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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n. 305 f 2014

Ordinanza di nomina e conferimento d’incarico:

Il sottoscrittc Geom. Luca FABBRO, nato a Pordencne il 12/11/1981, C.F. FBB
LCU 81512 G888K, residente a Porcia (PN), in Via Umbria, n°37/B, con studio o
Porcia, in Via Forniz, n®8/1, iscritto al'albo dei Geometri delia Provincia di
Pordenone al n. 1196 ed alllalbo dei C.T.U. del Tribunale di Pordenone,
durante 'udienza del 08/07/2015 ha ricevuto incarico dal Giudice relatore
Dott. Petrucco Toffolo Francesco di effettuare la relazione tecnico estimativa
per I'esecuzione immobiliare di cui all'oggetto.

Quesito:

il G.E., visto I'art. 173 bis disp.atf.c.p.c.. daffida all’esperfo il seguente incarico:

)

2)

3)

4)

5)

verifichi, prima di ogni alfra atfivita, ia completezza della documenta-
zione di cui all’art. 567, 2° comma c.p.c. {estratto del catasto e certificati
delle iscrizioni e frascrizioni relafive all'immobile pignorato effetfuate nei
venti anni anferiori alla frascrizione del pignoramento, oppure certfificato
notarile attestante le risulfanze delle visure catostali e dei registri immobi-
ligri} segnalando immediatamente ol giudice ed al creditore pignorante
quelli mancanti o inidonei; dcquisisca, ove non depositati, le mappe
censuarie, schede catastali ed elaborati planimetrici che egli ritenga in-
dispensabili per la corretta identificazione del bene e acquisisca 'affo di
provenienza;
descriva, previo necessario accesso all'interno, in data se possibile col
custode se giG nominato, I'immobile pignorato indicando dettagliata-
menfe: comune, localitd, via, numero civico, scala, piano, interno, carai-
teristiche inferne ed esterne, superficie lorda commerciale in mq., confini
{nel caso di terreni) e dati cafastali attuali, eventuali perfinenze, acces-
sori e millesimi di parfi comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombe-
ro, portineria, riscaldamento ecc.);
accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, nume-
ro civico, piano, interno, dafi catastali e confini nel caso di ferrenil e
guella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata dif-
formita:

a) se i doti indicati in pignoramento non hanno mai idenfificato
'immobile e non consenfono la sua univoca identificazione;

b) se | dati indicati in pignoramentfo sono eronei ma consenfono
l'individuazione del bene;

¢} se i dafi indicati nel pignoramente, pur non corrispondendo o guelli
attuali, hanno in precedenza individuato l'immaobile rappresentando, in
questo caso, la storia cafastale del compendic pignorato;
predisponga. sulla base dei documenti in atti, I'elenco delle iscrizioni e
delle frascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, do-
mande giudiziali, sentenze dichicrative di fallimento);
alleghi. avendone fatfo richiesta presso | competenti uffici dello stafo ci-
vile, il certificato di stato libere o I'estratto per riassunto dell’atfo di ma-
timonic degli esecutati titolar degli immobili pignorati, precccupandosi
in caso di convenzioni matfrimoniali particolar (non di semplice conven-
zione di separazione dei beni), di acquisire copia delle stesse presso |
competenti uffici;
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6) dica se & possibile vendere i beni pignorati in uno o pil lotti: provveda, in
guest'ulfimo caso, alia joro formazione;

7} accerli se 'immobile & libero o occupato; acquisisca if titolo legitimante
il possesso o la detenzione del bene evidenziando se esso abbia data
cerfa anferiore alla frascrizione del pignoramento; verifichi se rsultano
registrati presso 'agenzia delle entrate degli atfi privati contratti di loca-
zione; qualora risulfino contfratti di locazione opponibili alla procedura
esecutiva indichi la dafa di scadenza, ia data fissata per il rilascio o se
sia ancora pendente il relafive givdizio: in caso di confrafto anteceden-
fe al pignoramento e, quindi, opponibile alia procedura & indispensabile
che la stima confengao indicazioni mofivate sul giusto canone di locazio-
ne al momento in cui e stato stipulato 'atto (analizzando if canone pat-
tuito dal debitore-locafore e dal locatario) in base i parametri di mer-
cato (I'art. 2923 c.c. esclude I'opponibilitd della locazione sfipulata o
canone incongruo rispetto al "giusto" canone);

8) indichi I'ufilizzazione prevista dallp strumento urbanistico comunale, ac-
quisendo, nel caso di ferreni, it certificato di destinazione urbanisfica, dia
la prova, in caso di mancato rilascio di detta documentazione da parte
dell’ Amministrazione competente, delia relafiva richiesta;

®) indichi o conformitd o meno del bene pignorate alle autorizzazioni o
cohcessioni amministrative e I'esistenza o meno di dichiarazione di agibi-
fitd. In caso di costruzione realizzata o modificata in difformita alle auto-
rizzazioni © concessioni amministrafive esaminafe amministrativi violazioni
della normativa urbanistico edilizia, descriva dettagliatamente la tipoio-
gia degli abusi risconfrati e dica se l'illecito sia stato sanatc o sio sanabile
in base combinato disposto dagli artt. 46, comma 5°, del D.P.R. é giugno
2001, n. 380 e 40, comma 6° della L. 28 febbraio 1985, n. 47; ove possibile,
indichi la spesa prevedibilmente necessaria a puro titolo indicafive;

10} indichi se & presente o meno "aftestato di cerfificazione energetica (A-
CE/APE) provvedendo, in mancanza, ad agcquisire la relativa certifica-
zione (anche avvalendosi di alfro tecnico abilifafo);

11} acquisisca presso il Comune i certificafi di conformitd di tutli gli impianti
rilasciati dalle ditte e laddove inesistenfi riferisca sullo stato impiantistico;

12) indichi I'esistenza sui beni pignerati di eventuali vincoli artistici, storici, al-
berghieri di inalienabilitd o di indivisibilita e rilevi I'esistenza di diritti de-
maniali {di superficie o servitt pubbliche} o usi civici, evidenziando gli
eventuali oneri di affrancazione o riscatto;

13) accerti I'esistenza di vincoli ¢ oneri di natura condominiale (segnalando
se gli stessi resteranno o corico dell’ acquirente, ovvero saranno concel-
lati o risulferanno non opponibili al medesimo} nonché la presenza di
evenfuali cause in corso con domanda frascritta {ocquisendo aimeno
presso la cancelleria del Tribunale di Pordenone informazioni circa fo sta-
to delle stesse);

14) proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per
l'aggiornamento del catasto provvedendo, in caso di difformitd essen-
zialh o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o
redazione ed all'accatastamento delle unitd immobiliari non regolar-
menfe accatastate, anche senza il consenso del proprietario;

15) dica, se I'immobile & pignorafo solo pro quota, se esso sia divisibile in na-
tura e, proceda, in questo case, alla formazione dei singoli lotti, indican-
do il valore di ciascunc di essi e tfenendo confo delle quote dei singoli
comproprietari e prevedendo gii eventuali conguagl in denaro. In_fal
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caso l'esperfo dovra verificare ed anglificamente indicare le iscrizioni e
frascrizioni presenti anche sulle guote non pignorate: in caso di terreni,
proponga in allegato alla perizia un’ipotesi di frazionamento, e solo una
volfa intervenuta I'approvazione da parte del giudice, sentite, le parfi,
proceda alla conseguente pratica, anche senza if consenso del proprie-
tario, allegando i tipi debitamente approvati dal’Ufficio Tecnico Eraria-
le)e proceda, in case contrario, alla stima dell'infero, esprimendo com-
pivtamente il giudizio di indivisibilitd evenfualmente anche alla luce di
quanfo disposto dall'arf. 577 ¢.p.c.. dali’arf. 846 c.c. e dalla L. 3 giugno
1940, n. 1078; fornisca alfresi la valutazione della sola quota, quale mera
frazione del valore stimafo per I'intero immobile (in difetfo di offerta per
l'ocquisto della quofa o tale prezzo, con cauzione pari of 10%
defl’importo, depositata da parte di uno o pid dei comproprietari entro
l'udienza per i provvedimenti di cui all’ort. 569 c.p.c. si procederd o giu-
dizio divisionale, con eventuale vendita dell'intero);

deftermini I valore dell'immobile, presa visione delle rsultanze
dell’Osservatorio immobiliare dell’ Agenzia del Territorio, considerando lo
stato di conservazione dell'immobile e come opponibili alla procedura
esecufiva i soli contraffi di locazione e | provvedimenti di assegnazicne ol
coniuge aventi data cerfa anferiore aolla data di frascrizione del pigno-
ramento (I'assegnazione della casa coniugale dovrd essere ritenuta op-
ponibile nei limifi di ¢ anni dalla data del provvedimento di assegnazione
se non frascrifta nei pubblici regisfri ed anferiore alla data di frascrizione
del pignoramento, non opponibile alla procedura se disposta con prov-
vedimenfo successivo alla data di frascrizione del pignoramento), non
opponibile alla procedure se disposta con provvedimento successivo al-
lo data di frascrizicne del pignoramento, sempre opponibile se frascritta
in data antericre alla data di frascrizione del pignocramento, (in questo
caso I'immobile verra valutato come se fosse una nuda proprieta) ed
applicando al valore medio nel libero mercato una riduzione in via forfe-
taria del 25%, in considerazione defl’assenza di garanzia per vizi, della dif-
ferenza fra oneri tributari su base catastale e redale, dell’onere a carico
dell'acquirente di provvedere alle cancellazioni di trascrizioni e iscrizion,
di guanto suggerito dalla comune esperienza circa le differenze tra libe-
ro mercato e vendite coattive; per gii immobili ad uso produttivo (indu-
strigle o arfigianale) potrd essere applicata una riduzione fino ol 35% in
relazione olla notoria difficolfa di coliocazione anche nel libero mercaito;
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Beni in Aviane (Potdénone)
Localita/Frazione Piancavalle
Piazzale Mario della Puppa

LOTTO UNICO

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta compieta? Si
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta com-
pleta? Si

1. IDENTIFICAZIONE DEl BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identfificativo Corpo: Negozio e Appartamenlo.

Siti in Aviano (Pordenone) CAP: 33081 frazione: Piancavallo, Piazzale
Mario della Puppa

Quota e tipologia del diritio

1/1 i - Pienc nronriets

Eventuall comproprietari:
Nessuno

ldentificato al catasto Fabbricati:
Intestazione:

Foglio 2, Parficelia 135, Subalterno iSJZor;o Censuaria A, indirizzo Piazzale Mario
della Puppa, piano 1, Comune di Aviano, Categoria C/1, Classe 7, Consistenza
33 Mg, Rendita € 818,07.

Derivante da:

L'unitd immobiliare in oggetto & cosi attualmente cosfituita mediante la vario-
zione nel classamento del 30/06/2006 n. 6800.1/2006 in atti dal 30/06/2006 (pro-
focollo n. PN0O086250) e la precedente divisione del 26/08/2005 n. 675%.1/2005 in
atti dal 26/08/2005 (protocollo n. PNO101524), divisione guesta da cui sono state
ricavaie le 2 unitd immobiliari oggetto di esecuzione, qualiil Subalterno n. 15 ed
il Subdalternc n. 14.

Dal 07/05/2003 al 26/08/2005 funitd veniva censita con il Foglio n. 2, Particella n.
135 e Subalterno n. 10, un C/1 di Classe 7, Consistenza 38 Mg e Rendita di €
942,02, mediante la variazione toponomasfica del 07/05/2003 n. 4751.1/2003 in
atti dal 07/05/2003 {protocollo n. 85722).

Prima del 07/05/2003 e antecedentemente al ventennio I'unitd era gid censita
con il Foglio n. 2, Particella n. 135 e Subalterno n. 10, ed identificata come un
C/1 di Classe 7, Consistenza 38 Mg e Rendita di € 242,02,

Confini:
I Mappale n. 135 ove insiste il bene oggetio di pignoramente, confing a Nord
Pag. &

Ver. 3.0
Edicom Finance sri




Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 305 / 2014

con Piczzale Mario della Puppa, ad Est con il Mappale n. 134, & Sud con il
Mappale n. 133 e ad Ovest con il Mappale n. 12.

identificato af catasio Fabbricati:
Iniestozione:

Foglio 2, Particella 135, Subalterno 16, Zona Censuaria A, indirizzo Piozzale Mario
deila Puppa, piano 2, Comune di Aviano, Categoria A/2, Classe 1, Consistenza
2,5 Vani, Rendita € 225,95.

Derivante dg¢:

L'unitd immobiliare in oggetto & cosi attualmente costituita mediante la varia-
zione nel classamento del 30/06/2006 n. 6800.1/2006 in atti dal 30/06/2006 {pro-
focollo n. PNO086250) e la precedente divisione del 26/08/2005 n. 6759.1/2005 in
atti dal 26/08/2005 {protocolle n. PNO101526), divisione guesta da cui sono state
ricavate le 2 unitd immobiliar oggetto di esecuzione, qualiil Subalterno n. 15 ed
il Subalterno n. 16.

Dal 07/05/2003 al 26/08/2005 l'unitd veniva censita con il Foglio n. 2, Particella n.
135 e Subalterno n. 10, un C/1 di Classe 7, Consistenza 38 Mg e Rendita di €
942,02, mediante la variczione toponomastica del 07/05/2003 n. 4751.1/2003 in
atti dat 07/05/2003 {protocolle n. 85722},

Prima del 07/05/2003 e antecedentemenie al veniennio I'unitd era gia censita
con it Foglio n. 2, Particella n. 135 e Subalterno n. 10, ed identificaia come un
C/1 di Classe 7, Consistenza 38 Mq e Rendita di € 942,02.

Confink:

I Mappale n. 135 ove insiste il bene oggetio di pigncramento, confina a Nord
con Piazzale Mario delia Puppa, ad Est con il Magpale n. 136, a Sud conil
Mappadle n. 133 e ad Ovest con il Mappale n. 12.

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita catastale, in quanto lo scriven-
fe ha risconfrato le seguenti difformitd fra lo stato di fatto rilevato in sede di so-
pralluogo e quante depositato al cataste:

- La posizione di partenza della scala che consente I'accesso dall’'unita del Su-
balterno n. 15 (piano primo) all'unitd del Subalterno n. 16 {pianc secondo) & er-
rata (é posizionata inversamente);

- Nel Subalterno n. 16 non & indicato il soppalco nella camera da letto, con la
relativa scaletta di accesso.

Per eventualmente sanare tali difformita € necessario presentare delle pratiche
catastali con le planimetrie corrette per enframbe le unita (Subalternon. 15 e
16), al costo preventivabile in via indicativa in € 1.800,00 comprensivi di onorario
di fecnico abilitate e diritti.

2. DESCRIZIONE GENERALE{QUARTIERE E ZONA):
Le unitd immobiliar cggetto di esecuzione sono site in un complesso immobiliare
ubicato nel centro della localita turistica di Piancavallo, una localitd di montagna
posta a circa 1.300 metri sul livello del mare, frazione del Comune di Aviano, che
& sito in provincia di Pordencne.
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Caratteristiche zona: Semicentrale normale

Area urbanistica: Turistica a traffico locale con parcheggi sufficienti.

Importanti centri limitrofi: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria.
Servizi offerti dalla zona: Turismo invernale

. STATO DI POSSESSO:

Libero

Nofte: Alla data del sopralluogo, ad avviso dello scrivente limmobile sembrerebbe
non occupafo. Infatti 'esecutato risulia residente a Lignano Sabbiadoro (UD) e
dalle indagini effettfuate dal sottescritto non risutterebbero contratti di affitto (vedi
allegate comunicazioni Agenzie Entrate sportelli di Pordenone, Udine e Latisana),
nonostante in sede di scpralluogo il Sig omunicava al sottoscritto Perito
ed al Geom. Falomo Andrea (collaboratore del custode incaricato) che sugli im-
mobili oggetto di esecuzione vi & un contratto di affitto.

Si precisa alfresi che limmobile appartiene al Sig. mediante I'atto di
compravendita stipulato in data 13/06/2005, Notaio Bevilacqua Guido, Rep. n.
25529/17247, con data antecedente al pignoramento (vedi allegato).

. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:
4.1.1 Domande giudiziali o aifre frascrizioni pregiudizievoli:

- Pighoramento o favore di B.L.M. S.R.L. contro” oeria quota
proprietd pari ad 1/1 e complessivamente all'intero, nei beni siti in Co-
mune di Aviano, identificati con il Foglio n. 15, Particella n. 135, Subal-
ternin. 15 e 14.

Pignoramento del 03/10/2014, con Repertorio n. 1827/2014, Ufficicle
Giudiziario del Tribunaie di Pordenone.

[scritto in dafa 03/11/2014 ci nn. 12044/8%950.

4.2 Vincoli ed oneri giuridici canceliati a cura e spese della procedura:
4.2.1 Iscrizioni:

- Ipoteca volentaric ¢ favore di BANCA POPOLARE DI VICENZA - SOC.
COCP. PER AZIONI coniro per la quota proprietd pari ad 1/1
e complessivamente all'intero, nei beni siti in Comune di Aviano, identi-
ficati con il Foglio n. 15, Particelia n. 135, Subalternin. 15 e 16.

- Importo Ipoteca: € 70.000,00.

- Importo Capitale: € 46.500,00.

Rogito: Notaio Giusi Rocco in data 27/01/2011, con Repertorio n.
2103%/5406.

Iscritta in data 04/02/2011 ainn. 1791/265.

-Alla data del 01/10/2015 non risuttano ulteriori trascrizioni pregiudizievoli
nei beni oggetto di esecuzione {vedi ispezioni ipotecarie allegate].
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5. ALTRE INFORMAIZIONI PER UACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gesfione dell'immobile: 1.034,00 €

Spese condominiali scadute ed insolute alia data della perizia: € 3.993,80 ail
30/06/2015, cosi come comunicato dail' amministratore di Condominio.

Lo scrivente ha provveduto a richiedere all’amministratore se vi scno vincoli ed
oneri di natura condominiale ed a quanto ammontane i millesimi di proprietd,
senza aver ricevuto risposta.

Aftestazione Prestazione Energetica presente

Indice di prestazione energetica: Unitd identificata con il Subalterno n. 15 in Clas-
se G ed unitd identificata con il Subalterno n. 16 in Classe G.

Note Indice di prestazione energetica: Vedi Attestali di prestazione energetica al-
legati.

Avvertenze vulteriori:

Palla documentazione ccquisita non risulterebbero vinceli artistici, storici, alber-
ghieri di inalienabilita o di indivisibilitd, cosl come non risultereblbero diritti dema-
niali (di superficie ¢ servitu pubbliche) o usi civici,

Gl immobili, considerati in un unico Lotte di vendita composto dal Subalterno n.
15 al piano primo e del Subalterno n. 16 al piano secondo, non sono comoda-
mente divisibili in base alla loro natura e consistenza, in quanto il lero migliore e pivu
conveniente utilizzo economico & rappreseniaio dall'attuale stato di consistenza
e destinazione degli immobili stessi.

I Sic & distato libero ed & residente in Comune di Lignano Sabbiado-
ro (UD), in Via Latisana n. 78 {vedi certificato di stato libere dllegato).

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare /Proprieteario:
=/

per la quota di 1/2.

per la quota di 1/2.
Da ante ventennio e fino al 13/06/2005, in forza di atto di assegnazione antece-
dente al ventennio.

Titolare/Proprietario:
perla

quota di 1/1.
Dal 13/06/2005 ad oggi {(atfvale proprietario), in forza di atio di compravendita,
a rogito Notaio BEVILACQUA Guido in data 13/06/2005, Repertorio n. 25529/17247,
trascritfo a Pordenone in data 12/07/2005 ainn. 11814/7591.
Note: Con I'atto di compravendita del 13/06/2005, i Sig.ri ye

endevano al Sig.” le rispettive quote di proprietd
delle unitd immobiliari oggetto di esecuzione, pari ad 1/2 ciascuno € complessi-
vamente all’'intero, allora censite ol Foglio n. 2, Particella n. 135 e Subaiterno n. 10,
ed in seguito oggetto di variazione catastale (vedi anche storico catastale).
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PRATICHE EDILIZIE:

Intestazione: SPA Ediltur.

Tipo pratica: Licenza Edilizia.

Rilascio in data 16/04/1973, Prot. n. 3503.

Abitabilita/agibilitd in data 30/06/1977, Prot. n. 3163.

NOTE: | dati di cui sopra sono stati comunicoti dal Comune di Aviano e sono al-
tresi indicati nell'atto di compravendita stipulato in data 13/06/2005, ma non &
stato visionato il progetto, in quanto il Comune non & stato in grado di fornire la
copia del progetto edilizio in oggetto (vedi comunicazione Comune di Aviano
Settore Gestione del Teritorio Ambiente e Commercio).

Infestazione: Boschian Campaner Emesto in qualitd di amministratore "pro tem-
pore".

Tipo pratica: Domanda di Condono Edilizio.

Per lavori: Per la mancata redlizzozione di alcune opere previste nella Licenza
Edilizia del 16/04/1973, Prot. n. 3503.

Oggetto: Variante.

Presentazione in data 26/02/1995, Prot. n. 4737.

NOTE: Trattasi di una Domanda di Condono Edilizio per opere difformi rispetto a
quanto previsto alla Licenza Edilizia del 16/04/1973, consistenti nella mancata re-
alizzazione delle scale di accesso alia zona dei garages ed i garages stessi. Per la
Sanatoria in cggetto & stata poagata la relotiva oblazione mediante il versamento
di Lire 2.000.000 effettuato in data 31/12/1994 ed il Comune non ha emanato
provvedimento di sanaferia ne ho nofificato provvedimente di diniego, cosa
precisata anche nell'atto di compravendita del 13/06/2005. Nell'atto di compra-
vendita si da atio che potevano valere dgli estremi del silenzio assenso di cui
alfart. 35, comma 12 della Legge n. 47/1985, ove ne ricorrano i presupposti e
sempre nel medesimo la parte alienante siimpegnava comungue al pagamento
di ogni somma che venisse eventualmente richiesta dal Comune.

Conformita edilizia:

Per guanto sopra NON si dichiara la conformitd edilizia per i seguenti motivi:

Allo stato attuale non & possibile dichiarare la conformitd edilizia dei beni ogget-
to di pignoramento in gquante I'Ufficio Tecnico del Comune di Aviane non & stato
in grado di fornire la Licenza Edilizia rilasciata in data 16/04/1973, Pratica n. 32,
Prot. n. 3503 per la cosiruzione dellimmobile, poiché attualmente tale documen-
tazione non & negli archivi e quindi non & visionabile, Pertanto lo scrivente pud
indicare esclusivamente i dati della Licenza Edilizia e dell' Abitabilita relativa, dati
questi forniti dall'Ufficio Tecnico del Comune di Aviano ed indicati anche nell'atto
di compravendita stipulato in data 13/06/2005, ma lo scrivente non € in grado di
stabilire 1o relativa conformitd tra i progetti depositati @ quanto rilevato in sede di
soprallucgo.

Vi & poi anche la Domanda di Condeno Edilizio presentaia in data 28/02/1995,
con Prot. n. 4737, priva dirilascio, perla guale nell’atto di compravendita del
13/06/2005 si specificava che varrebbero g estremi del silenzio assenso di cui
all'art. 35, comma 12, Legge n. 47/1985, pratfica recuperata negli archivi ed alle-
gata (vedi documenti edilizi).

Pertanto si allega comunicazione di data 24/09/2015, Prot. 20702/2015, Rep.
18752, con it quale il Responsabile del Settore Gestione del Territorio Ambiente e

Commercio del Comune di Aviano, Ing. MACOR Sandro, comunica al softoscritto
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che ia pratica edilizia in oggetto non risulta depositata presso 'archivie dell'Ufficio
Edilizia Privata.

Si precisa anche che visto la mancanza della Licenza Edilizia con il progefto ori-
ginale non & possibile effettuare delle eveniuali indagini sulia suddivisone in 2 uni-
t& dei beni in oggetto. '

7.2 Conformita urbanistica:

Strumento urbanistico Approvato: ‘ Piano regolatore genercle

Zona omogenea: G.2.2.1 - Turistica di alta montagna di

saturazione residenziale intensiva

Vedi estratfo del P.R.G. allegato

Descrizione: Negozio e Appariamento

Il giorno 27 del mese di Luglio dell'anno 2015 il softoscritto Perito effettuava un sopralluoge
presso le unitd immaobiliari oggette di pignoramento, alla presenza del Geom. FALOMO
Andrea, in gualitd di collaboratore del custode incaricato e del Sig. guest'ul-
timo l'esecutato proprietario dei beni in oggetto.
Durante i sopralluogo si visionavano nel dettaglio le unitd, si effetftuavano le varie verifi-
che allinfernc dei beni e si provwedeva ad eseguire la necessaria documentazione fofo-
grafica.
Successivamente, in data 21 Settembre 2015 il sotifoscritto Perito effetfuava un ulteriore
soprallucgo con it Geom. ARBOIT Gianluca incaricate dallo scrivente di effetiuare gli atfe-
stati di prestazione eneraetica sulle 2 unitd in oggetto, poiché diversamente da quanto
comunicato dal Sig. prima del precedente sopralluogo non venivano forniti al
sottoscrittc Perito né le eventuali certificazioni energetiche né il nominativo del Tecnico
che le avrebbe effettuate, questo probabilmente perché tali certificazioni non erano sta-
te effettuate, in quanto diversamente da quanto comunicato dall’esecutato non risulfava
stipulato Peventuale confratto di affitto sui beni in oggefto.
Trattasi di 2 unitd immobiliari con unico ingresso site rispettivamente al primo piano ed al
secondo piano di un Condominio denominato "Centro Commerciale Terzo Lotto”, realizzo-
to in aderenza ad altri fabbricati e su 3 piani fuor terra. Il fabbricato & ubicato in Piazzale
Mario della Puppa, di fronte alla rotonda d’ingresso della localitd furistica di Piancavdllo,
che & una frazione del Comune di Aviane (PN) posta o circa 1.300 metri sul livello del ma-
re, nota per essere la principale localita turisiica invernale della provincia di Pordenone
ed una delle pib importanti del Friuli Venezia Giulia, con delle piste da scii molto frequen-
tate nel corso della stagione invernale, mentre d’estate ia iocalitd risulta abitata da un
numero esiguo di persone.
Il fabbricato risulterebbe redlizzate verso la metd degli anni '70, con Licenza Edilizia rila-
sciata in data 16/04/1973 e successiva abitabilitd rilasciata in data 30/06/1977. La struttura
portante principale & in cemento armato, cosi come sono in cemento armato le fravi, i
cordoli e le scale. Esternamente il fabbricato & parzialmente rivestito con listelli in legno
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(facciata o Nord). il manto di copertura & con guaina, le grondaie ed i pluvicli sono in la-
miera preverniciata e gli scarichi portano in fognatura. All'interno del Condominio vi sono
sia unitd commerciali che residenziali, oltre ad esservi un ufficio dei Carabinieri, ed i riscal-
damenti sono autonomi.

Non vi sono cancelli di accesso carraio e pedonali per I'ingresso al piczzate anfistante il
fabbricato in oggetto, piczzale questo in asfalto con alcune qivocle e con disponibilitd
moderata di parcheggi.

Non vi sono recinzioni che delimitano I'area condominiale, ¢ Nord vi & il piazzale con par-
cheggi antistante Piazzale Mario della Puppa, ad Est vi & il Mappale n. 136 in cui insiste un
altro fabbricato in aderenza, a sud vi & il Mappale n. 133 ove vi & vegetazione in penden-
za e di difficile cccesso e ad Ovest vi & il Mappaie n. 12 in cui insiste un ulteriore fabbrica-
to in aderenza.

Vi & 'accesso condominiale di fronte al piazzale con una porta-vetrata d'ingresso in le-
gno e vetro.

Le unitd immobiliari oggetto di esecuzione, censite con il Foglio n. 2, Particella n. 135, Su-
balterni n. 15 e 16, sono rispettivamente per il Subalterno n. 15 una unitd censifa come
negozic (C/1) posta al primo piano e perit Subalterno n. 16 una unitd censita come abita-
zione di tipo civile (A/2), posta al secondo piano. Il Subalterno n. 16 é posto al di sopra del
Subdalterno n. 15 (fino alla fine del corridoio condominiale del piano primo}, 'unico acces-
so per enframbe ie unitd e la porta d'ingresso del Subalterno n. 15 verso il corridoio con-
dominiale del piano primo, infatti 'accesso al Subalterno n. 16 avviene mediante una
scala interma in legno posta nel Subalterno n. 15, pertanto pur essendo le 2 unitd censite
con 2 Subalterni e cafegorie catastali (e rendite) distinte e diverse, poiché I'accesso & u-
nico e non vi & possibilitd eventuale per il Subalterno n. 16 di avere un accesso separato,
la stima viene effettuata in un unico Loto per entrambe le unitd, che rappresenta anche
il foro aftuale migliore utilizzo.

Il Subcalterno n. 15, posto al piano primo, € composto da un’unica stanza, con al suo inter-
no la scala in legno che da accesso al Subaiterno n. 16. Trattasi di una unitd commerciale
aftualmente inutilizzata, pavimento con piastrelle in cotto, pareti interne in graffiato, soffit-
fo tinteggiato, battiscopa in cotto, porta d'ingresso in meiallo verniciata colore grigio scu-
ro e vetro oscurato con adiacente (verso il corridoio condominiale] serramenio con vefro
singolo, felaio infemo in clluminio ed estemo in legno oltre dlla veneziana interna.
L'aliezza utile interna & di 280 cm ed il locale, che & di modeste dimensioni, dovrebbe es-
sere ytilizzato come un negozio.

Il Subalterno n. 16, posto al secondo piano, & composto da una stanza principale per la
Zonha giorno, da un bagno, da una camera da letto e da un soppalco posto al di sopra
della camera e come gid precisato tale unitd & accessibile esclusivamente mediante la
scala in legno del sotfostante Subalternc n. 15. | pavimenti del vano giomo e della came-
ra sone rivestiti in moquette, quelli del bagno sono rivestiti con piastrelle in gres ed il pavi-
mento del soppalco & in legno. Le pareti del vano giormo sono rivestite in graffiato, quelle
della camera sono finteggiate, mentre quelle del bagno sono rivestite con piastrelle in
gres ed i sanitari sono anch’essi in gres. | soffitti sono tinteggiafi, i battiscopa soneo in legno
in tinta legno nella zona giorno, in legno in tinta ressa nella camera e nel bagno non vi so-
ne. Le porte interne sono cieche in legno tamburato tinta marrone scuro, le finesire sono
con vetfro doppia camera con felaio in legno, tapparelle in legno per le finestre della
camera (quella del soggiorno non ha tapparelle) e davanzali in legne. Il soppalco & inte-
ramente con struttura in legno {scala, solaio e parapetto). Le aifezze uiili variano da 240
cm a 310 cm {franne il soppaico che & piu basso) e anche nel Subcalternc n. 16 si eviden-
zia che si tratti di locali di modeste dimensioni. Lo stesso dovrebbe essere ulilizzato come
alloggio per la sottostante attivitd commerciale.

Tranne la posa di una calddia a gas metano successiva alla dota di costruzione
del'immobile, della quale non si conosce 'eventuale funzionamento, gli impiantt e le vo-
rie finiture delle 2 unitd in oggette risultano quelli originali, perfanio ad avviso dello scriven-
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te sarebbe necessaria una completa ristrutturazione dell'immobile, con rifacimento com-
pleto degli impianti, sostituzione dei pavimenti, dei serramenti e dei sanifari dei bagni e
possibilmente una miglior coibentazione delie unitd che si consiglia da effettuare con ri-
dosso di isolamento e carfongesso nelle pareti interne (oltre o serromenh con caratteristi-
che piv isolanti di quelli attuali}.

Per gli impianti non vi sono i certificati di conformitd.

1. Quota e fipologia del diritto
. Piena proprieta

1/1di

Eventuali comproprietar:

Nessuno

Superficie complessiva di circa mg 77,10

\ Destinazione | Parametro Superficie Coeff, Superficie equivalente Prezzo unifario
redle/potenzicle
Negozic ol Pi- sup lorda di 33,60 1.00 33,60 € 550,00
ano Primo pavimento
Apparamenio | sup lorda di 43,50 1.00 43,50 € 550,00
ol Piano Se- pavimento
condo
77,10

8.VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1Criterio di stima:
Per ia stima degli immobili oggetto di pignoramento si &
provveduto a effettuare una aftenta analisi del mercato
immobiliare dei beni ubicati nella zona circostante, indivi-
duando guindi il valore medio di mercato per fabbricati si-
milari come fipologia, dimensione e anzianitd e tenendo
anche conto dello state di conservazione degliimmobili.
Pertanto, tenuto conto delle caratieristiche, anzianita e po-
sizione turistica delle unitd, ad avviso del sotfoscritto & cor-
retto utilizzare un valore medio di mercato di € 550,00 al me-

" fro quadrato per la superficie commerciale delle unité im-

mobiliari, calcolata come SEL (Superficie Esterna Lorda).

8.2Fonfii di informazione:

Catasto di Pordenone, Conservatoria dei Registri Immobiliari
di Pordenone, Uffici del regisire di Pordenone, Ufficio fecni-
co di Aviano.
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8.3Valutazione corpi:

Negozio e Appartamento.
Stima della Superficie Lorda Commerciale

. Destinazione Superficie Valore Unifaric Valore

S Equivalente Complessivo
Negozio al Piano 33,60 € 550,00 € 18.480.00
Primo
Appartamento al 43,50 € 550,00 £€23.925,00
Piano Secondo
Valore complessivo intero € 42.405,00
Valore complessive diritto e quota £ 42.405,00

Riepilogo:

- ID immobile Superficie Valore intero Valore diriffo e
S . Lorda medio .. quota
e S . o ponderale : .
Negozio e | C/leAl2 77.10 € 42.405,00 £ 42.405,00

Appariamento

8.4Adeguamenti e comrezioni della stima:
Riduzione del valore del 25%, dovuta allimmediatezza della
vendita giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come
da disp. del G.E.: - € 10.601,25

8.5Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato € 31.800.00
di fatto in cui si trova: {arrotondati}

Con guanto sopra il softoscritte fecnico incaricato ritfiene di aver correttamenie adempito
all'incarico conferitogli e ringrazia la 8.V, per la fiducia accordata.

Daia generazione:
09-10-201511:10:52

L'Esperto alla stima
Geom. Luca Fabbro
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Allegati:

I — Documenfazione fotografica

2 — Documenfazione cafastale

3 — Estratto del P.R.G. e normative

4 — Documenfazione edilizia

5 — Attestati di presfazione energetica

6 ~ Atto oi compravendita del 13/06/2005, comunicazioni Agenzie Enfrate sporfelli di Pordenone,
Udine e Lafisana

7 —Ispezioni ipotecarie

8 — Certificato Stato Civile
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