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TRil:IUNALE CIVILE E PENALE DI PORDENONE 

lii.mo Signor Giudice dell'esecuzione 

Dottor FRANCESCO PETRUCCO TOFFOLO 

RELAZIONE PER!T ALE 

Nell'e~ecuzione immobiliare promo~~a da 

CORDUSIO RMBS SECURITISATION S.R.L. 
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A1Ho11l11 T11h1rlol Geornclr'R 
3307jl f.'ontunnfn:ddu (PN) 
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RELAZIONE PERITALE 

Ncll'csccu7.ionc immobiliare promossa e.lii: 

CORDUSlO RMl!S St:CUIUTlSATJON ~.r.I. con sede legale in f>i;lzzelta 

Monte nr. I. 37121 Verona. Cf 03991 S21126ì 

coniro 

Con ordinanza dcl 02 gennaio 20 I J la S. V. I. nomin"v" m~ so11oscri1to geometra 

Antonio TAIARIOL con studio professionale a 

l'on1am1Cr~<lda in Via Pastrcingo n.11 telefono 043•1.5651 IO fax 0434.566932. 

ìscrillo alJ11\lbo dci Consulenti Tecnici del Giudice presso il Tribunale tli 

Pordenone cd All'3lbo dcl Collegio Geometri dell<t Provincia di l'ordcnonc con 

posizion~ n.871. Co11s1.1lcmc Tecnico <l'Uflicio per la valuta7.ionc dci beni 

ncll'Escc117.ione ln1mohifore in oggd10, invitandomi a comparire all'udienza dcl ~O 

febbraio 2013 per il giuramento di rito e formubrmì i seguenti <1ucsi1i: 

l) V~rificliì, prima d'ogni altra auivitù, la complctcz:ro della documentazione di 

cui all'art.567, 2• comma c.p.c. (estrailo ùd catasto e certificati delle 

iscl'izioni e ll'Jscrizioni riguardanti l'immohilc pignoralo elfolluatc nei venti 

anni ~ntcriori alla tr:1.~crizione del µignormnemo, oppure ccrtilkatl) notarik 

aucstantc le risultan7.e ddlc visure cmast<ili e: dci registri immobiliari) 

segnal:tntlo immc<fotatncntc al giudice cd al creditore pib'Tlor;mtc quelli 

Jnancanti o inidonct: 

2) Predisponga, sulla base dei documenti in ~lii, lelenco ddlc iscrizioni e dette 

lrnscrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignornmc111i. sequestri, <lom~ndc 

giudizi~li. sentenze dichi:ira1ivc di fallimento); acquisisci\, ove non ùeposi1a1i. 



le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la corrella 

identificazione del bene ed i certilicati di destinazione urbanistica (solo per i 

terreni) di cui all'articolo 30 dcl D.l'.R. 6 giugno 2001, n. 380, dando prova, 

in coso di muncato riluscio di detta docltmemazionc da parte 

dell'Am1ninistrazione con1petenle, della relativa richiesta; acqL1isisca l'atto di 

provenienza ultraventennale (ove non risultante dalla documentazione in 

ali i); 

3) Descriva, previo necessario accesso all'interno. l'im111obile pignoruto 

indicnndo dcnagliatnn1ente: co1nune 1 località, via, nu1nero civico, scala, 

piano, interno. caratleristiehe interne cd esterne. superficie (calpestabile) in 

111q, 1 confini e dati c:atastuli attutili, eventuali pertinenze, accessori e milk::sirni 

di pani comuni (lavatoi, sofJitlc comuni. locali di sgombero, portineria, 

riscaldamento ecc.); 

4) Accerti la conformità tra In descrizione attuale del bene (indirizzo. numero 

civico, piano, interno, dati catastali e contini) e quella contenuta nel 

pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformità: n) se i dati indicati 

in pignoramento non hanno mai identificato l'immobile c non consentono In 

sua univoca identificazione: b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei 

ma consentono l'individuazione del bene; e) se i dati indicati nel 

pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza 

individuato l'immobile rappresentando, in questo caso. la storia catastale del 

conlpendio pignorato; 

5) Proccdn, ove necessario. lH.I ~seguire le necessarie variazioni per 

raggiornarncnto dcl catasto provvedendo, in caso di dilTormilù o mancanza 

di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione cd 



a\l 1accatai::tatncnto delle ~1nìtll in11nobilìuri non rt!golanncnt~ accatastate, 

anche scn7.u il consenso dcl proprietario; 

6) ludichi l'uti!i7.zuzione prevista dallo strumento urbanistico comunale, 

acquisendo, nd caso di terreni, il cc11ificato di destinazione urbanistica: 

7) Indichi la conformitù o meno della costruzione alle autorizzazioni o 

concessioni amministrative e l'esistenza o meno di dichiara7.ionc di agibilità. 

In caso di costruzion~ r~alizzata o modificala in violazioni! dt!lla normativa 

urbanistico ~ edilizia, descriva dettagliatamente la tipologia degli abusi 

riscontrnti e dica se l'illecito sia stato sanato o sia sanabile in base combinato 

disposto dagli arrt. 46, comma 5°, del D.l'.R. 6 giugno 200 I, n. 380 e 40, 

comma 6° della L. 28 febbraio 1985, n. 47; ove possibile indichi la spesa 

prevedibilmente necessaria a puro titolo indicativo: 

8) Dic11 se è possibile vendere i heni pignorati in uno o più Ioni; provveda, in 

qucst'ultin10 caso, alla loro formaziont:; 

9) Dic11, se l'immobile è pignorato solo pro quota: 

a) Se esso sia divisibile in natura e, proceda, in questo caso, alla 

formazione dci singoli Ioni indicando il valore di ciascuno di essi e 

tenendo conto delle quote dci singoli comproprietari e prevedendo gli 

eventuali conguagli in uenaro. In tal caso l'cspc110 dovrà verificare 

cd analiticamente indicare le iscrizioni e trascrizioni presenti anche 

sulle quote non pignorate; in caso di terreni, proponga in allegato alla 

perizia un'irotcsi di frnziono.1ncnto, e solo una volta intervt!nuta 

l'approvazione da pa1te dcl giudice, sentite le pani, proceua alla 

cons~gu~nte" pratica, anchi.= s!.!n1ia il consenso dcl proprictnrio1 

allegando i tipi debitamente approvati uall'Ufficio Tecnico Erariale; 

· ··············--------------------·-·-· P.1:.i. -1-



b) Proceda, in cuso contrario, alla stima dell'intero, esprimendo 

compiutamente il giudizio di indivisibilitò eventualmente m1die alla 

luce di quanto disposto dall'ait. 577 c.p.c .. dall'an. 846 e.e. e dalla 

L. 3 giugno 1940, n. 1078; fornisca altresi la valutazione della sola 

quota, quale mera frazione dcl valore stimato per l'intero immobile 

(in difetto di otfcna per l'acqltisto della quota a tale prc7.zo, con 

cauzione pari al lOo/o dcll'in1porlo, depositata da parie di uno o pili 

dci comproprietari entro l'udienza per i provvedimenti di cui all'art. 

569 c.p.c. si procedcrtì a giudizio divisionale, con vendita dell'intero; 

10) Accerti se l'immobile è libero oppure occupato; acquisisca il titolo 

legittimante il possesso o la detenzione dcl bene evidenziando se esso abbia 

data certa anteriore alla trascriziont= dcl pignoramento; veri lìchi se risultano 

registrati presso l'ufficio dcl regimo degli atti privati contratti di locazione; 

qualora risultino contratti di locuzione opponibili alla procedura esecutiva 

indichi la data di scadenza, la data fissata per il rilascio o se sia ancora 

pendente il relativo giudizio; in caso di contrano antecedente al pignoramento 

e, quindi, opponibile alla procedura è indispensabile che la stima contenga 

indicazioni 111otivate sul giusto canont: di locazione al morncrHo in cui è staio 

stipulato l'atto (anali7_zando il canone pattuito dal debitore-locatore e dal 

locatario) in base ai parametri di mercato (l'art. 2923 e.e. esclude 

J'opponihilìtà dello locuzione stipulata a canone incongruo risp~tlo al "giusto" 

canone); 

11) Ove l'immobile è occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del 

debitore esecutato acquisisca il provvedimento di assegnazione dt::lla casa 

coniugale; 
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12) Indichi l'esistenzn sui beni pignorati di ev~ntuali vincoli artistici, storici, 

alberghieri di inalicnabilitù o di indivisibilità; 

13) Accerti l'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale (segnalando se 

gli stessi resteranno a carico dell'acquirente, owcro saranno cancellati o 

risulleranno non opponibili al medesimo), ed in particolare indichi se esistano 

spese conùominali non pagalt! r~lativt! all'anno in cui ~ stato tr~tscritto il 

pignoramento cd all'anno precedente per gli effelli di cui all'arl.63 dispp. Ali. 

Cc .. nonché la presenza di eventuali cause in corso con domanda trascritta 

(acquisendo presso la cancelleria inforn1azioni circa lo stato delle stesse); 

14) Rilevi l'esistenza di dirini demaniali (di superticic o servitù pubbliche) o usi 

civici 1 evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione u riscatto; 

15) Determini il valore dell'immohilc, presa visione delle risultanze 

dell'Osservatorio immobiliare dell'Agenzia dcl Territorio, considerando lo 

stato di conservazione dell'immobile e come opponibili alla procedura 

esecutiva i soli contralti di locazione e i provvedimenti di assegnazione al 

coniuge aventi data certa anteriore alla data di trascrizione del pignoramento 

(l'a.<segnazionc della ca.<a coniugale dovrà essere ritenuta opponibile nei 

li1niti di 9 anni dulia dutu del provvedi1nento di assegnazione se non trascritta 

nei pubblici registri cd anteriore alla data di trascrizione dcl pignoramento, 

non opponibile alla procedura se disposta con provvedimento successivo alla 

data di trascrizione dcl pignoramento, sempre opponibile se trascritta in data 

anteriore alla data di trascrizione del pignora1nento1 in questo caso 

l'inunobile vcrrù valu1ato con1c se fossi:: una nuda proprictù) cd applicando al 

vulore inedia nel libero 1nercato una riduzione in via fOrfetaria del 2So/u, in 

considerazione dcll'assc1mi di garanzia per vizi, della differenza tra oneri 

tril>l•turi su base catastale e reale, dell'onere a carico dell'acquirente di 



provved~r~ all~ canct:l1azioni di trascrizioni e iscri1..iuni, di 4ua1110 suggerito 

dalla comune esperienza circa le differenze trn libero mercato e vendite 

coattive: per gli immobili ad uso produttivo (industriale o artigianale) potrù 

essere applicata una riduzione fino al 351Yu in relazione alln notoria difficoltà 

di collocazione anche nel libero mercato: 

16) Alleghi, avendone fotto richiesta presso i competenti uffici dello stato civile, 

il certilicato di sturo libero o l'estratto per riassunto dell'atto di matrimonio 

degli csccutati titolari <lt!gli immobili pignorati, prt!occupandosi in caso di 

convenzioni matrimoniali particolari (non di semplice convenzione di 

separazione dei beni), di acquisire copia delle stesse presso i competenti 

uflìci; 

17) Indichi se presente o meno l'attestato di certificazione energetica (ACE); 

18) Acquisisca presso il Comune i ce1iificati di conformità di tutti gli impianti 

rilasciati dalle ditte e laddove inesistente riferisca sullo stato impiantistico; 

19) Acquisisca, per i fabbricati, presso il Comune il certitkmo di inesisten1.1 di 

provve<li111enli sanzionatori; 

IDF.NTIFICAZIONE CATASTALE DF.GLI IMMOBILI PIGNORATI 

Gli immobili della procedura, rilevati dall'atto di pignoramento. sono i seguenti: 

AGENZIA DEL TERRITORIO 

C';t'lìtSZ'O D/\'I t/IHHRICA'll 

COMUNE DI CHIONS 

1.DITTA INTESTATAK.IA 

proprierario per fil 

FG.30 MAP. 267 Sub.I -Via Nievo I 'I -SI PT. V.7.5 Cat.A/2 Cl.2 Euro 639, 12 

FG.30 MAI'. 267 Sub.3 -Via Nievo 14 -SI Mq.16 Cat.C/6 Cl.4 Euro 36,36 



AGENZIA DEL TERRITORIO 

('A ·1:1 S'f'QJ)J;,'JJyJJJJiKlCD} 

COMUNE DI CHIONS 

I.DITTA INTESTATARIA 

11roprietario JJt!r 111 

FG.30 MAI'. 374 Sub. -Vi!i Nievo -l'T.· !'I. Mq.87 Ca1.C/6 Cl.3 Euro 166,25 

AGENZIA DEL TERRITORIO 

[didS..T._QJ)_I;/_7]~/Jllli!Y/ 

COMUNE DI CHIONS 

l ,DlTT A INTESTA TA!UA 

prupriewrio per I I I 

FG.30 MAP. 645 llA 00.22.70 Scmin.Arb.CLJ -R.D.Euro 19,93 Il.A.Euro 12,90 

FG.30 MAI'. 646 HA 00.01.40 Scmin.Arb.CL.3 -R.D.Euro 1.23 R.A.Euro 0,80 

OPERAZIONI PEIUTALI 

In sede d'udienza lo scrivente peri lo ha sentito il legale dcl creditore per vcrilicurc 

se vi fossero trattatiw in corso tra le parti per definire la posi7.ionc debitorio, 

Preso atto della momcntm1ca impossibilit<i di un accordo, in data 23.02.2013, alla 

presenza dcll'csccutato, Signor•••••••• si sono ispezionati gli 

irnn~obill. si è visionata la zona in cui si collocano, proceduto alla loro ispezione e 

all 1 assunzion~ delle necessarie inforrnazioni. 

Eseguite, poi, le visure catastali. tavolari, urbanistiche e amrninistrutive presso i 

preposti llftìci Pubblici. compiute le claborn7.ioni tecniche dei dnti ivi acquisiti e le 

dovute indagini di n1ercalo, in ullen1pcranza ai quesiti posti dal Giudice. è stata 

redatta Ju prc~cnte relazione peritale . 

.. . -··----·----------



PROROGHE PER IL DEPOSITO DELLA RELAZIONE 

Non il 'lato necessario richiedere al Giudice proroghe per il deposito della 

rcla;,,ion~. 

VERIFICA DELLA DOCUMENTAZIONE 

I certificati catastali e quelli delle ist::rizioni e trascrizioni nei v~nti anni anleriori 

alla trascrizione dcl pignoramento sono completi. 

Lo scrivente ha in ogni caso eseguito e allegato l'aggiornamento delle visure 

presso gli unici immobiliari. 

Si allega copia del documento. 

RECAPITO TELEFONICO DELL'ESEClJTATO 

Nell'elenco dcl Comune di Chions non è reperibile il numero telefonico. 

Al sopralluogo l'cseclltato ho fornito il numero d •••••••••••• 

CERTIFICATO DI RESIDENZA 

Il ccrtif1cuto di residenza, rilasciato dall'ufficio dci servizi demugrnlici, attesta che 

il Signurll••····················••ll 
Si allega copia dcl documento, 

STATO CIVILE 

Non o stato possibile recuperare atti o documc111i a certificazione dello stalO civile 

del!' cseculato. 

li Signo••••••rn dichiarato nell'atto di compruvendim (Notaio Pirozzi 

Rep,62.230 Rac.21,556) di essere sposato in comunione dci beni con la signora 

L'immobile oggetto dcl pignoramento è in ogni caso stato acquislato dall'eseculato 

come bene personale cosi come riportato nl punto 7 del suddetto atto di ultima 

···-··- l'o~: 1J -·--··---·-··· ··· -



provcnicn1lt e più prcci:;a111cntc: "f)ù:hlur'' /',u:,1uir(!nf(! e l'i11fl!f'Vt!flltlo .1,·i,~nor 

··········tle ;)rocuratort..' lit:lla signorl•••••••rnofo:/ie 

dt.:/l''''-'(/Uil'l.!nh••••••t:,ot~férn1u, chi: il c/en""o occ.:orso pi!r il p"ganH.'11/u 

ciel pre::::o in1u.n1=i convenuto è stato (/a/l'acquirente tra/lo dal ricavato del 

tra.~j~rùnento di suoi beni tJersonali e che /)l!rtanto gli iuunohili da lui con questo 

a/lv ae,·quisili non c:usliluise,·unu ugge/lo (/i con1uniu11e legale di beni cun la propria 

n1oglie e rùnangono quindi bt!ni persona/idi esso acquirente a norn1a dell'art, 179 

lei/era ':!''e.e''. 

l'ROVVEDTMENTI OPPONTllTLI ALLA PROCEDURA ESECUTIVA 

l'cr <1ut1nlu ncccrlabile presso gli uffici non si rilevano provvedimenti opponibili 

alla procedura esecutiva. 

ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI 

(Ultima visura nggiornata 11JJJ1_d.;!.t_u_i;l!:L49~QL'.1J!J)J 

l. ISCRIZIONE CONTRO dcl 17/04/2003 - Regimo Panicolare 1229 Registro 

Generale 6265 - Pubblico ufficit1lo !'!ROZZI SEVERINO Repertorio 62231 dcl 

I0/0~/2003 IPOTECA VOLONTARIA derivunle dt1 CONCESSIONE A 

GARANZIA Dl MUTUO- lmmobili siti in Cl llONS (PN). 

2. TRASCRIZIONE CONTRO del 05/06/2012 - Registro l'articolare 5428 

Registro Generale 7231 - Pubblico ufricialc Ul'FlClA!.E GIUDTZIARTO 

Reporlorio 529/2012 dcl 17/04/2012 ATTO ESECUTTVO O CAUTELARE -

VERBALE Dl l'lGNORAMENTO IMMOBILI - Immobili sili in CHIONS (l'N). 

LA FOl{MAZIONE OKl LOTTI 

Gli immobili stimali per natura e consistenza non sono divisibili, tenuto anche 

conto della maggiore probabilitù di vendita unitamente alla previsione del massimo 

rco.lizzo ccono1nicot e per questo sono da considerarsi con1~ unico lotto . 

.. ········----··· 1111_!!. 11) -----·---------·-····-·-·····-----···· 



LA DESCRIZIONE DEI LOTTI E LA STIMA 

LOTTO UNICO 

IN COMUNE DI CHIONS 

JJarte ,/i un.fàhhrù .. ·ato h(/i.uni/h1r<.! f.! un111:sso s/uçr..·uto a uso gurage~ depusilo tli tlue 

piani fuuri terra cu1n1-1resa arnJJia area scoperta t.li JJertinen:::.a1 nella per(f'cria del 

Com1111e Chiom·, via Nievo 11. 12/ 1. 

Agenziu del Territorio 

CATASTO DEI FAHDRICATI 

FG.30 MAP.267 Suh. l -Via Ippolito Nievo civico 14-Piano Sl-T- Cat.A/2- Cl.2 

V.7.5 Rc.639,12. (appartamento) 

FG.30 MAP.267 Sub.3-Via Ippolito Nkvo civico 14 -l'imw SI -Cat.C/6 -Cl.4 

MQ. 16 Rc.36,36, (a11tnri111essa) 

A d~tti in11nobili inerisce ed ~ compresa la qt1ola di t;on1proprictù in ragione di 

500/1000 sulle parti comuni dcl fabbricato di cui formo parte ivi inclusa l'arca ul 

l'g.30 Mnppnle 267 di I la.00.01.50. 

FC.30 MAl'.374 -Via Ippolito Nievo - Piano T-1 -Cat.C/6 -Cl.3 MQ.87 

ll.c.166.25. (<111/ori111oss<1) 

Il fabbricmo insiste Sll area identificata al Catasto dei terreni al !'g.30 Mappale 374 

di Ha 00.01.1 O. 
Agcnziu dcl Territorio 

CATASTO DEI TERRENI 

FG.30 MAP. 6451 IA 00.22.70 Se111in,Arb.CL.3 -R.D.Euro 19,93 R.A.Euro 12.90 

(I'ertinen~a scoperta e terreno incolto) 

FG.30 MAP. 646 HA 00.01.40 Scmin.Arb.CL.3 -R.D.Euro 1.23 R.A.Euro 0,80 

(Allargamenro stradale) 

---···-··-· Pl1~. 11 



L'11pp11r/11t1ie11to (sub.I), posto al piano rialzato dell'edificio bifamiliare, ha i locali 

con altezza utile di metri 2.80 cd ì: composto di corridoio d'ingresso. cucina. 

soggiorno. sccchiaio, dui.= bagni, tre stanze da lelto per una superficie lorda 

commerciale rilevata graficamente e arrotondma di circa mq.138,50 oltre a tre 

vcrnnde chiuse a vetri con superficie lorda compkssiva rilevata graficamente e 

arrotondata di circa rnq.26,00 e un terrazzo aperto con superficie lorda complessiva 

rilevata graficamente e arrotondata di circa mq.17,00. 

Le strutture portanti sono in rnuratura; i solai in latero-cemento; i tran1ezzi divisori 

in laterizio: le murnture intonacate al civile e tinteggiate; i pavimenti della zona 

giorno in pia.'trelle di ceramica mentre nelle camere in parquet con haniscopa 

p~rimclralc dì legno; le pareti d~i bi1gni e della cucina sono rivestii~ con piastrelle 

in ceran1ica; le porte interne in legno tan1burato n1entre il poiioncino d'ingresso in 

doghe di legno: i serramenti interni verniciali di bianco banno maniglie in metallo, 

avvolgibili in p.v.c, e infissi esterni in allun1inio color testa di n1oro; i dav~u1zali di 

1no.nno; l'in1pinnto idruulico ha tubazione sottotraccia; i bagni hanno sanitari in 

porcellana vecchi e di scarsa qualilà; la rubin~llcria è prt=dìsposla pt=r l't!rogazionc 

d'acqua calda e fredda: l'impianto termico presenta corpi scaldanti in radiatori 

lamellari ma stant~ l1 inutilizzo dcl generatore di calore. l'unica rontc di 

ri:;;cald:::unento è garantita da una stufrl a pellet posta nel disi1npegno; la caldaia in 

disuso è autonon1a per l'unità in1n1obiliarc t! posta all'esterno dcll 1c:dificio t: 

alimentata a GPL; l'impianto elettrico è dcl tipo civile sottotraccia con fonti 

d'il1L1111ìnnzione, prese di corrente e i1npiunto TV. 

Il terrazzo e le verande so110 pavimentati con piastrelle e hanno parapetti con 

ringhiera in 1netallo. 

/\I piano seminterrato. tramite le scale comuni, si accede alla lavanderia e alle due 

cantine per una superficie lorda co111111ercialc rilevata graficamente e arrotondata <li 

circa rn~1.34,00. 



li pavimento è in cemento, le porte di legno tnmburnto, muri intonacati, 

serramenti di ferro. 

La vecchia centrale ter1nica disn1essa, di proprietù con1une con J1 unità i1nmobiliare 

del primo piano, e ora utilizzata come ripostiglio. 

L '1111/orlttwss11 (s11b.J), posta al piano seminterrato, ha alte=• utile di metri 2.1 O e 

superficie lorda rilevata graficamente e arrotondala di circa mq.26,00. 

Il pavi1nento è in cen1ento, le porte di legno tnn1burato, i 1nuri intonacati, 

serramenti e il portone 1.ringrcsso di ferro. 

Le jh1il11re del ji1bbric11/o c11111/0111i11il1/e, di mediocre qualità, hanno pareti esterne 

con intonaco e tinteggiatura c..li colore bianco, copertura in tegole, grondaie e 

pluviali in lamiera color testo di moro. 

L 'andron1:: d'ingresso, le sci1lt:: d 1 a~ccsso iti piani e i corridoi l.!Omuni hanno 

pavimenti e gradini di marmo e ringhiere in metallo verniciato a disegno semplice. 

L':11npia arca cstcrrrn (11111µ.645) di pcrtincnzn csclusiv" 111l'11pp11rt11mcnto è 

tru.scurata ed ha ca1n1nina1nenti esterni in ce1nento e piantu1nazioni disordinate, 

Il terreno, nella pmte recintata, ha il fondo inghiaiato e inerbato, mentre all'esterno 

è incolto e in completo staio di abbandono. 

Cornplessivanu~nte l'area ha una superficie catastale e non rilevata di Ha.00.22.70. 

La striscia di terreno fronte strada (map.646), esterna alla recinzione, è stata 

frazionata per l'allargan1enlo stradale. 

Compkssivamcntc l'arca ho una superficie coto.'talc e non rilevuto di Hu.00.01.40. 

L'autorimessa esterna (ttmp.374) è posta sul retro dell'abitazione ed ha una 

superlicie lorda commerciale rilevarn grnlicnrncntc e arrotondntn di circa mq.41,00 

al piano terra e <li circa mq.53,50 al piano primo. 

L'immohile. di dl•e pioni fuori terra, ha struttura in muruwrn e solai in lotero

cc1nento, pavin1enti in ce111ento, 111uri e soflitti grezzi e senza intonnco, serri.unenti 

e portone in metallo, copertura in librocemenlo (eterni!) ed e privo d'impianti 
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h.:cnulogici. 

STATO DI MANTENIMENTO E CONS~:llVAZIONE 

Gli immobili stimati sono in cattivo stato di manutenzione e conservazione. 

I CONFINI 

Gli immobili catastalmente confinano con le particelle 37,36,269,373 e strada 

comunale (salvo altri). 

TITOLO DI lJLTIMA PROVENIENZA 

Atto dcl Notaio Severino Pirozzi in Pordenone dcl 10.04.2003 Ji kcpertorio 

nr.62.230 e Raccolta nr.21.556. 

Si allega copia del documento. 

ESATTA DESCRIZIONE DEI RENI 

Si conferma la conformità tra la dcscri7.ionc attuale dci beni e quella contenuta 

nell'atto di pignoramenlo e al cala.sto fatta eccezione dcl ç_i_l{i_ç_Q __ cb~_ò-jJ_l_2/J_c non 

il 14 co111e indicato nella visura catastale, 

FRAZIONAMENTO E VARIAZIONE DEI MAPPALI 

Origine dci muppuli 645 e 646 (ex m11pp11le 154) 

TI terreno f'ìportnto nell'ano di pignora1nento in11nobiliare e identificato con il 

mappale 154 di Ha.00.24. l O, a seguito di frazionamento cuto.<tolc dcl 11110/2004 

n.113900.112004 in atti dal 1111012004 (protocollo n. PNOl 13900) ha dato origine 

alle particelle 645 di Ha. 00.22.70 (i;iardi110 e i11colto) e 646 di Ha.00.01.40 

(iil/uri;w11on/ 11 .1·/r"'hdc). 

CONFORMITA' CATASTALE 

Per il Sub. I ciel n1aopale 267 (abitazione) si conJènna la conforn1itù tra lo stato di 

fatto e le planimetrie dcposirntc presso I' Agcn7.ia dcl Territorio. 

Per il Suh.3 del 111uppale 267 (garage) non si conli·rina la conforn1iti.\ tra lo stato di 

fotto e le planimetrie depositate presso l'Agenzia dcl Territorio poiché, mancando 

la rappresentazione di un disin1pegno, la sch~du catastale dt:I garage è incompleta. 
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Hisoi;ncrà per 411csto provvedere all'aggiornamento della plani111ctria e in quella 

t'b.se ~arà oppo11uno redigere anche l'elaborato pluni111etrico 111ancante. 

f'cr l'annesso slace])J~\ insistente sl•I ma1maJc 374 (gara~çl_;:Jlosi\Q).J.Leonfcrrna la 

conformiti1 tra lo stato di fotto e le planimetrie depositate presso l'Agenzia del 

Territorio. 

PROVVF.OIMF.NTT F. PF.RMF.SSI F.DILIZJ 

bagli acccrt.arnc-nti csc-guiti presso il Cumunc e da quanto si evince dal certificato 

di commcrciabilit:\ rilasciato dall'Ufficio Tecnico. gli immobili sono stati edificati 

in buse ai seguenti provvt:dinu::nti an1n1inistrativi: 

h.noartam>nlo al piano rialzato e scmintcrralo - Fg.30 Map.267 

Concessione Edilizia n.50 dd 20 marzo 1970; 

A11torizzazionc d'abitabilitù n.3000 dcl 20 ottobre 1971: 

Samtorin n.2357/86 dcl 28 dicembre 1989; 

Si allega copia dei dorn11w111i. 

i\11tl'(i1ncssa staccu(a_11Ulliino terra - l'g.30 Map.174 

Concessione Edilizia n.266 dcl 19 gennaio 1978: 

Sanatoria n.2357/86 dcl 28 dicembre 1989; 

SANATORIA DI OPERE EDILIZIE ABUSIVE 

Per la chiusura delle verm1de con infissi in alluminio sul fabbricato residenziale e 

per la modifica del profilo della copertura e ricavo di un deposito ncll'autorime~sa 

annessa al piano terra. è stata rilasciata dal Conwnc di Chions la S<matoria per 

opere edilizie abusive con Protocollo 2357/86 dcl 28 dicembre 1989. 

Si allega copia dcl documcmo. 

CERTIFICATO DI INESISTENZA PROVVEDIMENTI SANZIONATORI 

E' stato rilasciato dall'Ufficio Tecnico dcl Com11nc il certificato d'adcmpimcmo 

delle prescrizioni e provvedi menti sanzionatori ai sensi dell 'art.4 I L.4 7 /85. 
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Si allega copia dcl docun1cntu. 

REGOLARITA' EDlLlZIA 

f:_,,\1 h ri_ç_a"t9 .. _LC B.l\I ~JJ!.Lnl<; 

IJa una prirna vcrifii.;a alle quolt: e 111isurt: pt:ri1nt:lrali si rilevano alcL111~ incongruìtò 

che riguardano la larghezza dcl fabbricato (di progetto mt.13,60 contro mt.14,20 

rilevati) oltre a riccolc varia7.ioni nei prospetti, nelle foromctric e nella 

suddivisione dci locali. 

Voliera 

Sul giardino è installata una vecchia e vctustu voliera, con struttura e copertura in 

metallo, che duvrà essere rimossa. 

~-D_l}.C.:.~~<25.IB.c_c_g_!_Q. 

L'<tutorimessa annessa all'cdiflcio principale è invece conforme e corrispondente ai 

progetti allegati alla sanatoria edilizia n. 2357/86 dcl 28 dicembre 1989. 

Per questi motivi 11011 si certifica la rei:olarit:\ cdill7.la dell'edificio rcsidcn,,iale. 

Si ricorda che i beni sono venduti nello stato di fotto e di diritto in cui si trovano e 

cht:: è in ogni caso onere della parlt:: aggiudicataria vt:riticarc con congruo anticipo 

la regolarit;\ dci beni anche sollo il profilo della Legge 47/85 e DPR 380/2011. 

La slt!ssa potrù, ricorrt:ndonc i prt!supposti, avvalersi dt!lle disposizioni di cui 

all'art.46, 5° comma DPR 6 giugno 2001 n.380, e 4, 6° comma, della legge 28 

febbraio 1985 n.47. 

CONFORMITÀ DEGLI IMPIANTI TECNOLOGICI 

In comune non sono stotc trovate le dichiarazioni sulla conforrnitù degli impianti e 

1., proprietà non h<l fornito nessuna dowmenta~ione nel merito. 

Per questo n1otivu non è possibile garantire la con1pleta contbrn1ità degli iinpinnti 

al le norme di sicurcu,1. 

ATTESTAZIONE CERTIFICAZlONE ENERGETICA 

Non è mni stata redatta l'nttcsta7.ione di cc11itìca7.ione energetica. 
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DlSPONlfllLITA' OEGLI TMMOIHLI 

Dal sopralluogo si rileva che gli immobili sono in uso alla famiglia e ud ulcuni 

parenti dell'esecutnto, 

Si allega certificato di rcsidcn1.1 e staio famiglia. 

CONTRATTIOILOCAZIONE 

Dagli accertamenti cffclluali presso l'Agenzia delle Entrntc non ci sono contraili 

d'affitto. 

Si allega risposta dell'Ufficio. 

ONERI DI NATURA CONDOMINI;\ LE 

La pane mi riferisce che l'i1111nohilc. composto di due uni11\ abitative, non ha 

am Ili inislratorc condominiale. 

VINCOLI E SERVlTU' 

La stima dell'immobile è a corpo, nello stato di fallo e di dirillo in cui ora si trova, 

con tutti gli eventuali diritti, azioni. ragioni, usi. accessioni. dipendenze, 

pcrtincn1.c, si.::rvih'.i attive e pa8sivc anche se non citati::: negli atti e nella relazione. 

In punicolurc si evidenzia che sull'atto d'ultima provcnic1m1 il punto 1 riporla: 

"Gli immobili su desçr/ui sono venduri" ''"''!'" ndlu slulo di.fil/lo e di dirillo in cui 

attuahnente si trovano, con le relative ac..~cessioni e pertinen~e. con gli 0111:ri e /e 

servitù attive e /Jassive di qua/sia.'ìi SfJt!CÙ.! I! spec~/if..'ata1nenlc 'fuunlo ud inunohi/i di 

r..·ui u 11r1.:çcdcnlt: li.!llera 11/l '' con quelle ,/erivanti <lai/a tlivisione per plani 

ori::::untali e dalla vendita jì·a:ionata di?llo stabile tli cui fànno parll' ed inoltre!, 

quanlo ad inunoblli ti! cui a precech!nlf! /f/11,)ro 1'C" r..·on sC!rl1ilù pussiva di lransilo 

per ogni uso e meow a carico del F. 30 M.n. 154 di mi ud <1110 in dalu 3 I di<·embre 

1976 rep.n.25116115500 notaio f'ier/11igi Romagnoli di f'rmle11one, ivi registmlo 

il 20 gennaio 1977 al 11. 3 79 di cui JJarle af.'</ttirenlf! ~ h(!n ed olla". 

Si rimanda alla lcn~1m dell'atto allegato. 



l)IRITTO DI USUFRUTTO 

Il bene non è gravato da diritti d'usufrutto. 

DIRTTTI DF.MIANILI O DI USO CIVICO 

Il bene non è gravalo <la dirilli demaniali o di uso civico. 

DESTINAZIONE UlIBANlSTICA DEI TERRENI 

Dal certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal Comune, i terreni, secondo 

il vigente P.R.G.C (Variamc n, 43) ricadono in Zona E6 Agricola (100%) 

parzialmente in fascia di rispetto stradale, attraversato da tratto di viabilitù di 

progetto. 

Si allega copia dcl certificato di destinazione. 

COMPUTO METRICO 

Nonostante la stima dcl bene /: eseguita a corpo e non a misura, la superficie 

commerciale Jcll'irnrnobilc, rilevata graficarncnlc, t! calcolata secondo i criteri 

co1nunen1ente adottati son1nl1.1ndo le superfici cffcllivc d'ogni locale, considerando 

totalmente i muri interni e quelli esterni perimetrali: i muri in co111unc, le tcrrw.zc e 

verande chiuse su tre lati al 50o/o; le cantine e l"aulorimcssa al piano interrato al 

50%; i tcrra7.Zi aperti al 25%; l'autorimessa/deposito srnccmi il 30%; 

P~r i terreni è indicata la consistenza catastale e non quella rilcvnta. 

Applicando tale criterio si ila una supcrticc commerciale dci fabbricati arroronduru 

di circa mq.214,00 e una superficie cor<1st<1/~ di mq,2.270 per i terreni (mappale 

645 destinato a giardino e incolto). 

La stima non tiene in conio della partic.tla 646 di Ha.00.01.40 poiché si traila di un 

'1llargamcnto stradale. 

CRITERI DI VALUTAZIONE 

Il criterio di valutazione applicato per determinare il valore medio nel libero 

mercato dell'immobile è quello comparativo con beni simili ricadenti nello stesso 

seg1nento di 1nercato per zona e caratteristiche compiendo le necessarie indagini di 
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111crcato presso gli operatori settoriali della zona, tencn<lo anche in conto dci 

risultati dell'Osservntorio dcl mercato immobiliare della Regione FVG, dcl Borsino 

Immobiliare flMAA, del Borsino Immobiliare FIAIP, dell'Agenzia dcl Territorio. 

VALUTAZIONE DEGLI IMMOBILI 

Alla luce di tlltto quanto sopra esposto, considerato lo stato di conservazione dci 

beni, la loro destinazione, le loro caratteristiche intrinseche cd estrinseche, le 

difformità catastali e urbanistiche rilevate, lo scrivente perito, determina in ogni 

caso a corpo e non u misuru nello staio di fatto e di diritto in clii in questo 

momento si trovano gli imniobili, con tutti gli inerenti diritti, ragioni e azioni, 

accessioni e pertinenze, oneri e servitù attive e passive dì qualsiasi specie 

eventualn1ente esistenti le valutazioni che seguono: 

VALORE D! STIMA PER L'INTERO 

A corpo Euro 120.00,00 
(Centove/I/ imi lae uro) 

Come richiesto ncl quesito, si apporta ~mn decurtazione in via fortemrin dcl 25% 

in considerazione delrasscn1..a di garanzia per vizi. della differenza tra oneri 

tributari su base catastale e reale, dell'onere a carico dell'acquirente a provvedere 

alle cancellazioni di trascrizioni e iscrizioni, di quanto suggerito dalla comune 

esperienza circa le differenze tra libero rncrcato e vendite coattive. 

VA!.ORE !Jl ST/Mtl IJECURA ro DEI. 2S% 

A corpo Euro 90.000 
(Novanram i laeuro) 



D~l presente elaborato è stata inviata copia al dcbilorc e ai cr~ditori n tn~:r..zo posta 

ordinaria oppure elettronica cvidcn7.iando a loro la possibilità di depositare 

all'udienza le note alla relazione purché trasmettano, almeno quindici giorni prima, 

le predette note allo scrivente che in tal caso interverrà all'udienza per rendere i 

chiori1nenti necc!'sari. 

L'originale pili una copia cmiacea, completa di tutti gli allegati e dcl cd rom, è stata 

invece deposita in Cancelleria. 

Con quanto sopra lo scrivente ritiene di aver assolto il 1nand~lto riccvl1to, 

Frmlw11ifi·"ddt1 li, 19.03.2013 

li Perito 

ALLEGATI 

11ntonio Taiariol 

o Certificato stato famiglia e residenza. 

o Atto di pignoramento. 

o Atto di ultima provenienza. 

o Dichiarazione Agenzia delle Entrate 

o Aggiornamento visure ipotecarie. 

o Visure ipotecarie e catastali, estrali.i e planifnctric. 

o Certificato di destinazione urbanistica dei terreni. 

o Certificato di commcrciabilittl dci fabbricati. 

o Autorizzazione d'Abitabilitù. 

o Permessi Edilizi. 

o Sanatoria Edilizia. 

o Elaborati Grarici. 

o Fotograric degli immobili, 
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