TRIBUNALE DI PORDENONE

OGGETTO: XEsecuzione Immobiliare n, 119/2011, ordinanza del Giudice
Esecutore Dott, Francesco Petiucco Toffolo, n. 916/G Cron. del 10-
11-2011, promossa dalla BANCA DI CREDITO

COOPERATIVO SAN GIORGIO E MEDUNO Sce. Coop.

Hoieie

- RELAZIONE DEL CONSULENTE TECNICO D’UFFICIO -

Premessa

Il sottoscritto geom. Claudio Mior, nato a San Vito al Tagliamento il 29-08-1967 ed ivi
residente in via Rosa n. 5/3, libero professionista iscritto alPAlbo dei Geometri di
Pordenone con posizione n. 933, con studio in San Vito al Tagliamento via Madonna di
Rosa n. 3/3; nominato C.T.U. nella Esecuzione Immobiliare in oggetto per
Pindividuazione, descrizione ¢ stima dei beni pignorati, come da “Verbale di
conferimento d’incarico” ricevuto dal dott, Francesco PETRUCCO TOFFOLO
all’udienza del 14-12-201! presenta la sotto estesa relazione con gli allegati
esplicativi,

Operazioni Peritali

In cttemperanza al mandato ricevuto ed esaminati gli atti di causa, il sottoscritto ha
provveduto alle necessarie visure di controllo ed aggiornamento presso gli uffici

dell’Agenzia del Territorio di Pordenone, Catasto Terreni/Fabbricati (4LL,2) e Servizio di

PubblicitA Immobiliare (ALL.5-Conservatorla det RRIL) con Pacquisizione di dati ¢

documenti integrativi.
A seguito di formale richiesta e successivi accessi all’Ufficio Teenico del Comune di

Montereale Valcellina, sono state acquisite le caratteristiche intrinseche ed estrinseche



della zona interessata e tutti i documenti necessari riferiti alla destinazione urbanistica
con le vigenti norme edilizie ed urbanistiche di attuazione dell’attuale PR.G.C. (4LL.6),
la certificazione di inesistenza di provvedimenti sanzionatori (4LL.7) ¢ le pratiche edilizie
risultate in essere (ALL.7) con i relativi elaborati progettuali (Concessfone Edilizia, Concessione
Edilizia in Sanatoria, Ceriificato di Acceriamento del Minimo Abitabile, elaborati progetinali ece.).

E’ stato inoltre richiesto all’ufficio Anagrafe del Comune di Montereale Valeellina il
Certificato di Stato di Famigﬁ’ﬁa (4LL.8) e 'Estrat : :-per riassunto dai registri degli atti
di Matrimonio con relative eventuali annotazioni (4LL.8)

Dopo aver reperito il numero di telefono dell’esecutato Sig, B

kil sottoscritto C.T.U., previa disponibilitd dell’esecutato, a eseguito il
necessario sopralluopo in data 18-01-2012.

Alla data e all’ora prefissata (/8-01-2012) il sottoseritto C.T.U. si ¢ recato presso gli
immobili oggetto di stima ubicati in Comune di Montereale Valcellina, localita
Grizzo, Via Daniele Manin n.3, per il necessario sopralluogo; nell'occasione,

accompagnato dal Si

- & stata infatti eseguita un'attenta ricognizione

interna ed esterna dellimmobile oggetto di esecuzione, completa di rilievi e riscontri

metrici e fotografici al fine di accertame le dimensioni, le destinazioni e le caratteristiche.
- RISPOSTE AI QUESITI -

1l sottoseritto C.T.U., in ottemperanza al mandato ricevuto, procede alla puntuale

risposta ai quesiti affidati dal G.I. con “Verbale di Giuramento dell’Esperto”:

QUESITO N. 1

wverifichi, prima di ogni altra ativité, la completezza della documentazione di cui all’art,
567, 2° comma cp.c. festratlo del cataste ¢ certificati delle iscrizioni e trascriziont relative
all ‘fmmabile pignorato ej]b.'mmu'ner' vent! annf anteriori alla frascrizione del pignoramento, oppure
certificato notarile attestante le risudfanze delle visure catastali e dei registri imntobiliart) segnalando

imnediatamente al gindice ed al ereditore pignorante quelli mancanti o infdonei; »



Verificata la completezza della documentazione in atti come da richiesta suesposta,
in riferimento all’Esecuzione Immobiliare n. 11972011 gli immobili indicati nel
verbale di pigrnoramento trascritto con nota del 04-05-2011, Reg Part. 4568, Reg.

Gen, 6567, controSSSEEEENNIER 1 favore della BANCA ANCA DI CREDITO

COOPERATIVO DI SAN GIORGIO E MEDUNO Soc, Coop. risultano essere i
seguenti:

a) Comune di Montereale Valcellina; F.13 - Mapp.188 - Sub.1 {(ora Mapp. 1394) - Cat. A3 -

abitazione di tipo economico.

Si precisa che il Mappale 188 & stato soppresso con Frazionamento n, 598.1/1995 del 27-07-

1995 in atti dal 27-07-1995 (4LL.2); la soppressione ha originato le pmﬁcéile n.1394

R 111395 di proprietéx—

101 oggello di eseczione inmobiliare).

attualmente di proprieta dell’esecutato Sig. s

E’ stato accertato che a seguito dell’avvenuta approvazione del Frazionamento di cui sopra,
il Catasto Fabbricati non era aggiornato con la relativa corrispondenza degli identificativi ¢
I'immobile oggetto di esecuzione, fino alla recente variazione catastale eseguita dal
sottoscritto C.T.U. (vedi guesito n.5), veniva infatti ancora identificato con it Mapp.188 Sub.1

anziché con il Mapp. 1394,

QUESITON. 2

apredisponga, sulla base del doctment! in atri, 'elenco delle iscrizioni e delle traserizioni
pregiydizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande givdiziali, sentenze dichiarative di
Jallinenia); acquisisca, ove non deposifatl, le mappe censuarie, schede calastali ed elaborafi
Planimetrici che egli ritenga Indispensabili per la corretta identificazione del bene ed |
certificati di destinazione wrbanistica (solo per i tervens) di cui all’articolo 30 del D.P.R, 6
giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso di mancato rilascio di detia decumentazione da
parie dell' Amministrazione competente, della relativa richiesta; acquisisca Patto df

provenienza ultraventennale (ove non risultante dalla documentazione in ati); »




1

2

3)

4)

Iscrizioni e Trascrizioni
Dalle certificazioni in atti e dalle visure di aggiornamento (4LL.5) dei beni

immobili pignorati, a carico dell’esecutato Sig. g E 1isltan0 e

seguenti formalitd da cancellare:

Nota di Iscrizione (Reg. Part. 533, Reg. Gen. 2850 del 29-02-2000) - “Ipoteca
Volontaria-Concessione a Garangia di Mutuo Fondlario” Rep. n. 103015 del
21-02-2000 del Notaio Pertegato Giorgio di Pordenone, a favore della Cassa di

Risparmio di Udine e Pordenone S.p.a. controfg B per Pimmobile

identificato catastalmente al Foglio 13 Mapp.188 Sub.l (4birazione);

Nota_di Iscrizione (Reg. Part. 3067, Reg. Gen. 13130 del 28-07-2005) - “Ipoteca
Volontaria-Concessione a Garanzia di Mutuo  Fondiarlo® Rep. n.
244794/12353 del 13-07-2005 del Notaio Pertegato Giorgio di Pordenone, a
favore della Banca di Credito Cooperativo di San Giorgio ¢ Meduno Societd

Cooperativa controj Tl o= ’immobile identificato catastalmente al

Foglio 13 Mapp.188 Sub.! (dbitazione);

Nota_di Iscrizione (Reg. Part. 504, Reg. Gen. 2809 del 04-03-2009) - Atto

Giudiziario “Ipoteca Giudiziale — Decrefo Ingtuntive” Rep. 42/2009 del 31-12-

2008 dell’Ufficiale Giudiziario del Tribunale di Pordenone, a favore di B@nca

24-7 S.p.a. contro il Sig. B o per  I'immobile identificato
catastalmente al Foglio 13 Mapp. 188 Sub | (dbirazione); la medesima iscrizione

vede come soggetto contro anche il Sig, &8

presente esecuzione) per gli immobili identificati catastalmente al Foglio 13 Mapp.
188 Sub.2-3 (Abitazione, Autorimessa), Mapp.184 (terreno) e Mapp.740, Sub 3-3
(Abitazione, Autorimessa) per la sola quota di 5;

Nota_di Trascrizione (Reg Part. 4568, Reg. Gen. 6567 del 04-05-2011) - Afto
Giudiziario “Atte Esecutivo Cautelure-Verbale di Pignoramento Immobill”

Rep. 488 del 20-04-2011 dell’Ufficiale Giudiziario del Tribunale di Pordenone, a



favore della Banca di Credito Cooperativo di San Giorgio e Meduno Soc. Coop.

Mocr I'immobile identificato catastalmente al Foglio 13

Mapp.138 Sub.1 {Abitazione),

Titoli di Provenienza
1 beni oggetto di esecuzione immobiliare, a seguito delle verifiche riscontate e
sulla base della documentazione presente nei fascicoli di causa, risultano in

proprietd all’esecutato Sig. J a fronte dei seguenti atti pubblici

reperiti dal sottoseritto C.T.U. (ALL.9):

1) Atto notarile di “Compravendita®: Notaio Aldo Guarino di Maniago (PN), Rep.n.

74084 Racc. n.11762 del 10-11-1995, trascritto a Pordenone il 28-11-1995 al Rep.

Part. 9974 ¢ Rep. Gen. 13357, con il quale I’esecutato Sig

acquista dal fratello Sig [

- piena proprietd della porzione di
fabbricato ad uso civile abitazione con scoperto di pertinenza e tettoie adiacenti,
distinti catastalmente in Comune di Montereale Valcellina al F.13 Mapp,1394 (ex
188/a derivante dal Frazionamento n.598.1/1995 del 27-07-1993).
Si evidenzia che neil’atto di cui sopra viene frascritto quanto segue: “al Sig.
B coi le stesse garanzie in compra accelta e acquista la porzione di
Jabbricato ad uso civile abitazione con scoperto di pertinenza e tettoie adiacenti,
il tutto ancora censito gf N.C.E. U, ma ailo stesso con scheda n. 1330 presentata il
7 febbraio 1984 all’U.T.E. di Pordenone e precisamente I'immobile ubicato in

Via Marnin del Comune di Montereale Valcellina e cost individuato in Catasto:

Connme di MONTEREALE VALCELLINA Partita 1000212

Fg 1984 Mapp. 1330 Via Manin

Confinante con sirada comunale, mapp. 1395, 183, 172, 171, 170, 169, 189, 6135,

salvo altri.

Si precisa che Ia porzione di fabbricato suddetta & sovra eretta su terreno censito

al F. 13 Mapp. 1394 e, di are 3.50.”



QUESITON. 3

«descriva, previe necessurlo  accesso  Inferno, 'tmmobile  pignorafo  indicando
deftagliatamente; conmmne, localitd, via, mmero civico, scala, piano, interno, caratteristiche
inferne ed esterne, superficie lorda commerciale in mq., confini (nel caso di terreni) e dati
catastali attuali, eventnali pertinenze, accessori e millesini di parti comuni {lavatai, saffiite
comut, lncali di sgombero, portineria, riscaldamento ece ) ¥
¢ Descrizione sintetica
L’attuale stato dei luoghi & ben rappresentato dall'Elaborato grafico planimetrico
{(#LL.10) e dalle fotografie (4LL.1 - FOTO 1.29).
Ti compendio immobiliare & rappresentato da una vecchia abitazione con annessi
fabbricat! accessori ad uso deposito e scoperto pertinenza {ora identificati con it Mapp.
1394), il tutto sito nel Comune di Montereale Valcellina (PN), localitd Grizzo, via
Daniele Manin n.3 a circa 500 mt. a Nord dal centro della localitd, in una zona
caratterizzata dalla presenza di fabbricati residenziali ¢ attivith commerciali

(ALL I-Foton.1,2).

I fabbricati sono raggiungibili direttamente dalla viabilitd pubblica, posta lungo il
confine Sud-qyest, attraverso un ampio passo carraio (4LL.[-Foto n.2).

Lo stesso risulta delimitato da un cancello carraio in ferro della larghezza di ml
4,90 circa, utilizzato anche dalla proprictd confinante (Mapp. 1395 di propriett del

Bin quanto fo stesso accesso insiste su entrambi i lotti (Mapp.

1394 e 1395).

Lo scopeito pertinenziale degli immobili oggetto di esecuzione risulta delimitato a
Sud-Ovest dali’accesso carraio, a Nord-Est dal fabbricato di civile abitazione di cui
trattasi e a Sud-Est dai fabbricati accessori all’abitazione oltre che da un muro di
cinta; il confine Nord Ovest & invece delimitato solo in parte dali’abitazione oggetto
di esecuzione mentre il resto & aperto e si fonde in un unico cortile con 1"area scoperta

identificata con il Mapp. 1395 (propriet di




non & presente alcuna delimitazione fisica (4LL I-Foto n.2,3,4,5,8).

11 vecchio fabbricato d’abitazione di tipo economico & di forma a “L” si sviluppa su
tre piani fuoni terra (ALL I-Foto n.4), direttamente collegati tra loro da una scala interna
(ALL.1-Foto n.14).

L’ingresso principale dell’abitazione avviene dal portoncino posto nella porzione
Nord-Ovest dell’abitazione (4LL -Foro n.3) mentre quello secondario ¢ posto in

corrispondenza del locale cucina (4LL I-Foro n.4}; entrambi si trovano al di sotto di

un poggiolo in legno che si sviluppa lungo i fronti dell’abitazione (Sud-Est e Sud-
Ovest).

Si precisa che la éamera posta al primo piano lungo il confine Sud-Est & raggiungibile
attraverso il poggiolo scoperto in legno (ALL.I-Foto n.19) mentre il vano ad uso
cantina posto al piano terra & momentaneamente accessibile esclusivamente dai locali
di altra proprietd identificati con il Mapp.1395 (ALL I-Foto n.15).

In aderenza al confine Sud-Est del lotto di proprietd, si sviluppa una piccola
sagoma in ampliamento all’abitazione ad usc centrale termica (ALL.I-Foto n.5,24).

I due fabbricati accessori ad uso deposito (ora censiti con # Mapp. 1394), posti in
aderenza al confine Sud-Est e Sud-Ovest si sviluppano entrambi su un unico
livello fuori terra ¢ sono accessibili direttamente dallo scoperto pertinenziale
(ALL.I-Foton.6,7,8,9).

L’area scoperta sistemata a cortile, pertinenziale ail’abitazione ed agli accessori, &
adibita esclusivamente ad accesso pedonale, carraio e spazi di manovra, (4LL.1-

Foto n4).

Individuazione Catastale
Suila scorta della documentazione in atti, dell’estratto di mappa, visure ¢ planimetrie

catastali reperiti (#L£.2), nonché in riferimento agli aggiornamenti catastali eseguiti

dal sottoscritte C.T.U, gli immobili pignorati e quindi da valutare risultano



identificati catastalmente come segue:
CATASTO TERRENTI - Comune di Montereale Valcelling

1) F.13 - Mapp.1394 - Ha 00.03.50 - Ente Urbano;

CATASTO FABBRICATI - Comune di Montereale Valcellina

1) F.13 - Mapp.1394 - Cat. A/3 - CL 2° - Cons, 9,0 vani - piano T-1°-2° - via Daniele
Manin n.3 - Rendita 557,77 €;
« Confini lotio
ANord:  Mappali 186, 1395, 183 ¢ 1743
A OQvest: Mappale 186 ¢ strada comunale Via Manin
ASud: Mappali 1751 e 615

A Est: Mappali 1743 e 1751,

» Distribuzione interna
Con riferimento all’individuazione planimetrica dell’abitazione Mappale 1394,
(ALL.2-Estratio di Mappa, Planimetria UL), si procede all’identificazione dei beni
esecutati con la descrizione delle seguenti principali caratteristiche riscontrate

dalla visita superlocale, interna ed esterna, e dai dati acquisiti (1£2.10),

VANI ~
IDENTIFICAZIONE | PIANO DESTINAZIONE CONSISTENZA
Tera ABITAZIONE - cucing,
F.13 Mapp. 1394 soggiorno, disimpegno, 83,00 mq,
Hm=2,35 vano scala, we. ’
T
F.13 Mapp,1394 H:;:B ABITAZIONE - canting 22,00 mq.
Terra | ABITAZIONE - cenfrale
F.13 Mapp.1394 H=2,40 rermica. 5,00 mg.
Primo ABITAZIONE - vano
F.13 Mapp.1394 scala, disimpegno, bagio, 105,00 mq,
Hin=2,26 n.3 camere ,
F.13 Mapp.1394 Primo TERRAZZO 14,00 mq.
F, 3 Mapp.1394 Secondo | oY TAZIONE - sofit 105,00
. pp. Hm=120 - soffitta .00 mgq.
Terra DEPOSITO “ubicato &
F.13 Mapp.1394 H-2.39 et della corte™ 32,00 mq,




Terra DEPOSITO “ubicato
F.13 Mapp.1394 H=2,50 all'ingresso detla corte” 20,00 mg.
SCOPERTO
F.32 Mapp.1394 Tetra PERTINENZIALE 188,00 mq.
Strutture

Strutture In elevazione dell'abitazione e degli accessori costituite da murature portanii in
mationi e sassi;

Orizzontamenti dell ' abitazione costituitl da solai in latero-cemento;

Copertura dell’abitazlone costituita da travi e tavelato in lfegno;

Copertura degli accessori costituita da fravi e tavolato in legno e sottostante
controsaffittatura in arelle intonacate;

Pareti divisorie interne costituite da (ramezze in laterizio intonacate;

Finiture esterne

Intonaco “al civile”;

Serramenti esterni dell‘abitazione in legno con vetro camera e dotati di scuretti in legno;
Portoncinl d'ingresso dell’abitazione in legno massiccio;

Davanzali e soglie dell'abitazione in marmo;

Scoperto pertinenziale sistemato a cortile In pavte a verde ed in parte inghiaiato;
Favimento e parapetti del terrazzo costituiti da tavole in legno;

Grondaie e pluviall dell’abitazione in lamiera preverniciata (gli accessori sono privi di
grondaie),;

Manto di copertura dell'abltazione e dell’accessorio posio in prossintitda della via
pubblica in coppi, mentre la copertura dell'altro accessorio & in lastre di fibrocemento;

Cancello carraio di accesso in ferro a due ante.

Finiture interne

Intongei al civile tinteggiati, sia per le pareti che per i soffitti del locali posti al piano
terra e primo, mentre il vano scala di accesso al secondo piano, la soffitta e la cantina del
Plano terra risultano prive di infonacature;

Pavimento del P.T. e del bagno al piano primo in piastrelle di ceramica;




~ Pavimento delle camere in legno verniciato;

—  Rivestimenti della cucing, della lavanderia e del bagno, in piastrelle di ceramica;
— Porte interne in legno;

~  Porta d’ingresso del locale centrale termica in lamiera;

—~  Scale di collegamento fra il piano terra e prime in granito.

¢ Tmpiantt

- Impianto eleitrico, solo in parte con fubazioni soltotraccia, completo di punti lice e prese
df corrente, non conforme alle vigenti normative;

- Impianto di riscaldamento composto da caldaia a gas metano e completo di termosifoni;

- Impianto idrico-igienico-sanitarfo completo di tnbazioni, sanitari, rubinetlerie serie

normale con adduzione dell’acqua da acquedotio;

+ Stato d’Uso
L’abitazione & abitata dall’esecutato, si presenta in sufficienti condizioni statiche
e di conservazione con finiture e dotazioni dell’epoca di ristrutturazione risalente
alla fine degli anni 70°(ALL.I- Foto n.10,12,13,14,16,17,20}.
I vetusti accessori jsolati di pertinenza dell’abitazione ad uso deposito si trovano

in pessime condizioni di conservazione (4LL I- Foto n.25,26,27,28,29).

QUESITON. 4

waccert! la conformités tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, munero eivico, plano,
interno, dail catasiali e confini nel caso di terveni) e quella contemeta nel pignoramento
evidenziando, in caso di rilevata difformité: «) se i dati indicati in pignoramento non hame
mai identificato I'immobile e non consentono la sua univoca identificazione; b} se i dati
indicati in pignoramento sona erronei ma consentono Pindividuazione del bene, ¢) se i datl
indicati el pignoramento, pur non corrispondendo a quelli atiuali, hanno in precedenza
individuato 1'immobile rappresentando, in quesio caso, la storia catastale del compendio
pignorato; »

Le descrizioni attuali dei beni oggetto di stima risultano conformi a quelle

contenute nella Nota di Trascrizione in atti (Reg Part. 4568, Reg. Gen. 6567 del 04-03-

10



2017) riferita al rispettivo Verbale di Pignoramento Rep. N.488 del 20-04-2011,

QUESITON. 5

«procedn, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per Uaggiornamento del
catasio prowedendo, in caso di difformitec o mancanza di idonea planimetria del bene, alla
suq correzione o redazione ed afl'accatastamenta defle unitds immabiliari non regolarmente

accatastale, anche senza il consenso del proprietario; »

Sono state riscontrate aleune difformitd catastali che hanno reso necessaria la
variazione catastale dell’'unith immobiliare oggetto di esecuzione immobiliare
identificata al F.13 Mapp.1394 (4LL.3,4).

Il sottoseritto C.T.U. ha provveduto, sulla scorta dei rilievi metrici e topografici
eseguiti in loco, alla redazione di un Tipo Mappale (42L.3) per aggiornare al Catasto
Terreni la sagoma del fabbricato d’abitazione e dell’accessorio posto lungo la
viabilitd pubblica e ad inserire in mappa quello posto in prossimita dell’abitazione,
Precedentemente alla presentazione del Tipo Mappale & stata redatta una pratica di
Variazione al Catasto Fabbricati (4LL 4) per modifica di identificativo della sola
abitazione (soppresstone del Mapp.188 e costituzione del Mapp.1394 per corvispondenza al catasto
Jabbricati del Frazionamento n. 598.1/1995 del 27-07-1995) e successivamente un’altra
Variazione (ALL.4) per Paggiornamento della scheda delP’abitazione (Mapp.!394)

competa dei fabbricati accessori e della corte esclusiva.

QUESITON. 6

aindichi Untilizzazione prevista dallo strumente wrbanistico comunale, acquisenda, nel caso

di terreni, il certificato di desiinazione urbanistica; »

L'estratto di P.R.G.C. e le norme tecniche di attuazione, reperiti presso il Cotnune di
Montereale Valcellina (4LL.6), evidenziano che gli immobili oggetto di esecuzione

immobiliare identificati al Foglio 13 Mappale 1394, ricadono in “Zona Omogenea

11




B1" «comprende le aree prevalemtemente incluse nel centro urbano pitt densamente
edificato per le quali non si prevede lu trasformazione dell'impianto urbanistico
originario. All’interno della sotfozona B 1 & prescritta la salvaguardia dei valori
storico-ambientali che si riscontrano nella tipologia e nella morfologia del tessufo
edilizio degli antichi borghi rurali»; in tali zone il PR.G.C, si atfua, di norma,

mediante intervento diretto.

QUESITON. 7

windichi la conformita o meno della costruzione alle awlorizzazioni o concession
amminisirative ¢ Uesistenza o meno di dichiarazione di agibilitd. In caso di costruzione
realizzata © modificata in violazione della normativa urbanistico-edilizia, descriva
dettaglintamente la tipologia degli abusi riscontrati e dica se I'illecito sia stato sanato o sia
sanabile in base combinato disposto dagli artt. 46, comma 3° del D.P.R. 6 giugno 2001,
380 e 40, comma 6° della L.28 febbraio 1983, n 47; ove possibile, indichi la spesa

prevedibilmente necessaria a puro titolo indicativo; »

A seguito degli accertamenti eseguiti presso I'Ufficio Tecnico de! Comune di
Montereale Valcellina & emerso che il fabbricato d’abitazione & stato oggetto dei
seguenti titoli autorizzativi (42L.7):

» Concessipne Edilizia n. 414 del 02-03-1979 - “ristruiturazione fabbricato af sensi della

Legge reg. n. 30/77" rilasciata a nome del Sig 8

e Concessione Edilizia in Sanatoria n. 414/Bis del 18-06-1980 - “ristrutturazione

fabbricato ai sensi della Legge reg. n. 30/77" rilasciata a nome del Sig.

s Certificato di Accertamento del minimo Abitabile prot, n.10734 del 21-03-1991.

Il fabbricato d’abitazione (afapp./394) & stato edificato antecedentemente il 17-08-

1942 (vedasi dichiarazione in ordine alla commerciabilit trascritta nell'Atto di Compravendita del

3 -

Notaio Aldo Guarino - ALL9) e gli elaborati progettuali riferiti alle concessioni

sopraccitate rappresenfano solamente degli interventi volti alla ristrutturazione e

conservazione statica ai sensi della Legge Regionale n.30 del 1977 (yecupero degli

12



edifiel colivolil dal terremota),

1l Certificato di commerciabilit ai sensi degli art. 41 della Legge 47/85 e dell’art.46
del D.P.R. 380/2001 rilasciato dal Comune di Montereale Valcellina Prot. n. 177 del
10-01-2012 attesta che non sussistono provvedimenti sanzionatori ai sensi dell’at.
41, 2° comma, della Legge 17-08-1942 n. 1150, modificate dall’ait. 13 della Legge
06-08-1967 n. 765 e dal IX® e XI° comma dell’art. 15 delta Legge 28-01-1977 n. 10,
sugli immobili oggetto di esecuzione immobiliare (4LL.7).

Per quanto concerne invece per i due corpi di fabbrica accessori ad uso deposito non
& stato reperito nessun progetto e autorizzazione; suila scorta delle testimonianze
assunte dal proprietario ed i riscontri eseguiti dal C.T.U, & presumibile che i due
vetusti fabbricati accessori all’abitazione siano stati costruiti antecedentemente il
1967.

Sulla scorta della documentazione reperita presso il Comune, del sopralluogo e dei
rilievi eseguiti si puo affermare quanto segue:

lo stato dei luoghi relativi al fabbricato d’abitazione & parzialinente difforme rispetto
gli elaborati progettuali allegati alle suesposte concessioni rilasciate dal Comune di
Montereale Valcellina; risuftano infatti le seguenti principali difformita gid segnalate
a mano negli elaborati stessi (ULL.7):

aj mancata realizzazione di un vano scale;

b) mancata realizzazione di un bagno al 1°P.;

¢} diversa distribuzione interna del P.T. e 1°P.;

d) ampliamento del terrazzo al 1°P, atto a collegare una camera;

e} minime modifiche interne e forometriche dei fori esterni di vario genere,
A fronte delle difformita sopra riscontrate il sottoscritto C.T.U., dopo un confronto
con il responsabile dell’Ufficio Tecnico di Motereale Valcellina, dichiara che le
difformita accertate sono sanabili previa presentazione di una Denuncia di Inizio
Attivith in Sanatoria completa di idoneitd statica del fabbricato; per ottenere il

Certificato di Agibilitd completo & necessario pertanto presentare poi un’apposita
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domanda corredata dalle dichiarazioni di conformitd degli impianti eletirico e
termico, autorizzazione allo scarico rilasciata dall’ente competente per le nuove
opere fognarie realizzate, certificazione energetica dell’edificio.

A puro titolo indicativo, la spesa prevedibilmente necessaria per sanare le difformita
sopra riscontrate pud essere stimata in € 1.000,00 quale sanzione pecuniaria {4r.50
LR 19/2009) oltre ad € 1,500,00 (escluso cassa previdenziale ed IVA) per le prestazioni
tecniche professionali; per ottenere invece il Certificato di Agibilitd si prevede un
costo ipotetico delle spese tecniche professionali pari ad € 2,500,00 (escluso cassa

previdenziale ed IVA).

" QUESITO N. 8 :

«dica se & possibile vendere i beni pignoratl in uno o piit lotti; provveda, in quest "witima

case, alla loro formazione

Trattasi di un’abitazione di tipo economico con vetusti depositi e scoperto di
pertinenza che, per la sua consistenza, non risulta divisibile.

Tenuto conto della conformazione dello scoperto di pertinenza, dell’ubicazione e
dell’attuale momento del mercato immobiliare in simili condizioni, si ritiene
imprescindibile I’abitazione dai fabbricati accessori e dal lotto di pertinenza; la stima

dei beni viene pertanto indicata tenuto conto di un unico lotto di vendita (42L.10).

QUESITON. 8

wdica, se Pimmobile & pignorato solo pro quota:
a) se esso sia divisibife in natura e, proceda, in guesto caso, alla formazione dei singoli
lotti, indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli

comproprielari e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro. In_tal caso lesperto

dovra verificare ed analiticamente indicare le iscrizioni e (rascrizioni presenti anche

-

sulle_guote nan pignorate: i caso di terreni, proponga in allegato alla perizia
wi'ipotesi di frazionamento, e solo una volta intervenuta 'approvazione da parte del

giudice, sentite le parti, proceda alla conseguente pratica, anche senza il consense del
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proprietavio, allegando § tipt debitamente approveti dall'Ufficio Tecnico Erariale;
b proceda, in caso contrario, alla stima dell'intero, esprimendo compintamente il
gindizio di indivisibilita eventualmente anche alla wce di quanto disposto dall’art,
377 epc., dall’art. 846 c.c. e dalla L. 3 gingno 1940, n. 1078; fornisca altresi lu
valutazione defla sola quota, quale mera frazione del valore stimato per I'interoe
inmmobife, (in difeito di afferta per !'acquisto della quota a tale prezzo, con canzione
pari ol 10% dell’'importo, depositata da parte di une o pite dei comproprietari entro
l'ndienza per | provvedimenti di eul all’art. 569 cp.o. si procederd a gindizio
divisionale, can eventuale vendita dell'infero); »
1l pignoramento, per quanto concerne |’abitazione, i depositi e il vefativo scoperto di
pertinenza identificati catastalmente al F.13 Mapp.1394 (ex Mappali 1394 al Catasto
Terveni e Mapp.188 Sub.l al Cataste Fabbricati), riguarda Pintera quota di proprietd in

capo all’esecutato,

QUESITO N. 10

wgecerfl se 1'immebile & fibero o occupatay acquisisca il titolo legittimante il possesso o la

detenzione del bene evidenziando se esso abbia data certa anteriore alla trascrizione del

pignoramento; verifichi se risultano registrati presso 'agenzia delle entrate degli attl privati

contratli_di locazione; qualora risultine contratti di locazione opponibili alla procedura
esecutiva fndichi la data di scadenza, la data fissata per il rilascio o se sia ancora pendente il
relativo giudizio; in caso df contratto antecedente al pignoramento e, quindi, opponibile alla
procedura & indispensabile che la stima eontenga indicazioni motivate sul giusto canone di
locazione al monmento in cul & sfato stipulato atio (analizzando il canone pattuito dal
debitore-locatore e dal locatario) in base ai parametrt di mercato (I'art. 2923 c.c. esclude

'opponibilita defla locazione stipulata a eanone incongrico rispetto al “giusto” canone); »
Dal sopralluogo e dalla dichiarazione del proprietario, cost come riporta il certificato
di stato 'di famiglia rilasciato dal Comune di Montereale Valcellink in data 18-01-

2012 (4LL.6), 'immobile risulta occupato dal solo esecutato Sig}
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QUESITO N. 11

wove [immobile sia oceupato dal coniuge separate o dall'ex coniuge del debitore eseentato acqulsisen

il prowedimento di assegnazione della casa confugale; »
Dalle informazioni assunte dal sottoscritta C.T.U. nen risulta che i coniugi esecutati

siano separati efo divorziati,

QUESITO N. 12

alndichi Desistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di
inalienabilitt o di indivisibilita; »
L'immobile pignorato non & oggetto vincoli artistici, storici, alberghieri di

inalienabilitd o di indivisibilita,

QUESITO N. 13

waceerfl Pesistenza di vincoli o oneri di natwra condontiniale {segralando se gli stesst resterannc

a carico dell 'acquivente, ovvere saranno cancellati o risulteraimo non opponibili af medesima), ed In

particolare indichi se esistono spese condominiali non pagate relative all’anno in cui & sfalo

trascritto il pignoramento ed all'anno precedente per gli effetti di cui all'art. 63 dispp. Art,

C.c., honché la presenza di eventuall cause in corso con domanda frascrifia {acquisendo
F cause i corso cott damanda Irdseriliid {acq

presso da cancelleria del Tribumale di Pordenone informazioni efrea lo stato delfe stessel; B

Gli immobili oggetto di esecuzione immobiliare, per la sua loro natura, non
risultano assoggettati da vincoli o oneri di natura condominiale e pertanto nemmeno
da spese condominiali.

L'imumobile non risulta coinvolto da cause in corso con domanda trascritta,

QUESITO N. 14

arflevt Pesistenza di divitti demaniali (di superficie o servitii pubbliche) o nsi civici,

evidenziando gli eventnali aneri di affrancazione o riscatto;»

-

L’immobile pignorato non risulta coinvolto da diritti demaniali o usi civici.
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QUESITO N. 15

wdefermint il valore dell’fmmobile, presa visione delle risuitanze dell’Osservatorio
immobilicre  dell’'Agenzia  del Territorio, considerando lo stafo di  conservazione
dell'immeobile e come opponibili alla procedura esecutiva | soli contraiti di locazione e |
provvedimenti di assegnazione al coninge aventi data certa anteriore alla data di {raserizione
del pignoramento (I'assegnazione delly casa caningale dovré essere ritenuta oppapibife nef limiti di 9

annil datla data del provvedimento di assegnazione se non trascritta nel pubbliel registri ed anferiore
alla data di trascriziowe del plgnoramento, non opponibile alla procedura se disposta con
prowedimento sueeessivo alla data di traserizione del pignoramento, sempre opponibile se trascritta in
data anteriore afla data di traserizione del pignoramenio, i questo caso immobile verrd valutalo

come se fosse una nnda proprietd) ed applicando ol valore medio net libero mercoto una
riduzione in vie forfeiaria del 25%, In considerazione deff*ussenza df garanzla per vig,
defla differenza fra onerl (ributarl su base catustule e reale, dell’onere u carico
delPacquirente  di provvedere alle cancellazion! di trascrizion! e iscriziond, di quanto
suggerito dafla comune esperienza clrea le differenze tra fbero mercato e vendite coattive;
per gli immobili ad uso produttivo (fndustriale o artigianale} potré essere applicata wna
riduzione fino ol 35% in relazione alla notoria difficoltd di collocazione anche nel libero

Mercale, »

*  Valutazione e criterio di stima
Premesso che lo scopo pratico per cui viene chiesta la presente stima &
I'individuazione del valore da porre per una vendita gindiziaria, il metodo &
quello cosiddetto diretto o comparativo che permette di determinare 'ordine di
grandezza unitaria (Ewro al mnq. e/o al me.) ragionevolmente attendibile per poter
pervenire al piti probabile valore dei beni staggiti considerando gli attuali usi e gli
eventuali affitti contrattuali.
Trattandc_usi di wn compendio immobiliare composto da un'abitaz_ione di tipo
econontico con annessi accessori e terreno di pertinenza, la valutazione viene
indicata tenuto conto di:

a} tufti gli elementi in precedenza descritti (stato di conservazione e manutenzione);
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b) delle attuali condizioni “stagnant” del mercato immobiliare in genere;
¢} del grado di finitura, accessibilitd, trasformabilitd ed ogni altro aspetto intrinseco

ed estrinseco.

ABITAZIONE, ACCESSORI CON SCOPERTO DI PERTINENZA
(F. 13 Mapp. 1394)
Piano Terra (P.T)

- Abitaziong mq 83,00 x 1,00 =mq 83,00
- Cantina mg 22,00 x 0,25 = mq 5,50
- Centrale Tenmica mq 5,00 x 0,30 = myq 1,50
- Accessori ad uso Deposito mq 5200x 030 =1mq 15,60
- Scoperto Pertinenziale mgq 188,00 x 0,050 =mq 9,40
Piano Prima (P.1°)

- Abitazione mq 105,00 x 1,00 =mgq 105,00
- Terrazzo mq 14,00 x 0,20 =mq 2,80
Piano Secondp (P.2°)

- Soffitta mg 10500 x 025 =mgq 26,25

I

Totale (Sup. Comm, Equivalente} = mq 249,05

Sommano my 249,05 x € 675,00
TOTALE STIMA (arrotondata)

€ 168.108,75
€ 168.000,00

Queota speitante all'esecutato (1/1) = € 168,000,00

Tn considerazione deli’assenza di garanzia di vizi, della differenza tra oneri tributari su
base catastale ¢ reale, deli’onere a carico dell’acquirente di provvedere alle cancellazioni
di trascrizioni e iscrizioni, di quanto suggerito della comune esperienza circa le differenze
tra i libero mercato ¢ le vendite coattive, si applica al valore di mercato sopra individuato

una riduzione forfetaria del 25%:

Valgre di Mercato = €  168.000,00 - 25% (d forfelaria)
STIMA. (arrolondaments)

£ 126,000,00
€ 126.000,00

I

Si attribuisce al compendio immobiliare oggetto di esecvzione un giudizie di stima pari

ad € 126.000,00 (diconst Enro centoventiseimila/00).

QUESITO N. 16

wallegl, avendone fatio richiesta presso i competenti uffiei dello stato civile, if certificato di

stafo libero o Pestralto per riassunto dell'atto di matrimonio degli esecutati titolar! degli
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innnobili pignorati, prevccupandosi in caso di convenzion! matrimoniali particolars (non di
semplice convenzione di separazione dei beni), di acquisive copla delle stesse presso i competenti
uffici; »

In data 18-01-2012 ['ufficio Anagrafe del Comune di Montereale Valcellina, ha
rilasciato 'estratto per riassunto del’atto di matrimonio dell’anno 2003, parte 1,
numero 3, dal quale risulta che l'esecutato in data 28-06-2003 ha contratto

matrimonio con la Sig.ra ji el comune di Montereale Valcellina (PN).

Nelle annotazioni il certificato riporta: “com dichiarazione resa wmell’atto di
matrimonio controscritto, gli sposi hanno scelto il regime della separazione dei

beni”(ALL.8).

QUESITON. 17

windichi se & presente o meno 'altestato df certificazione energetica (ACE); »

L’immobile oggetto di pignoramento non & dotato dell’attestato di certificazione

energetica (4CE).

QUESITO N. 18

wacquisisea presso it Comune { certificati @i conformitd di tutti gli hmpianti rilasciati dalle
ditte e laddove inesistenti rifevisca sullo stato impiantistico; »

A seguifo degli accertamenti eseguiti presso 'ufficio tecnico del Comune di
Pordenone, non ¢ stato possibile reperive i certificati di conformita degli impianti,

1 sottoscritto C.T.U. ha potuto constatare che I'impianto elettrico degli edifici
oggetto di esecuzione immobiliare non risulta conforme alle vigenti normative e
necessita una generale revisione; 'impianto di riscaldamento risulta inutilizzato da
pitt di 10 anni e anch’esso necessita di una generale revisione al fine di garantirne {a

conformita alle vigenti normative,

QUESITO N, 18

«per i fabbricali acquisisca presso it Comune il certificato df inesistenza di prowedimenti

sanzionafori. »
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1l Certificato di commerciabilita ai sensi degli art, 41 della Legge 47/85 e deil’art,46
del D.P.R, 380/2001 rilasciato dal Comune di Montereale Valcellina Prot, n. 177 del
10-01-2012 attesta che non sussistono provvedimenti sanzionatori ai sensi dell’art,
41, 2° comma, della Legge 17-08-1942 n. 1150, modificato dall’art. 13 della Legge
06-08-1967 n. 765 e dal IX® e XI° comma dell’art. 15 della Legge 28-01-1977 n. 10,

sugli immobili oggetto di esecuzione immobiliare (4LL.7).

Allegati

ALL,1- n.27 Fotografie con elaborato grafico indicante i coni visivi;

ALL. 2 - Documenti Catastali (Estratto di Mappa, Visure e Planimetrie UL Catasto Fabbricati,),
ALL. 3 - Pratica Variazione al Catasto Teireni “Tipo Mappale” eseguita dal C.T.U.;
ALL, 4 - Pratiche Variazione al Catasto Fabbricatt “Docfa” eseguite dal C.T.U,;
ALL. 5- Visure Conservatoria dei RR.IL, (agglornamento dei certificati in atti);

ALL, 6 - Documenti Urbanistici Comunali (Estratti PRG.C. e N.T.A),

ALL.7- Pratiche Edilizie (Concessione Edilizia e Concessione Edilizia in Sonatoria, Elaborati

progettuali, e Certificato di Accertamento del Minimo Abitabile, Certificato assenza di

provvedimenti sanzionatori);
ALL. 8- Documenti Anagrafici Comunali (Fisura dari Stato di Famiglia ed Estraito per Riassunto
dai Registri degll atti di Matrimonio),
ALL.9- Titolo di Provenienza (o dif Compravendita Notaio Guarino del 10-11-1995);
ALL.10- Elaborato Grafico Planimetrico (con colori individuanti le parti stimate);
Conclusioni
Ritenendo di aver dato esauriente risposta all’incarico ricevuto con quanto il
sottoscritto si & pronunciato nei precedenti punti della relazione, si ringrazia per la
fiducia accordata rimanendo a disposizione per ogni eventuale chiarimento.
Preimesso che la presente relazione viene inviata, a mezzo di posta elettronica certificata
(P.EC) al legale del creditore procedente e per posta ordinaria (Race.RR) al debitore, si

deposita in originale ¢ su supporto informatico (CD-Rom) completa di tuiti ghi allegati
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previsti, nonché una fotocopia,

San Vito al Tagliamento, addi 29-03-2012.

COLLEGIO GEOMETRI
£ GEOQMETRE LAUREATT
PORDENOCNE
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