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Porizio of stimea esecuziong mmobiifare n1° 264/20012

PROMOSSA DA: UNICREDIT S.p.A,
conTRO-

In data 10.07.2013, il G.E. dottor F, Petrucco Toffolo conferiva allo scrivente lincarico, quale Consulente Tecnico
d'Ufficio, per I'espletamento delle pratiche inerenti all'esecuzione immobiliare sopraccitata, assegnands | seguenti
quesiti:

1)

3

5

7)

verifichi, prima di ogni alfra aftivila, la completezza defla documentazions di cui all'art.567, 2° comma
¢.p.c. {estratto del calasto e certificali delle iscrizioni e trascrizioni relative allimmobile pignorato affeftuste
nei venti anni antariori alla traserizione del pignoramento, oppure certificato nofarile attestante le risultanze
delle visure calasiali e dei registri immobiliari) segnalando immediatamente af gludice ed al credilore
pignorante qualll mancanti o inidonal;

predisponga, sulla baso doi documonti in atli, I'tlonce dello iscrizioni o delle trascrizioni progiudiziovoli
{inotache, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, senlenze dichiarative di falimenio); acquisisca,
ove non deposilall, lo mappe consuarie che egli ritenga Indispensabili per Ia corretta identificazione del
bene ed i certificati di destinazione urbanistica (solo per I terreni) df cul alfarticolo 30 del D.P.R. 6 glugne
2001, n 380, dando prova, in caso di mancato rilascio di detta documentazione da parte
dell Amministrazions compelants, della refaliva richiesta; acquisisca ['atfo di provenienza ultraventennale
(ave non risultante dalta documentazione in atli);

descriva, previo necessario accesso all'interno, Iimmoblle pignorato indicanda dettagliatamente:
comune, localita, via, numera givice, scala, piano, interno, carattenistiche interne ed esterne, superficie
forda commerciale in mq., confini {nel caso df lerren)) e dali catastali attuali, evenluali pertinanze,
accessori & milesimi di partl comun! {lavaloi, soffitte comuni, focali of sgombero, portineria, riscaldamento
ace.);

accert! la conformita tra la descrizione affuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno, dali
catastall e confini nel caso of terrent) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, In caso o rifevala
difformitd: a) se i dali indicati in pignoramente non hanno mal identificato immoblle @ non consentono la
sua univoca identificazione; b} se | dali indicali in plgnoramento sono eronei ma consentono
tindividuazione del bene; ¢) se i dali ingfcatl nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelll attuali
hanno in precedenza individuato limmobile rappresentando, in questo caso, fa storia calastale def
compendio pignoralo;

proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per laggiomamenio del catasto
provvedendo, in caso di difformitd o mancanza di idonea planimalria del bene, alla sua correzione o
redazione ed allaccalastamento delle unita immobiifari non ragofarmente accatastale, anche senza if
congenso del proprietano;

indichi ['utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale, acquisendo, nel caso oi ferreni, i
cartificato of destinazione urbanistica;

indichi la conformild o meno della costruzione alfe sutorizzazioni o concessioni amministrative e
l'esistenza o mene di dichiarazione di egibilité. In caso df costruzione realizzala o modificata in violazione
delfa normativa urbanistico — edilizia, descriva defaghialamente la lipologia deglf abusi riscontrali e dica se
'illecito sia stato sanato o sia sanabile In base combinato disposto dagil antt, 46, comma &°, del D.P.R. 6
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9)

10)

11)
12)

13)

14)

15)

giugno 2001, n. 380 o 40, comma 6° dolla L. 28 fabbralo 1985, n. 47; ove possibils, indichi la spesa

provedibilmente necessara a puro titolo indicativo,

dica so ¢ possibile vendora | beni pignorati In uno o pit loltl; provvada, in quest'ultime caso, alfa loro

formazione;

dica, se l'immobile & pignorata solo pro quota:

a)  $0 esso sia divisiblle In natura e, proceda, in quesio caso, alla formazione dei singoli lofti indicando il
valore of tiascuno i essi & tenendo confo delle quole dei singoli comproprietari 8 pravedando gli
eventusli conguagli in denaro, In tal caso laspoarto dovrd verificare ed analiticamente indicare la
Iscrizioni g frascrizioni present anche sullo quote non pignorals;in caso di lerreni, proponga in
allagato alla perizia un'ipotasi o frazionamento, & solo una volta intervenuta 'approvazione da parete
del giudice, senlite le parti, proceda alla conseguente pratica, anche senza il consenso del
propristanio, allegando i tini debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariala;

h)  procetis, in caso conlrario, alfa stima dell'intero, esprimendo compiutamente if giudizio di indivisibilita
evertualmente anche alla luce di quanto disposto dalfart. 577 c.p.c.. dall'art. 846 c.c. & dalla L. 3
giugno 1940, n. 1078; fornisca allresi la valutazione della sola quota, quale mera frazione del valore
stimato per lintaro immobile (in difetto of offerta per l'acquisto della quota & lale prezzo, con
cauzione pari al 10% dellimporto, oeposilata da parte di uno o pid dei comproprietari entro 'udienza
per f provvedimenti of cui alfart, 568 c.p.c. si proceders a giudizio divisionale, con eventuale vendita
deilintero):

accertf se limmobile & fihero o occupato; acquisisca if titolo fegitimante if possesso o la delenzione del

bene evidenziando se esso abbia dala certa anterfore alla trascriziong del plgnoramento; verlfichi se

risulfano registrati presso l'ufficio de! reqistro deqli afti privati contratli ai locazipne, qualora risultino
contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva indichi la data di scadenza, la data fissata per if

rilascio 0 88 sia ancora pendente il ralativo giudizio; in caso di contralto antecedents al pignoramento e,

quindi, opponibite alla provedura & indispensabile che fa stima contenga indicazioni motivate sul giusto

canone di locazione (analizzando il canone pattuite dal debitore<focatore e dal focatario) in base ai
parametri i marcato {lart. 2923 c.c. esclude l'opponibilita delfa locazione stipulata a canone incongruo
rispetto al "giusto” canona);

ove l'immobile sia cccupato daf conluge separato o dallex coniuge del debilore esecutato acquisisca if

provvedimento of assegnazions della casa coniugale;

Indichi l'esislanza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storicl, alberghieri di inalienabilitd o o

indivisibitita,

accort! l'asislonza oi vincoll o oneri di natura condominiale (segnalando se gii slessi resieranno a carico

dail'acquirente, ovvero saranno cancelfali o risulterannc non opponibill al madesimo) ed in particolare

indichl se esistano spese condominiali non pagate relative all'anno in cui & stafo trascritto if pignoramento
ed alf'anno precedente per glf effstli oi cui allan, 63 dispp, alt. C.c. nonché fa prasenza of aventuali cause

In corso con domanda trascritto (acguisando prasso la cancefleria informazioni circa lo stalo delle slesse);

rilavi l'esistenza o diritti demariall (o superficle o servitt pubbliche) o usi clvicl, evidenziando gli eveniuali

oneri oi affrancazione ¢ riscatfo;

determinl il valors dellimmobile, presa visione delle risultanze dalf Qssarvatorio Immobiliare delfAgenzia

gdei Terriforio, considarando fo stalo di conservaziong dellimmobile & come opponibili alla procedura

osaculiva | soll contratti di locazione o | provvedimenti di assegnazione al coniuge avenli data certa
antericre alla data di trascrizions del pignoramento (lassegnazions delfa casa confugale dovra essere
ritenuta opponibile nel limiti of 9 anni dalla date del provvedimento di assegnazione se non trascrilla nei
pubblici registri ed anferiore alla data df trastriziong de! plgnaramenta, non opponibile alla progedura se
disposta con provvedimanto successivo alla data di trascrizione del pignaramento, sempre opponibile se
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Perizia of stima esecuzione immobiliare n° 264/2002

trascritta in data anteriore alfa data di trascrizione del pignoramento, in quesio caso l'immobile verra
valutate come se fosse una nuda proprietd) ed applicando al valore medio nel liboro mercato una
riduzione in via forfettaria del 25%, In considerazione dellassenza dl garanzla per vizl, della
differenza tra oneri tributarl su base catastale e reale, delf'onere a carico dell'acquirente di
provvedere alle cancellazioni dl trascrizione e Iscrizione, di guanto suggerito dalla comune
esperienza circa le differenze tra fibero mercato e vendite coattive; per gli immobili ad uso
produttivo (Industriale o artiglanale) potrd essere applicata una riduzione fino al 35 % in relazlone
alla notoria difficolta di collocazione anche nel mereato lihero;

16)  alleghi, avendene faflo richiesta presso | competenti uffici dofio stato civile, if certificato di stato libero o
l'astratto per riassunlo deffato di malrimonia degli esecutati titolari degli immobili pignorati,
preoccupandosi in caso di convanzioni matrimomiali parficolarl (non di semplice convenzione df
separazione dei beni} di acquisire copia defle stesse prasse | competenti uffici;

17)  indichi se presente o meno l'aftestato df certificazione ensrgetica (ACE);

18)  acquisisca presso il Comune i certificali di conformita of tutti gif impianti ritasciali dafle difte e laddove
inasistenti riforisca suflo stato impiantistico;

18)  perifabbricall acquisisca presso il Comune il certificato di inssistenza df provvediment! sanzionalori,

Di sequito vengono riportate la risposte relative ai quesiti di cui sopra:

Quesito n® 1. la documentazione presentata, a mezzo di certificazioni catastali ed ipotecarie ventannali, risultava
completa.

Quesito n* 2: dalla documentazione agli atli e da ispezione ipotecaria esequita in data 31.07.2013, risultano le
sequenti iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli sul bene periziato:
s iscrizione contro n® 9,193 R.G. / 2.585 R.P. del 23.05.2006 ipoteca volonlaria a garanzia
di mutuo, a favore di Unicredit Banca $.p.a. di Bologna (BO) ;
+ trascrizione contro n® 8.999 R.G. /12.222 R.P. del 10.10.2012: verbale di pignoramente di
immobill, a favore di Unlcradit S.p.A, di Roma (RM),
In allegato vengono forniti gli estratti catastali del bene pignorate, con la relativa visera ed il
certificato di destinazione urbanistica.

Quesito n® 3: il bene oggetto del pignoramento, ubicato in via Dante Alighieri n® 11 ad Aviano {PN), ricade sui

terreni catastalmente cosl individuati;

»  Catasto Terreni: comune di Aviano (PN) Foglio 20 sez. A mapp. 929 qualita ente urbano,
di superficie catastale pari a 3.500 mg;

»  Catasto Fabbricali, comune di Aviane (PN) Foglio 20 sez. A mapp. 929 sub. 10 calegoria
A2, classe 2, consistenza 5,5 vanl, rendita 582,31 €;

»  Catasto Fabbricati: comune dl Aviano (PN) Fogllo 20 sez. A mapp. 929 sub. 15 calegoria
{16, classe 2, consistenza 13 mq, rendita 34,24 €,

it bene stimalo consiste in un appartamento posto al piane terzo {interno 10) di un candominio
risalente all'inizio deglt anni ‘70, in condizioni complessive mediocr, in quanto le pavimentazioni

defle camere da fetto, i serramantl e gli impianti risultano sostanzialmante quelli originari, affetti
da usura e vetustd. in alcune stanze si risconirano tracce di infiltraziont dalla copertura e
scrostamenti,
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Perizia of stimg esecuriong immobiilare n® 264/2012

L'accesso all'appartamento avviens, dall'area verde condominiale, da un vano scale comune,
privo di ascensore condominiale, in cui sono presenti varie crepe e scrostature, con evidenti
segnl di degrado.

L'immobile pringipale ha pianta pressaché rettangolare di 4,50 x 11,00 m circa ed & fornito di
una piccola terrazza con accesso dalla cucina (non presente negli elaborali di progetto
depositati presso il Comune di Aviano) e di un posto auto coperlo al piano terra del condominio.
Dall'accesso tramite Il planerottolo del vano scale comune, si entra in un locale ad uso Ingresso
di distribuzione tra la sala sogglorno, la cucina di tipo abitabile, un ripostiglio e la zona notle.

La cucina prasenta all'interno un locale dispensa, |l cul accesso & differente rispatto a quanto
previsto nel progetto iniziale, olire a presentare la mancanza di una porzione di parate.
Altraverso un corridoio collegato allingresso, sl accede alla zona notte, costituila da n® 2
camaera di cul una matrimonlale e¢ una singola ed un bagno forito di vasca ma privo dl bidet
plastrellato alle pareti per circa 2 metri d'altezza. Le camere da lello sona pavimentate in
parquet di legno, di fattura originarla all'epoca di costruzlone delledificio, mentre tutti gl altri
tocali presentano pavimenti in piastrelle ceramiche di recente fattura @ posa.

La struttura deliedificio & a telaio in ¢.a. @ muratura perimetrale di tamponamento in laterizio,
con solai in [alarocemanto a divisori intarni in laterizio.

| serramenti sono in legno e velro singolo, originari dell'epoca di costruzione dell'edificio, con
gscuramanto tramite tapparelle.

L'unith é dotata di impiante di riscaldamento & ACS centralizzato e distribuzione a
ventilconvettori, con cronotermostato unico per tutto I'appartamento. L'esecutato riferisce che di
recente ¢ stato Installato un sistema di contabilizzazione del calore; I'appartamento & Inoltre
dotato di impianto idrico, di alfaccio alle fognature comunali, afl'acquedotto ed alla rete del gas
metano, Limmoblte & dotato df impianto elettrico, citofonico | telefonico ed Impianto televisivo
non centralizzato, tutli datati e privi di dichiarazionl di conformity, Non é presente fimpianto dl
raffrescamento.

Lo stato complessivo dell'unita immobiliare, per 1a nalurale usura e {a vetusta delle finiture,
richiede una ristrutturazione importante. Sono state notate tracce di Infiitrazioni dalla coperiura
condominiale,

L'altezza media dei locali & di circa 2,78 m.

I vano scale comune presenta gravi segni di incuria e scrostamenti vari, cosi come
complessivamante l'edificio, per le parli comuni {facciate, aree scoperte, ingressi)

La supericie lorda commerciale della singola unitd immobiliare, calcolata secondo i criteri
adottati dal FIAIP (UNI EN 15733:2011 in sostituzione di UNI 10750), risulta pari a:

Immobile
~apparfamento 4,50x12,25 + 3,30x10,85 + 1,42 x 8,05 = 102,4 mq
Posto auto (50% sup.} 0,50 x 13,00 =85 mg

Totale 109 mq

Quesito n® 4; i dati contenuti nel pignoramento corrispondono quelli rifevati e confrontati al momento del
sopraliuogo e delle verifiche catastali svolte,

Quesito n® 5: non si rendoe necessario 'aggiornamento dei dati catastali, in quanto fe lievi modifiche interne non
compartano variazione dei vani utili o di superficl,
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Perizia of stima esecuzione immabiffare n "264/_20_[3

Quesito n° & come desumibile dall'allegato certificato di destinazione urbanistica, area indicata in precedenza
ha destinazione urbanistica di “Zona B.2 - RESIDENZIALI DI CONSOLIDAMENTO E
COMPLETAMENTO ESTENSIVE" mentre una porzione dsl Iotte su cui insiste il condominio
ricade in ambito di Viabilita stradale.

Quesito n® 7: presso gli uffic tecnici del Comune di Aviang si & risusciti a reperire la sequente documentazione
edllizla;
= Nulla Osta all'esecuzione dilavori edili prot. n® 3.642 pratica n® 38 del 21.04.1970 par la
realizzazione dell'adificio condominiale;
v Aptorizzazione di Abfabilita prot. n® 3.014 pratica n°® 9 del 05.07.1971;
»  Comunicaziong attivita di manutenzione ordinaria (dipintura facclate) prot. n® 21.968 del
28.09.1899,
Con |a documentazione in possesso ad allegata alfa prasente, dal sopralluogo sone emerse delle
piccole difformitd edifizle, di cui alla risposta al guesito n® 3, risalenti al momento della
costruzione ded fabbricato stesse, ¢he si riportano nella segquente figura:

i
o

L =T PP

Tenuta conto che le modifiche sone di minima portata ed assantite allora at'atto dell'abitabilita, in
quanto aseguite con |a realizzazione dell'edificio stesso, si ritiene non siano oggetto di sanatoria.

Queslto n° 8: le caratteristiche del bene pignorato e degli accessori non ne permette fa vendita,
gconomicamante vantaggiosa, in lothi separati.

Queslto n® 9: limmebile risulta pignorato per l'intero.
Quesito n°® 10: in data 30.08.2013 & stata Inoltrata la richlesta all'Agenzia delle Enlrate di Pordenone, in merito
all'eslstenza di contratti di locazione in essere e rogistrati. Non & pervenuta alcuna risposta

dall'ente contattato, ma si & constalata I'occupazions del bene da parte degli esecutati,

Quesito n® 11; non pertinante.
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Perirla di stima esecuzione immobiffare ne 2642012

Quaslto n® 12: dal cortificato di destinazione urbanistica fornito dal Comune di Aviano (PN), non risultano esserci
vingoli sui benl In esame, di inallenabilitd o di indivisibilits o di altra natura.

Quesito n® 13: da comunicazioni verbali avute dall'amministratore del condominio, sig, Benazzi, risultanc esserci
spese condominiali ancora non pagate, riferite agh anni 2010-11 e 2011-12 {bilanci
condominiall a cavallo degh anni sclari). Malgrado vari solleciti, non sono stale fornlte le
quantificazioni del debito accumulato. Se perverranno allo scrivente successivamente al
deposito defla presenta parizia, si provvederd a inoltrarle al Tribunale di Pordanona, al fine d
fornire la completa informazione in marito.

Non risultang esser pendenti catse In corso.
Queslto n® 14: i beni non risultano essere soggetti a diritti demaniali o usi civici.

Quesito n® 15; | beni sopra individuati vengono cos! valutati, sulla scorla della situazione riscontrata nel
sopralluogo effettuato, per gli immobili si & tenuto conto delle valutazioni dell'Osservatorio
immobiliare delfAgenzia del Territorio per il primo semestra 2012 (Zona B1 — microzona 1), dal
Borsino F.LALP, 2012 e F.LM.AA. 2012 nonché da ricerche di mercafo, applicande quanto
richiesto dal quesito, ossia una riduzione in via forfettaria del 25% al valore cosi determinato, in
considerazione dellassenza di garanzia per vizi, della differenza tra oneri tributari su base
catasfale e reale, dellonsre a carico dell'acquirenie di provvedere alle cancellazioni di
trascrizione e Iscrizione, di quanto suggerito dalla comune esperienza clrea fe differenze tra
libero mercato & vendite coattive. Oltre a tale detrazione, viene applicata un'ulteriore detrazlone
del 20% per tener conto delle condizioni dellimmabile (vetustd ed usura) e dello stabile nel
complesso.

SUPERFICIE VALORE
COMMERCIALE {mq) UNITARIC IMPORTO RIDUZIONE | VALORE RIDOTTO

109 04000 €10z40000  a5% | € 56.953,0

TQTALI €102.460,00 Ol STIMA € 50.333,00

Quesito n® 16: 'esecutato risulta coniugato come desumibile dafla documentazione agli atti. Per quanto attiene
alla residenza, da una verifica effettuata pressa il Comune di Aviano (PN), gli eseculati risultano
residenti in via Dante Alighied n® 11 ad Aviano (PN). Si allega if cerlificato anagrafico,

Quesito n® 17: l'edificio, data 'etd dello stessc, sl ritiene sia privo dellAttestato dl Cedificazione Energetica o
Attestato di Prestazione Energetica: 'ARES, in data 04.09.2013, ha risposto alla richiesta dl
copia del'Attestazione dl cul sopra, comunicanda Fimpossibilith a fornire alcuna Indicazione in
marito, per incampletezza delle procedura di inserimento dei dati.

Quesito n® 18: presso il Comune dl Avlano (PN} non sono presentl le dichlarazioni di conformith degli impianti ne
capia dai progetli degli stessl. Per quanto rilevabile e constatablle al momenta del sopratluago,
gli implantl elettricl ed idrosanitari, risultano essere funzionanti ma datali e non a norma
secondo le norme vigenti ora.
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Ferfzia of stima esecuzione immobifiare n® 264/2012

Quosito n® 19; it Comune di Aviano {PN), come comunicatomi dal personale del Servizio Edilizta Privata, su
disposizione del responsabile dello staso, ing. Sandre Macor, nen rilascia alcun certificato di
insusgsistenza di provvedimenti sanzignatori anche a fronte di una richiesta formulata,
rilasciando semmai solo la copia conforme della richiesta stessa. Ritanendo quindi un inutile
aggravio di spesa per [a procedura esecutiva a fronte di un certo, quanto inconsuelo, non
rilascio di una dichiarazione di legge, si & optato per non presentara inutimenie |a richiesta,

Pardenone, 19.09.2013
I C.T.L.
dott. Ing. Gianluca Bubbola

Allegali.
Allegatn 1 Visura catastale, estratio di mappa
Allegato 2 Ispezigne ipotecaria
Allagato 3 Praticho odilizlp.
Allegato 4 Certificato of destinazione urbanistica
Allegato 5  Certificazioni anagrafiche
AMegalo 6 Verbale di sopraliuogo
Allagato 7 Dichiarazione ARE.S - AC.E/APE.
Allagato 8 Documentazions fotografica
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