sulle parti coperte e scoperte 

comuni, così come identificate nella sezione D della nota di trascrizione dell’atto di 

compravendita del 09.10.1999, rep. 118976 notaio Pietro Moro da Tolmezzo (UD), trascritto a 

Udine (UD)  il 21.10.1999 ai numeri RG 26391, RP 18428. 

***************** 
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5.0 REGOLARITÀ EDILIZIA 

Come emerso dall’accesso agli atti condotto presso l’Ufficio Tecnico comunale in data 

28.11.2016, il fabbricato de quo è stato oggetto di un intervento di consolidamento e 

ristrutturazione post-sismica tra il 1980 ed il 1983. Il fabbricato originario risale ad epoca 

antecedente il 1967. 

Presso l’archivio comunale di Ovaro è stata reperita la sola pratica edilizia n. 149/1978, 

della quale si riporta in allegato n. 4 alla presente relazione la seguente documentazione tecnica: 

 concessione di costruzione n. 149/1978 del 28.12.1978, prot. 883/ter rilasciata alla sig.ra 

 per interventi di “ripristino e consolidamento del fabbricato ad uso 

civile abitazione sito in frazione di Luint rimasto danneggiato dagli eventi sismici del 

1976 distinto con il mappale n.123 foglio 15 al N.C.T. di Ovaro”(allegato n. 4.1); 

 comunicazione di inizio lavori prot. 512/ter del 02.12.1980 (allegato n. 4.2);  

 comunicazione di fine lavori prot. n. 1093/ter del 20.06.1983 (allegato n. 4.3); 

 autorizzazione di abitabilità prot. 1790/84 del 06.08.1984 (allegato n. 4.4); 

 certificato di collaudo statico a firma ing. Ivan Mambrini del 15.06.1983, depositato 

presso il Genio Civile di Udine (UD) al n. 1136/83 in data 15.06.1983 (allegato n.4.5). 

 estratto delle tavole di progetto allegate alla concessione n. 149/78 (allegati n. 4.6.1 e 

4.6.2). 

Non sono state reperite pratiche edilizie antecedenti, né autorizzazioni inerenti l’edificazione 

della legnaia in corpo staccato. 

 

A) Principali difformità edilizie rilevate 

In base all’analisi della documentazione trasmessa dall’Ufficio Tecnico Comunale di Ovaro 

(UD), è emerso che il fabbricato oggetto della presente valutazione presenta alcune difformità 

rispetto al layout edilizio assentito nei primi anni ‘80.   

Ai fini estimativi, si riporta di seguito l’elenco delle principali difformità riscontate, con 

l’evidenza che ogni attività di verifica preventiva ed adeguamento degli immobili, anche di 

tipo edilizio - urbanistico, impiantistico e di sicurezza, compete esclusivamente 

all’aggiudicatario che avrà l’obbligo, anche, di visionare preventivamente il bene. Di tale 

aspetto si è tenuto conto in sede di formulazione del valore a base d’asta, apportando una 

specifica decurtazione forfettaria al valore di mercato. 
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Principali difformità rilevate: 

 al piano terra, difformità in termini di destinazione d’uso del vano centrale di ingresso 

(comune ai due subb. 1-2) adibito a sala da pranzo; 

 al piano terra, difformità in termini di partizione interna alla cantina a nord-ovest del 

fabbricato (sub. 2), con ricavo di una centrale termica e di un ripostiglio in luogo 

dell’unica cantina prevista. I locali presentano, altresì, un’altezza utile superiore a quanto 

previsto (h di progetto 2,45 m, h rilevata 2,55÷2,60 m); 

 al piano terra, ricavo di un vano sottoscala, non previsto progettualmente; 

 diversa collocazione delle canne fumarie; 

 errata rappresentazione grafica della scala comune di accesso ai piani superiori;  

 al piano primo, lievi difformità in termini di partizione interna al pianerottolo (mancata 

realizzazione del ripostiglio in prossimità del vano scala); 

 al piano primo, ricavo di un ulteriore bagno, non previsto da progetto; 

 al piano primo, altezza utile di 258 cm inferiore a quella dichiarata (pari a 265 cm). 

Nel complesso, trattasi di difformità per le quali si rende necessario l’approntamento di 

una specifica pratica di sanatoria, previa verifica della doppia conformità urbanistica, i 

cui oneri sono posti esclusivamente in capo all’aggiudicatario.  

B) Certificati di abitabilità 

Risulta essere stato rilasciato dal Comune di Ovaro (UD) in data 06.08.1984 il certificato di 

abitabilità prot. 1790/84 conseguente agli interventi di consolidamento di cui alla pratica 149/78 

(allegato n. 4.4).  Alcun titolo successivo è stato rinvenuto, seppur a fronte di interventi di 

modifica della distribuzione interna e delle destinazioni d’uso, con la conseguenza che la 

nuova agibilità dovrà essere richiesta dal futuro aggiudicatario previo ottenimento della 

sanatoria. 

C) Certificati di collaudo statico 

Gli interventi di riabilitazione e consolidamento post-sisma sono stati collaudati staticamente 

con certificato a firma dell’ing. Ivan Mambrini del 15.06.1983, depositato in pari data al Genio 

Civile di Udine (UD) con prot. 1136/83 (allegato n. 4.5).  

In sede di sopralluogo sono stati riscontrati significativi fenomeni di distacco del copriferro 

con esposizione delle barre d’armatura, per i quali si rende necessaria una specifica analisi 

strutturale del fabbricato. Ogni attività di verifica preventiva del bene, anche di tipo 
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strutturale, compete all’aggiudicatario che avrà l’obbligo di visionare il bene. 

D) Autorizzazione allo scarico 

Non è stata rinvenuta alcuna autorizzazione presso l’archivio comunale di Ovaro. Ogni onere 

relativo compete all’aggiudicatario. 

E) Conformità impiantistiche 

Non è stato reperito con l’accesso agli atti del 28.11.2016 alcun certificato di conformità 

impiantistica. L’installazione della caldaia a biomassa, nonché dei corpi scaldanti metallici, 

appare di recente realizzazione (successivi all’abitabilità del 1984), con la conseguenza che 

si renderà necessaria una specifica verifica impiantistica dell’immobile, a totale cura e 

spese dell’aggiudicatario. Di tale aspetto si è tenuto conto in sede di formulazione del 

valore a base d’asta.    

F) Attestazione di prestazione energetica (APE) 

Allo scrivente non è pervenuto alcun Attestato di Prestazione Energetica (APE) per le unità 

immobiliari in oggetto. Ogni onere per la loro acquisizione è posto a totale cura e spese 

dell’aggiudicatario, prima del rogito notarile. 

************ 
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6.0 ISPEZIONI IPOTECARIE 

Dall’ispezione ipotecaria eseguita in data 28.02.2017 presso la Conservatoria dei RR.II. di 

Udine (UD) non sono emerse formalità pregiudizievoli a carico delle unità immobiliari de 

quibus (allegato n. 6). 

 
Al notaio incaricato dell’atto di trasferimento è demandato il controllo delle formalità 

pregiudizievoli, di cui al presente paragrafo, nonché quello del titolo di provenienza (nota 

di trascrizione in allegato n. 3). Le indicazioni inerenti a tali aspetti non sono da ritenersi 

esaustive. 

 
************** 
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7.0 CRITERI DI STIMA E VALUTAZIONE  

Per la valutazione dei beni immobili si è adottato il criterio sintetico-comparativo con stima 

monoparametrica individuando il valore di mercato riscontrabile per immobili consimili, 

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

- oggetto della presente valutazione è un fabbricato composto da due unità immobiliari costi-

tuenti di fatto un unicum edilizio, sia in termini di distribuzione interna sia di dotazioni im-

piantistiche;  

- l’immobile in oggetto è un fabbricato residenziale collocato centralmente in una schiera di 

abitazioni di terzi, con le quali condivide l’area cortilizia a est. L’accessorio in corpo stacca-

to è comune; 

- il compendio si colloca nell’abitato di Luint, frazione del Comune di Ovaro (UD) sulla de-

stra orografica del torrente Degano, in un contesto prettamente alpino con una forte compo-

nente stagionale di presenze. Il compendio si presta ad essere fruito come casa vacanze, pur 

in presenza di una limitata autonomia degli spazi esterni comuni; 

- l’immobile richiede significativi interventi di verifica ed adeguamento sia impiantistico (as-

senza di dichiarazioni di conformità per interventi successivi all’abitabilità del 1984) sia 

strutturale, evidenziando gravi fenomeni di distacco del copriferro ed esposizione delle barre 

d‘armatura in relazione agli interventi di consolidamento post-sismico dei primi anni ’80; 

- sono state riscontrate difformità per le quali è richiesta una specifica pratica edilizia per la 

sanatoria/demolizione, con successivo ottenimento dell’abitabilità;  

- l’attuale momento di mercato è di forte stagnazione e registra un trend ancora negativo asso-

ciato ad una forte carenza di liquidità cui consegue un deprezzamento del valore del patri-

monio immobiliare. I deboli segnali di ripresa sono ancora circoscritti al solo ambito ma-

croeconomico; 

- i valori forniti fanno riferimento ad un intervallo temporale di ca. 8-10 mesi in relazione ad 

un mercato immobiliare con trend decrescente; 

- la vendita avviene  a corpo, con la conseguenza che una qualche differenza di consistenza 

non darà luogo ad alcuna variazione di prezzo; 

- la vendita è forzata (art. 2919 e ss codice civile), per cui l’acquisto avviene visto e piaciuto 
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senza alcuna garanzia per vizi e difetti sia visibili che occulti e/o per mancanza di qualità, 

con ogni onere accessorio a carico dell’aggiudicatario. 

A tali aspetti si aggiungano quelli citati alle pagg. 5-7 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 i valori OMI forniti dall’Agenzia delle Entrate per il 

primo semestre 2016 nella frazione di Luint di Ovaro (UD): 

Provincia: UDINE      Comune: OVARO 

Fascia/zona: Extraurbana/resto del territorio comunale 

Codice zona: R1      Microzona: 2 

Tipologia Stato conserva-
tivo 

Valore Mercato 
(€/mq) Superficie 

(L/N) 

Valori Locazione 
(€/mq x mese) Superficie 

(L/N) 
Min Max Min Max 

Abitazioni 
civili  Normale  570  850  L  2,1  3,1  L  

Box  Normale  285  425  L  1,4  2,1  L  

Ville e Villini  Normale  540  800  L  1,8  2,7  L  

 
Nel contesto di Luint di Ovaro, l’Agenzia delle Entrate fornisce un range del valore di mercato 

per fabbricati di civile abitazione in buono stato manutentivo pari ad € 570,00÷850,00/mq. 

Trattasi, tuttavia, di valori estrapolati da database datati che non hanno pienamente recepito la 

grave svalutazione subita negli ultimi 7-8 anni, in particolar modo, dal patrimonio edilizio 

friulano nei abitati decentrati dell’areale alpino, in conseguenza della grave crisi economica.  

In ragione di ciò, si ritiene di poter adottare ai fini della presente valutazione, un valore iniziale 

di riferimento pari ad € 570,00/mq, corrispondente al minimo OMI. 

€ 570,00/mq - Valore medio di riferimento per abitazioni civili in buono stato.  

L’importo di € 570,00/mq rappresenta, pertanto, il valore unitario di riferimento per 

abitazioni in buono stato e dovrà essere corretto al fine di pervenire al valore a base d’asta del 

fabbricato de quo, in funzione degli adeguamenti impiantistici e strutturali necessari, nonché 

della collocazione in una schiera residenziale piuttosto angusta, quale elemento di forte 

limitazione della libera fruizione degli spazi comuni. 
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Sotto il profilo metodologico, si rendono necessarie le seguenti n. 2 correzioni: 

 la prima concernente l’adeguamento tipologico e lo stato di conservazione; 

 la seconda che tiene in considerazione l’ambito giudiziale in cui avviene la vendita. 

Prima correzione - TIPOLOGIA EDILIZIA E STATO DI CONSERVAZIONE 

Oggetto della presente valutazione è un’abitazione popolare (cat. A/4) collocata nell’ambito di 

una schiera residenziale di terzi, con cui condivide un’angusta area cortilizia non carrabile. Il 

fabbricato, inoltre, è apparso in mediocre stato di conservazione, evidenziando l’esigenza di 

significativi interventi di verifica/adeguamento sia strutturale che impiantistico (con i relativi 

oneri tecnici). Tali caratteristiche sono apprezzabili mediante una penalizzazione del 60% del 

valore OMI per abitazioni civili in normale stato: 

= € 570,00/mq - 60% = € 228,00/mq, arr. ad € 230,00/mq = VALORE UNITARIO DI MERCATO DI 

UN’ABITAZIONE DI TIPO POPOLARE IN ZONA DECENTRATA CON NECESSITA’ DI INTERVENTI DI 

ADEGUAMENTO IMPIANTISTICO e STRUTTURALE 

Seconda correzione 

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

decurtazione media ordinaria del 35%, tenendo conto che: 

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

darà luogo ad alcuna variazione di prezzo; 

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

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

 ogni onere per la regolarizzazione edilizio - urbanistica (con rilascio del certificato di 

abitabilità) è posto a totale cura e spese dell’aggiudicatario; 

 la predisposizione dell’Attestato di Prestazione Energetica, prima del rogito notarile, è posta 

esclusivamente in capo all’acquirente; 

 l’aggiornamento della scheda catastale ed ogni incombenza per la regolarizzazione del 

compendio presso l’Agenzia delle Entrate grava sulla parte acquirente; 

 la vendita è caratterizzata da tutti gli aspetti meglio specificati a pag. 5-7 della presente 

relazione.  

Tutto ciò considerato, si stima un valore unitario a base d’asta fallimentare di € 150,00/mq: 

= € 230,00/mq - 35% = € 149,50, arr. ad € 150,00/mq VALORE UNITARIO A BASE D’ASTA 

FALLIMENTARE 
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Ne consegue un valore a base d’asta fallimentare della quota di 1/2 caduta in fallimento di 

arrotondati € 25.000,00 come di seguito determinato: 

 

VALORE A BASE D’ASTA DEL LOTTO n. 5 

Quota 1/2 del fabbricato residenziale in Luint di Ovaro (UD) 

CF, fg. 47 part. 123 subb 1 - 2.   

Descrizione 

Superficie 
commercia

le arr. 
[mq] 

Valore 
unitario a 

base d’asta 
fallimentare 

[€/mq] 

VALORE A BASE 
D’ASTA 

FALLIMENTARE, 
Iva a parte 

[€] 
Fabbricato per civile abitazione con 

accessorio uso legnaia siti in Ovaro (UD), via 

Luint. 

 C.F. Fg. 47 part. 123 sub 1, cat. A/4 classe 

2, 4 vani, rendita € 110,73, p. T-1-2. 

 C.F. Fg. 47 part. 123 sub 2, cat. A/4 classe 

2, 4 vani, rendita € 110.73, p. T-1-2. 

 C.T. F 47 p.lla 123 - ente urbano di mq 

150. 

 Quote di spettanza sulle parti comuni e 

sull’accessorio in corpo staccato. 

338 mq 
comm. 

€ 
150,00/mq 

€ 50.700,00 
arr. ad € 50.000,00 

Valore a base d’asta del fabbricato quota 1/1 € 50.000,00 arr. 

TOTALE VALORE A BASE D’ASTA 

Quota ½ lotto immobiliare n. 5  

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

€ 25.000,00 arr. 

N.B. Ai fini della vendita, è necessario alienare l’intera quota trovando un 
accordo con il proprietario dell’altra quota del 50%, quest’ultima non caduta 
in fallimento. 
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Il prezzo a base d’asta assolve la funzione d’incentivare la partecipazione di un target più 

ampio possibile. 

La valutazione dell’immobile è da intendersi priva di arredamento in quanto trattasi di 

beni in parte non pignorabili ed in parte di terzi. 

Pordenone (PN), 01.03.2017. 

 Il tecnico della Procedura 

 dott. Paolo Berti 
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TRIBUNALE DI PORDENONE 

 FALLIMENTO: R.G. 21/2016 -  

  

    

    

 SENTENZA:  n. 22/2016  del 07.04.2016 

 

 

Allegato n. 1 Schema rilievo del fabbricato in Luint di Ovaro (UD). 

Allegato n. 2 Documentazione catastale: 

o estratto di mappa (allegato n. 2.1); 

o visure catastali (allegato n. 2.2);  

o scheda catastale Ovaro (UD), CF fg. 47 part. 123 sub. 1 

(allegato n. 2.3); 

o scheda catastale Ovaro (UD), CF fg. 47 part. 123 sub. 2 

(allegato n. 2.4). 

Allegato n. 3 Nota di trascrizione dell’atto di compravendita del 09.10.1999, rep. 

118976 notaio Pietro Moro da Tolmezzo (UD), trascritto a Udine 

(UD)  il 21.10.1999 ai numeri RG 26391, RP 18428. 

Allegato n. 4 Pratica edilizia n. 149/1978, comprensiva di: 

o concessione di costruzione n. 149/1978 del 28.12.1978, prot. 

883/ter (allegato n. 4.1); 

o comunicazione inizio lavori prot. 512/ter del 02.12.1980 

(allegato n. 4.2);  

o comunicazione di fine dei lavori prot. n. 1093/ter del 

20.06.1983 (allegato n. 4.3); 

 

ALLEGATI ALLA CONSULENZA TECNICA N. 3 
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o autorizzazione di abitabilità prot. 1790/84 del 06.08.1984 

(allegato n. 4.4); 

o certificato di collaudo statico a firma ing. Ivan Mambrini del 

15.06.1983, depositato presso il Genio Civile di Udine (UD) 

al n. 1136/83 in data 15.06.1983 (allegato n.4.5). 

o estratto delle tavole di progetto allegate alla concessione n. 

149/78 (allegati n. 4.6.1 e 4.6.2). 

 

Allegato n. 5 Estratti della Var. 62 al PRGC di Ovaro (allegato n. 5.1) e relative 

NTA (allegato n. 5.2).  

Allegato n. 6 Ispezioni presso la Conservatoria dei RR. II. di Udine del 28.02.2017. 

Allegato n. 7 Certificato di morte della signora  rilasciato dal 

. 

 

Pordenone (PN), 01.03.2017. 

 Il tecnico della Procedura 

 Dott. Paolo Berti 

                                                                                                                   
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


















































































































