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Ordinanza di nomina ¢ conferimento d'incarico:

lo sottoscritto, Geom. Luca FABBRO, nato a Pordenone il 12/11/1981, residente in Porcia (PN),

Via Umbria, n°37/B, C.F. FBB LCU 81512 G888K, iscritlo all'albo dei Geornetri della Provincia di

Pordenone al n, 1196 e all’albo dei C.T.U. del Tribunale di Pordenone, durante 'udienza del

09/01/2013, ho ricevulo incarico dal Giudice relatore doll, Petrucco Toffolo Francesco di

cilettuare la relazione teonico estimativa in merito all’esecuzione immobiliare di cui allogreetto.

Qucsito:

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

1

[ g
—

verifichi, prima di ogni altra attivitd, la completezza della documentazione di cui all’art. 567,
2° comma c.pe. (estratto del catasto o cortificati delle iscriziori ¢ trascrizioni relative
all'immobile pignorato cffettuate nef venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento,
oppure certificato notarile atlestante le risultanze delle visure calastali e dei registri
immobiliari) segnalando immediatamente al giudice ed al creditore pignorante quelli
mancanti o inidenes;

predisponga, sulla base dei documenti in atti, 'elenco delle iscrizioni ¢ delle trascrizioni
pregiudizievoli {ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative
di fallimento); acquisisca, ove non depositati, le mappe censuarie, schede catastali ed
¢laborati planimetrici che egli ritenga indispensabili per la corretta identificazione del bene
ed i certificati di destinazione urbanistica (solo per i lerreni) di cui all’articolo 30 del D.P.R. 6
giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso di mancato rilascio di detta documentazione da
parte dell’ Amministrazione competente, della relativa richiesta; acquisisca 'alto di
provenienza ultraventennale (ove non risultante dalla documentazione in atti);

descriva, previo necessario  accesso  all’interno, limmobile  pigmorato  indicando
dettagliatamente: comune, locality, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche
interne ed esterne, superficie lorda commerciale in mq., confini (nel caso di terreni) ¢ dali
catastali attuali, eventuall pertinenze, accessort ¢ millesimi di parti comuni (lavatol, soffitte
comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc,);

accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano,
interno, dati catastall ¢ confini nel caso di terreni) ¢ quella contenuta nel pignoramento

evidenziando, in caso di rilevata difformitd; a) se 1 dati indicati in pignoramento non hanno
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5)

6)

7

0}

mai identificato 'immobile ¢ non consentono la sia univeca identificaviony; b) se 1 dati
indicati in pignoramento sono erronel ma consenlono 'individuazione del bene; ©) se i dat
indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza
individuato 'immaobile rappresentando, in questo caso, la sloria catastale del compendio
pignorate;

proceda, ove necessario, ad eseguire le necessaric variazioni per aggiornamento del catasto
provvedendo, in caso di difformith o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua
correzione o redazione ed all’accalastamento delle unitd immobiliari non regolarmente
accalaslate, anche senza il consenso del proprictario;

indichi 'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale, acquisendo, nel caso
di terremi, 11 certificato di destinazione urbanistica;

indichi la conformiti o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessiont
amministrative ¢ l'csisicnza o meno di dichiarazione di agibilitd. In caso di costruzione
realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico - edilizia, descriva
dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dica se Villecito sia stato sanato o sia
sanabile in base combinato disposto dagli artt. 46, comma 5°, del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380
e 40, comma 6° della T.. 28 febbraio 1985, n. 47; ove possibile, indichi la spesa
prevedibilmente necessaria a puro titolo indicativo.

dica se & possibile vendere i beni pignorati in uno o pitt lotti; provveda, in quest’ultimo caso,
alla laro formazione;

dica, se 'immobile & pignorato solo pro quota:

se ess0 sia divisibile in natura ¢, proceda, in questo caso, alla formazione dei singoli lotti,
indicando il valore di ciascuno di essi e lenendo conlo delle quole dei singoli comproprietar

e prevedendo pli evenluali conguagli in denaro, In tal caso esperto doved verificare ed

caso di terreni, proponga in allegato alla perizia un'ipotesi di frazionamento, e solo una volta

‘intervenuta I'approvazione da parte del miudice, sentite, le parl, proceda alla conseguente

pratica, anche senza il consenso del proprietario, allegande i tipi debitamente approvati
dall’Ufficio Tecnico Erariale);
proceda, in caso contrario, alla stima dell'intero, esprimendo compiutamente il gindizio di

indivisibilith eventualmente anche alla luce di quanto disposte dall’art. 577 c.p.c.. dall'art.
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846 c.e. e dalla L. 3 giugno 1940, n. 1078; [ornisca altresi la valutazione della sola quola, quale
mera frazione del valore stimato per Iintero immobile (in difetto di offerta per I'acquisto
della quota a tale prezzo, con cauzione pari al 10% dell'importo, depositata da parte di uno
o pit dei comproprietari entro 1'udienza per i provvedimenti di cui all’art. 569 c.p.c. si
procederd a giudizio divisionale, con eventuale vendita dell'intero);

By accerti ge I'immobile ¢ libero o occupate; acquisisca il titolo legittimante il possesso o la
acceriy s Limr I B P

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

pignoramento; verifichi se risultano registrali presso Pagenzia delle entrate deglt atti privali

contrafti di locazione; qualora risultino conlratti di locazione opponibili alla procedura

esecutiva indichi la data di scadenza, la data fissata per il rilascio o se sia ancora pendente i)
relativo giudizio; in caso di contrallo antecedente al pignoramento ¢, quindi, opponibile alla
procedura ¢ indispensabile che la stima contenga indicazioni motivate sul giusto canone di
locazione al momento in cui ¢ stato stipulato I'atto (analizzando il canone pattuito dal
debitore-locatore e dal Jucatario) in base ai parametri di mercato {'art, 2923 c.e. esclude
Yopponibilitd della locazione stipulata a canone incongruo rispetio al "giusto" canone);

9) ove I'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore esecutato
acquisisea il provvedimento di assegnazione della casa confugale;

10) indichi Uesistenza sui berd pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di
inalienakilith o di indivisibility;

U1) accerti 'esistenza di vincoli o oneri_di natura condominiale (segnalando se gli stessi

resteranno a carico dell’acquirente, ovvero saranno cancellati o risulteranno non opponibili
al medesimo), ed in particolare indichi se esistano spese condomintali non pagate rolative
all’anne in cui ¢ stato trascritto il pignoramento ed all’anno precedente per gli effetti di cui

all'art, 63 dispp. att. Cc,, nonché la presenza di cventualt cause in corso con domanda

Lrascritta (acquisendo almeno presso la cancellenia del Tribunale di Pordenone informazioni
circa lo stato delle stesse);

12) rilevi l'esistenza di diritti demaniali {di superficie o servitd pubbliche) o ust civic,
evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatlo;

13) determini il valore dell'immobile, presa visione delle risultanze dell’Osservatorio
immobiliare  dell’Agenzia  del Territorio, considerande lo stalo di  conscrvazione

dell'tmmobile ¢ come opponibili alla procedura esecutiva i soli contratti di locazione e i
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provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alla dala di traserizione
del pignoramentoe (Fassegnazione della casa coniugale dovrd essere ritenuta opponibile nei
limiti di 9 anni dalla data del provvedimento di assegnazione se non traseritta nei pubblici
registri ed anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, non opponibile alla
procedura se disposta con provvedimento successivo alla dala di traserizione del
pighoramento, sempre opponibile se trascritta in data anteriore alla data di trascrizione del
pignoramento, in questo caso Fimmeobile verrd valutato come se fosse una nuda proprietd)
ed applicando al valore medio nel libero mercato una riduzione in via forfetaria del 25%,
in considerazione dell’assenza di garanzia per vizi, della differcnza tra oneri tributari su
base catastale e reale, dell’onere a carico dell’acquirente di provvedere alle cancellazioni
di traserizioni e iscrizioni, di quanto suggerito dalla comune esperienza circa le differenze
tra libero mercato e vendite coattive; per gli immobili ad uso produttivo (industriale o
artigianale) potrd essere applicata una riduzione fino al 35% in relazionc alla notoria
difficolta di collocazione anche nel libero mercato;

t4) alleghi, avendone fatto richiesta presso i competenti uffici dello stato civile, il certificato di
stalo libero o 'estratto per riassunto dell’atto di matrimonio degli esecutati titolari degli
immobili pignorati, precceupandosi in caso di convenzioni matrimoniali particolari (non di
semplice convenzione di separazione dei beni), di acquisire copia delle stesse presso i
competenti uffici;

13) indichi se e presente o meno Faitestato di certificazione energetica (ACE);

16} acquisisca presso 1l Comune i certificati di conformita di tulti gli impiant rilasciati dalie ditte
¢ laddove inesistenti riferisca sullo stato impiantistico;

17) per i fabbricati acquisisca presso il Comune il certificato di inesistenza di provvedimenti

sanzionatori.
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RELAZIONE TECNICO ESTIMATIVA:

1= VERIFICA DOCUMENTAZIONE CATASTALE E IPOTECARIA
I sottoscritto ha accertato che per gli immobili oggetto dell’esecuzione vi @ la corretta ¢ necessaria

documentazione di cui all’art. 567, 2° comma c.p.c..

2 - ELENCO DOCUMENTAZIONE IPOTECARIA

Nei beni oggetto di stima vi sono i seguenti vincoli pregiudizievolk:
- Nota di Iscrizione del 18/02/2005, Reg. Gen, n, 2982, Reg. Part. n. 589, con Rogito stipulato in
data 10/02/2005, Notaiv JUS Romano, Rep, n. 110627/20594. Per la concessione di mutuo
ipotecario con importo complessive di € 280,000,00, a fronte di un capitale di € 140.000,00, a
favore di BANCO DI SICILIA 5.P.A., con sede a Palermo, C.F. 05102070827, conlro il Sig.
e la Sig.ra
iascuno rispettivamente per la quota di1/2 ¢

complessivamente per Uintero, sulle unith immobiliari censite al Catasto Fabbricati con il Foglio
n. 11, Mappale n, 718, Subalterni n. 2 ¢ 11 del Comune di Pordenone.
- Nota di Traserizione del 15/03/2012, Reg. Gen. n. 6219, Reg. Part. n. 4663, Atto csecutivo per
pignoramento di immobili del 28/03/2012, Rep. n. 365/2012, Per il pignoramento per importo
complessivo di € 149.195,99 olire inleressi e spese, a favore di UNICREDIT S.P.A., con sede a
Roma, C.F. 00348170101, contro il Sig.

¢ la Bigra

iascuno rispettivamente per la quota di 1/2 ¢ complessivamente per
Vintero, suile unitd immobiliari consite al Catasto Fabbricati con il Foplio n. 11, Mappale n. 118,
Subalterni n. 2 ¢ 11 del Comune di Pordenone.
- Alla data del 16/03/2013 non risultano altri vincoli pregiudizievoli per gli immobili oggetto

dell’esecuzione o si precisa che la Nota di Iscrizione del 12/06/2007, a favore di

¢ conlro il Sig, di cui alla documentazione agli atli, risulta essere
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stata cancellata in data 19/10/ 2012 (vedi Ispezione Ipotecaria del 16/03/2013).

1-DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE

In data 15 Febbrato Gennaio 2013 il sottoscritto cfettuava il sopralluogo presso gli immobili

ogpetto di esccuzione mediante Vaccesso forzoso, alla presenza del

@1 qualitd di comandante della stazione dei Carabinieri di Pordenone, il Sigu

B ualitd di amministralore “pro-tempore” del condominio e del Si

in qualitd di fabbro chiamato dal sottoscritto per il cambio della serratura dei beni oggetto di
pignoramento,

Queste accadeva poiché il sottoscritto non rivsciva @ mettersi in contatto con gli esecutati
proprietari degli immobili, il Sig, ¢ la Sig.ra in quanto gli stessi non
risultavano reperibili in alcun modo, ed infatt, a cavsa della loro irreperibilita, in data
16/10/2012 sono stati cancellati dall’ Anagrafe del Comune di Pordenone,

Duranle tale sopralluogoe, si accertava la presenza abusiva all'interno dell’appartamento (Sub. 2)
di una persona non idenlificata ¢ indicata dnll'nnuninistratoreucumc il figlio degli
esecutati, che viveva in condizioni precarie all'interno dell'immobile, senza riscaldamento, senza
corrente clettrica ed in una evidente situazione di degradao,

Tale persona veniva quindi prelevata dal ~, il quale dichiarava di aver
ricevuto in precedenza diverse segnalazioni sul soggetto per molestie varie nei confronli degli

altri condomint, ¢ successivamente veniva portato in caserma dal

Pertanto, a seguito di quanto sopra, il sottoseritto riusciva a offeltuare il regolare sopralluogo
negli immobili alla presenza del Sig. m:: nel frattempo, il Sig. mpmvvudcvn a
cambiare le serrature dei beni in esecuzione,

Durante {ale sopralluogo si visionavano nel dettaglio i beni, si effettuava la necessaria
documenlazione folografica ¢ si provvedeva a rilevare la corretta distribuzione dei vani interni
dell’alloggio ¢ le dimensioni della cantina e del garage.

Trattasi di un appartamento ubicato al piano rialzato di un maggior fabbricato denominato

Condominio “Condominio WANDA", della cantina e del garage di pertinenza dello stesso ed
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ubicati al ptano interrato del Condominio medesimo.

N fabbricato ¢ sito in Via del Trol, 110, el Comune di Pordenone, una strada di collegamento tra
la statale Udine-Venerzia ed il Viale Grigoletti, quindi in una zona situata nelle vicinanze del
centro urbano della citta,

L'appartamento, ubicate al piano rialzato, & censito al Calasto Fabbricati con il Foglio n. 11,
Mappale n. 118 e Subalterno n. 2, & identificato come un A/3 (Abitazione di tipo Economico) di
classe 4" di 6,0 vani, con la relativa cantina sita al piano interrato,

Il garage, ubicato al piano interrato, ¢ censito al Catasto Fabbricati con il Foglio n. 11, Mappale n,
118 e Subalterno n. 11, ed & identificato come un €/6 di classe 4 di 30 Mq.

Attualmente gli immobili risultano intestati al Sig. ed alla Sig.r:

ciascune proprictari della quota di 1/2 ¢ complessivamente dell’intero.

Per quello che riguarda Vappartamento, ed a seguito di quanto precisato in precedenza, @ da

evidenziare che tale bene alla_data di sopralluogo si_presentava in condizioni di evidente

degrado ingienico-sanitarig, in quanto in base a quanlo rilevato sul posto od a quanto riferito

dall'amministratore, i} Sig. olire ad occupare ['immobile
abusivamente non cra cconomicamente sufficiente, e pertanto, a seguito del distacco del

riscaldamento e della corrente clettrica, a lungo ha vissute nell’'immobile senza il rispetto delle
B p

normali condizioni ignienico-sanitaric, Tale degrado & ben visibile, per quanto possibile, nella

documentariong fotografica allegata alla perizia. Ad avviso del sottoscritto, per ripristinare una

normale condizione di igiene, si_renderd necessario V'intervento di una ditta specializzata, per

un costo, che viste le condizioni, sard pari a non meno di € 4.000,00 circa. Oltre all'intervento di

pulizia e bonifica, si renderanno necessarie anche delle riparazioni e manutenzioni varie
dell'immabile, quall in particolare la riparazione di aleuni serramenti danneggiati, la lovigatura e
lucidatura di alcunt pavimenti e la tinteggiatura delle superfici delle pareti e dei soffitti di Lutti i
vani interni.

Chiusa questa doverosa parcntesi sulle condizioni igieniche dell’appartamento, vengono
riportate in seguilo e caratteristiche dei beni oggetto di esecuzione,

L'appartamento & dolate di un impianto di riscaldamento autonomo, con caldaia alimentata a
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GAS melano, anche se la stessa ad oggi non viene utilizzata, Le finiture dei rivestimenti e degli
impianti risultano vetuste, in quanlo risalenti alfanno di costruzione dell’'immobile (1965), tranne
i serramenti che sono pih recenti ed avviso del sottoscritto sono stati sestituiti 10 anni fa cirea (e
presentano vetro doppio camera), questo per quanto si & potuto accertare, vislo e considerata la
pirticolare condizione dello stato dei luoghi.

I beni ubicati al plano interrato (garage e cantina), pur preseniano delle finiture di base,
necessitano anch'essi di alcune manutenzioni, quali in particolare la tintegitatura delle superficij
delle pareti ¢ dei soffitti, oltre alla sostituzione def serramenti di accesso, i quali sono stati rilevati
in condizioni pessime,

Visto quanto sopra, ed in particolare le condizioni dell’appartamento, & da ritenere che gli

immabili godranno di una scarsa commerciabilita.

Suddivisione delle superfici interne dei singoli vani:

A) APPARTAMENTO al piano rialzato, SUB. 2:

- Ingresso: 4,95 My;
- Sopgiorno: 16,05 Mg;
- Cugina 9,70 Mg;
- Disimpegno; 6,30 Mq;
- Bagne: 4,45 Mqg;
- Camera: 14,50 Muy;
- Cameretta: 240 Mq;
- Camera: 16,00 Mg;
- Terrozzo: 8,65 My;

B) CANTINA, al piano interrato, SUB, 2;
- Cantina; 4,40 Mq;

C) GARAGE, al piano interrato, SUB. 11;

- Garape 15,40 Mg,
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Caratteristiche costruttive del Maggior Fabbricato (Condominio WANDA):

- Piani fuort terra: Tre piani fuori terra per il maggior fabbricato, oltre a un piance interrato per le
cantine ed { garage condominali;

- Struttura: Intelaiata con pilastri in C.A. ¢ muratura portante in laterizio;

= Muri di fomponamento: In laterizio

- Tipa di copertira: A falde con manto in tegole di laterizio;

- Facciate: Rivestimento in tinteggiatura per esterni;

= Serranenti esterni: In legno e alluminio;

- Riscaldmmento: Autonomi per clascuna unitd immobiliare, con le caldaiec alimentate a GAS
mclano;
- Searichi: In fognalura;

= Stato wanytentiveo: Normals;

- Qualitis delle finiture; Normale;

- Tipologin: Residenziale,

Caratteristiche costruttive degli imunobili in esecuzione:

- Lauimenti: Tn marmo per la cucina, il soggiorno, lingresso ed il disimpegno, in legno per lo
camere, in piastrelle di gres per il bagno, in piastrelle per il terrazzo ed in cemento lisciato per 1a
cantina ed il garage;

- Pareti ¢ pivestimenti: Intonacate e tinteggiate per tutti 1 vani con la cucina ¢ il bagno che hanno le

pareti rivestite in piastrelle di pres;
- Portu f'ingresso: In legno;
- Serrgnienti: In legno con vetrocamera doppio e avvolgibili in PVC;

- Impiantto di riscaldanmento: Autonomo con caldaia a GAS metano;

- hipian to oi condiziouanento: Non prosents;

- Impianio eleltrico: Presenlo;

= Impinnto citofonico: Presente;
- Antenna Tr: Presente.

- Stafonmanutentivg: Pessimo;
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Millesimi condominiali di proprietd net Condominio WANDA:
Appartamento con Cantina (Sub. 2) e Garage (Sub. 11) per un totale di 181,00 mitlesimi.

L'amministratore ha anche comunicato di non essere in possesso del regolamento condominiale,

2 - ACCERTAMENTQ CONFORMITA' IMMOBILE

T sottoscritto ha accerlato che i dati di identificazione degli immobili contenuti nel pignoramento

SO0 corTett.

3 - VARIAZIONE CATASTALE

La planimetria del Subalterno n, 2, depositata all’ Agenzia del Territorio in data 20/06/1966, &
risullata difforme rispetto a quanto rivelato dal sottoscritto in sede di sopraltuogo, visto che nella
stessa divorsi serramenti (porte interne e finestre) risultavano erroneamente posizionati,

Pertanto, il sottoscritto ha effettuato la variazione della planimetria, correzione questa effettuata
in data 13/03/2013 con protocollo n. PNOU31380. Oltre alla correzione della planimetria veniva

cffettuata la modifica del numero dei vani, portati da 5,5 a 6,0 (vedi allegato).

4 - UTILIZZAZIONE URBANISTICA

L'immobile ricade nella Zona Principale Territoriale B detta “Zona Residenziale di Completamento o
Ristrutturazione ad Attuazione Direttn” ¢ nello specifico nella sotlo-zona B 1.5 detta “ Residenziali di
Completanenio Semicstensive”,

In quest’uitima vi sono le seguenti limitazioni;

DETINIZIONE L FINALITA

sono costitidte dalle partt di territorio edificate con differenti tipologie non omagenee.,

DESTINAZIONI [Y'US0

Rusidenzinle.

Allre destinazioni d'use previste dall’art, 28 nella misura massima complession del 20% del volume del fabbricato,
PARAMUETRI EDITICATOR!

L'edificuzione dovri essere finnlizzata alla riguatificazione wrbana delle aree e dovrd rispettare | seyuenti parametrs:

Indice fondiario: 1,50 mtfts
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Altezzn miassimu: 12,00 m;

Distanza minfina doi confini: 5,00 m.

Nel casn di fabbricato con allezza superiore 4 10,00 w la distanza dal confing di proprictd dovrd essere pari o meta
dell’altezza del fabhricalo,

E* consentitu Vediftcazione in aderenza, con sviltppo plimimetrico corvispondente o inferiore a quello delledificio
preesistentte posto sul confine ¢ allezza anche superiore allo stesso,

E’ altresi cansenlila ledificezione w confine com comuengione registratn ¢ trascritta per le nwove costruziont e, nei casi

di sanadorie edilizie, per interventi realizzali dope Vadozione della Var, 70 al P.R.G.C. (24.01.2005),

5 ~-CONFORMITA' EDILIZIA

La conformita della costruzione codilizia & data dal maggior fabbricato, i1 Condeminio
"WANDA", costruzione questa realizzata mediante le seguenti autorizzazioni rilasciate dal
Comune di Pordenone:

A) Nulla Osta per I'Esecuzione di Lavori Edili del 15/03/1965, Prot, n, 39023, a seguito della

Domanda cffetluala dal 513‘&1{ allegato).

B} Nulla Osta per 'Esecuzione di Lavori Edili con Qpere in Variante del 10/07/1965, Prot, n,
17571, a seguito delln domanda presentata dal Sig.m (vedi allegato).

C) Autorizzazione di Abitabilitd del 10/02/1966, Prot. n. 40671/65, con decorrenza dal giormo
30/12/1965 (vedi atlegato).

Pertanto, il maggior fabbricato ove sono ubicali gli immobili oggello di esecuzione risulta essere
regolarmente edificato mediante le autorizzazioni di cui sopra.

Invece, ¢ risultata difforme la pianta di progetto dell’appartamento rispelto a quanto rilevato dal
sottoscritto in sede di sapralluogo (come per la planimetria catastale), visto che diversi serramenti
(porte interne ¢ finestre) risullavano erroncamente posizionati, oltre alla mancata indicazione di
un ripostiglio nel vano disimpegno, Anche nella cantina vi & 'errato posizionamento della porta.
Di conseguenza, queste difformitd rilevate (sia per Iappartamento che per I cantina), devono
essere regolarizzate, mediante la presentazione di una D.LA, in sanatoria. I costo dei diritti di
segreteria per la presentazione della stessa & pari a €50,00, oltre alla sanzione prevista che &

pari a €516,00. A questi devono aggiungersi gli onorari del teenico abilitato per la redazione
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della DLLA. medesima e pari a €1.600,00 oltre accessori,

6 - DIVISIBILITA’ DEI BENI PIGNORATI

Gl immobili non sono cconomicamente e comodamente divisibili in base alla loro natura e

consistonza,

7 - QUOTE PIGNORATE

Gli immobili vengono pighorati per U'intero, ovvero per le rispettive quote di proprietd del Sig,
della Sig.ra iascuno titolare della quota di 1/2 e complessivamente

dell'intoro,

8 - OCCUPAZIONE IMMOBILE

In sede di sopralluogo, il soltoscriito ha accertato che I'immobile veniva occupato abusivamente
dal Sig, e che risiedeva nell’appartamento (Subalterne n. 2) senza
aleun titolo. Come giiy precisato al punto 1), lo stesso ¢ stato prelevato e poi trasportalo presso la
stazione dei Carabinieri di Pordenone dal “

Di conseguenza, ad oggi gli immobili risultano liberi, e Funico titolo di possesso legittimo deve
riferirsi all'atto di compravendita stipulato in data 10 Febbraio 2005, Notaio JUS Romano, Rep, n,
110026/20593, con Nota di Trascrizione del 18/02/2005, Reg. Gen. n. 2981 ¢ Reg. Part. n. 2049
(vedi allegalo).

Il sottoscritto ha altres! verificato che non vi sono contratti di affitto per i beni oggetto della

presente esecuzione,

9 - OCCUPAZIONE IMMOBILE (EX CONIUGE])

L'immobile non & uccupato dal coniuge separato (vedi punto precedente).

10 - VINCOLI ARTISTICI E STORICI

Non risulta la presenza di vincoli artislici, storici, alberghicri di inalienabilita o di indivisibilita
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per gli immobili oggetto del pignoramento,

11 - VINCOLT E ONERI CONDOMINIALIL

In basce a quanto comunicato dall’amministratore del condominio, ad oggi risulia che gli esecutati
non hanno versato le rate condominiali per t seguenti importi:
- alla data del 30/06/2010 vi ¢ un passivo dai precedenti esercizi pari ad € 1.623,45;

- nel bilancio dal 01/07/2010 al 30/06/2011, risultano rale non versate per € 635,96;

- nel hilancig dal 01/07/2011 al 30/06/ 2012, risultano rale non versate per € 715,55;

- per il bilancio preventivato dal 01/07/2012 al 30/06/2013 e pari a € 951,64, ad oggi non sono
stati effettuati versamenti,

L'amministratore del condominio ha poi precisato che per il momento non sono state avviate
cause in merito a tali pagamenti non effettuati dal Sig 2 dalla Sig.ra

Il sottoscrilto ha anche provveduto a verificare esistenza di cause in corse con domanda

trascritta presso la cancelleria del Tribunale di Pordenone, senza riscontrare nulla in merito.

Non & stata rilevata Uesislenza di eventuali diritti demaniali (di superficic o servitiy pubbliche) o

usi civiei,

13 - DETERMINAZIONE VALORE IMMOBILE

Per la stima dell'immobile sf & provveduto ad effettuare una altenta anmalisi del mercato
immaobiliare dei beni ubicati netla zona circostante, individuando quindi il valore medio di
mercato per {abbricati similari come tipologia, dimensione ed anzianita o tenendo anche conto
della posizione degli immobili stessi.

Oltre a questi fattori, che atribuiscono un valore medic per beni similari in condizioni di

manutenzione ordinaria, jl_sottoscritto ha_ dovuto tener comto delle particolari condizioni

igienico=sanitarie rinvenute in loco o delle consepuentl manutenzioni ordinarie e straordinaric

che saranno necessaric por Uappartamento oltre alla pulizia e bonifica dello stesso,
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Pertanto, ad avviso del sottascritto, appare corretto un valore medio di mercato di € 580,00 al

metro quadrato per la superficie commerciale,

Descrizione Superficie Coctf. Superficie commerciale
1) Appartamento (. T.) 94,50 Mq 1,00 94,50 Mq

2) Terrazzo (. T.) 8,65 My {,50 4,32 Mq

3) Cantina (P. Int.) 540 Mq 0,50 2,70 Mq

4) Garage (P. Int.) 19,70 Mq 0.50 9,85 Mq
Totale Superficie commnercinle 111,37 Mq
Valore degli immobili: 111,37 Mq * € 580,00/ Mq € 64.594,60
Riduzione forfettaria del 25 % £ 64.594,60 * 0,25 - €16,148,65
Valare degli innnobili arrotondate (al netto della riduzione) € 48.446,00

14 -STATO CIVILE

Gli esecutati, ovvero il Sig, ¢ la Sigra
sono stati cancellati in data 16/10/2012 dall’ Anagrafe del Comune di

Pordenone a causa della toro irreperibilith (vedi allegati),

15 - CERTIFICAZIONE ENERGETICA

Non risulta 'esistenza dell attestato per la certificazione energetica dell’immobile (ACE).

16 - CONFORMITA’ IMPIANTI

Non vi sono 1 certificati di conformitd degli impianti e gli stessi risultano essere quelli originari

del 1965,

17 = INESISTENZA DI PROVVEDIMENTI SANZIONATORI

St allega copia del relativo certificato rilasciato dal Comune di Pordenone in data 29 Gennaio

15
Stuelio teenico Geometra FARDRO Luca Vi Llerebirne 37, 33080 - Poreie - PN
Tel 3393054017 - Fax 043471830287 e-mails s drcufablra@gmail.com
Cadice Fiscale - FBB LCU 81512 CBESK D.Jva - 01516200030




2013, con Rep. n, 13/5019.

Con quanto sopra il sotloscritto tecnico incaricato ritiene di aver corvettamente adempito

ali'incarico conferitogli ¢ ringrazia la S.V. per la fiducia accordata.

Porcia, 11 18/03/2013

1 Teenico
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Elenco allegati:
1-  Documentazione [otografica
2- Pianle quotate dello stato di fatto
3- Verbale di sopralluogo
4~ Estratto di Mappa
3- Tlaborsto Planimetrico
6- Planimetrie al Catasto Fabbricati
7- Visure dei beni immobili in esecuzione
8- Ricevuta variazione Sub. 2 al Catasto Fabbricati
9- Estratto del IPR.C.
10- Concession
11- Piante di progetto
12- Abitabilitd
13- Certificato di inesistenza di provvedimenti sanzionatori
14- Atto di compravendita
15- Ispeziont lpolecarie

16~ Certificali Servizi Demografici
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Foto n. 2 Ingresso condominiale.
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Foto n. 4: Ingresso appartamento.
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Foto n. 5: Vano Cucina,

Foto n. 6: Vano Soggiorna,
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Foto n. 9: Vane Bagno.

Foto n, 10: Vano Camotra,
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Folo n. 11: Vano Camerctta.

Foto n. 12; Vano Camera,

23

Shudio teenico Gegmetre FARBRO Lucu

Vi Uhbria 37, 33080 - Porvia - 'N

Tel 339730540017 - Fax 043471830287
Codice Fiscde - TR LCLRIST2 GRASK

e-mail: geom lueafubbro@gmail.com
P.Joi - 01516590930



Foto n, 13; Terrazzo.

Fota n. 14: Serramento,

Studio tecnico Geometre FARRRO Luea
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Foto n. 16; Radiatore,
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Foto n, 18: Cantina.
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Foto n. 20: Garage.
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