TRIBUNALE DI PORDENONE

ESECUZIONE IMMOBILIARE N, 99/2011 PROMOSSA DA
XXX
CONTRO XXX

REVAZIONE TECNICA ESTIMATIVA DE] BENT IMMOBILIARI

ok

Il sottoscritto geometra Turchet Claudio, con studio in via Antonio Forniz n. 2
a Porcia, in csccuzione all’incarico conleritoghi in data 09-11-2011 dall’
IlL.mo signor Giudice dott. [Francesco Petruceo Tolfolo nella

ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 99/2011

INOLTRA
La relazione tecnica estimativa al fine di stabilire 1l valore di mercato dei beni
immobili ubical in comune di Barcis ed intestati al signor
XXX.
PREMLESSA E CONSIDERAZIONI GENERALL
La perizia viene sviluppata tenendo in considerazione i seguenti punti:

FLINDIVIDUAZIONE

1.1 Descrizione catastale ¢ provenienza
1.2 Vineolt pregiudizievoli
1.3 Aspetti inerenti la disciplina urbanistica

2 VALUTAZIONE

2.1 Cuaratteristiche
2.2 Criteri di valutazione
2.3 Stima

1 INDIVIDUAZIONE PROPRIETA®




Al line di accertare le proprietd tntgstate al signor XXX, il solloserilto ha
eseguito le verifiche ed ispezioni presso:

- L7 agenzia del territorio di Pordenong- servizio pubblicitd immobiliare (ex
conservatona dei RRU);

- I"Agenzia del Territorio di Pordenone (ex Ufficio Tecnico Erariale);

- vistla dei beni oggetto di stima;

- I'Ulficio Tecnico del Comune di Barcts per gli accertamenti inerenti
I"aspetlo urbanistico.

1.1  DESCRIZIONE CATASTALE E PROVENIENZA BENI

COMUNE DI BARCIS

CATASTO TERRENI

I

-2

map. 6 In¢, Prod. 2°  di mg. 11.430 RD. 0,59 R.A. 0,59

F'2 map. 10 Prato 2° di mg. 13,650 R.D. 13,39 RA. 987

F 2 map. 11 Fab. Rur, di maq. § RD. - RA -
F 2 map. 12 TFab. Rur, di mq, 79 RD. -—-— RA. -
F 2 map. 13 Fab. Rur. di mgq. 53 RD, -~ RA. -
2 map. 14 Fab. Rur, di mq. 45 R.D, s RA. -
F 2 map. 15 Prato 2% dimg. 1250 RD. 1,23 RA. 090
2 map. 16 Inc. Prod. 1°  di mq. 1370 RD. 0,14 RA. 0,07

2 map, 17 Prato 3% di mg. 19.900 R.D. 10,28 R.A. 925

F 2 map. 19 Inc. Prod. 1° di mq. 8.850 R.D. 092 RA, 046
F 2 map. 25 Prato 3 di mg. 12290 R.D. 635 RA, 3571
2 map. 26 Inc, Prod, 2°  di mq. 3.860 RD. 020 RA. 020
F 2 map. 27 Inc. Prod. [°  di mq. 1.060 RD, 0,11 RA. 0,05

F 2 map. 28 Inc. Prod. 1® di mg, 3.150 R.D. 0,33 RA. 0,16

F 2 map. 29 Inc. Prod. 1° di mq. 2.840 R.D. 0,29 RA, 0,5



intestati a XXX per Y23 XXX usulruttuario per Y2; XX nudo proprictario per
Tutli 1 beni sono pervenuti apli attuali proprictari con atlo di compravendita
del 28-04-1997 rep. n. 40458 del notaio Francesco Baravelli di Treviso dalla
XXX (unn_;li -:on sede ﬂ_ che " aveva in
precedenza acquistata per farmne sede di escursioni).

VINCOLI PREGIUDIZIEVOLA

Da una ispezione presso fa locale Agenzia del Territorio in data 09+11-2011 e
11-01-2012, rispetto le risultanze gid agli atti non sono emerse variazioni a
carico di XXX ¢ dell” usulruttuario XXX,

Gli immobili in ogpetto risultano gravati dai scguenti vincoli pregiudizievoli:

1 ISCRIZIONE Reg, Part. 1853 Reo, Gen, 9442 DEL 18-06-2010

(Ipoteca Legale per un imporlo totale di euro 39.970,80 a garanzia dclla

somma di Euro 19.985,40 rep. n. 108483/119 del 14-05-2010 XXX

A FAVORE: XXX

CONTRO: XXX per la quota di ¥z di nuda proprietd sui seguenti beni:
COMUNE DI BARCIS

CATASTO TERRENI

F'2 map. 6 Inc. Prod. 2° dimg. 11.430 R.D. 0,59 R.A. 059

F 2 map. 10 Prato 2° di mq. 13.650 R.D. 1339 RA. 9,87

F 2 map., 11 Fab, Rur. di ma. 85 RD. - RA -
F 2 map., 12 Fab, Rur. di mq. 79 RD. - RA. -
F 2 map. 13 Fab. Rur. di mgq. 53 RD. - RA, ---
[ 2 map. 14 Fab. Rur. di mq. 45 R, - RA. -

I 2 map. 15 Prato 2° di mq. 1250 RD, 1,23 RA, 090

F 2 map. 16 Inc.Prod. 1° di mgq. 1370 R.D. 0,14 RA. 007



F 2 map. 17 Prato 3°  di mg. 19900 R.D. 10,28 R.A. 925

F 2 map. 19 Inc.Prod. 1° di mq. 8.890 R.D. 0,92 R.A. 046
F 2 map. 25 Prato 3 dimg 12290 RD. 635 RA. 571

I 2 map. 26 Inc. Prod. 2° di mq. 3.860 R.D. 020 RA. 0,20

F 2 map. 27 Inc. Prod. 1* di mq, 1.060 R.D. 0,11 R.A. 005
F 2 map. 28 Inc.Prod. 1° di mq, 3,150 R.D. 0,33 R.A. 0,16

2 map. 29 Inc.Prod. 1°  di mq. 2,840 R.D. 029 R.A. 015

2 TRASCRIZIONE Rep. Part, 4375 Rep. Gen. 6274 DEL 28-04-2011

{Atto esecutivo o cautelare verbale di pignoramento immobili Ufficiali
Giudiziar di Pordenone rep. n. 434 del 06-04-2011)

A TFAVORE: XXX

CONTRO: XXX per la quota di Y2 di nuda proprietd sugli stessi beni del
punto precedente.

FISCRIZIONE Rep. Part. 3918 Rep. Gen. 18446 DEL 12-11-2004

{Ipotcca Legale per un importo totale ch euro 261.733,98 a garanzia della

sommu di Euro 130.866,99 rep. n, 111453/119 del 11-10-2004 _
m con sede :-

A FAVORE: XXX

CONTRO: XXX

per la quota di %2 di usufrutto sugli stessi beni descritti al punto 1,

4 TRASCRIZIONE Rewx Part, 1147 Rep, Gen., 1595 DEL 09-02-2009

(Atlo esecutivo o caulelare pignoramento csattoriale di XXX rep. n. 2/2009
del 09-02-2009)

A FAVORE: XXX

CONTRO: XXX

per fa quota di Y2 di usufrutto sugli stessi beni deseritti al punto 1.



L3 ASPETTI INERENTI LA DISCIPLINA URBANISTICA

Per accertare Pesatta consistenza del bene ho provveduto o visionare
direttamente gli immobili, eseguire i successivi accerlamenti presso gli uffici
teenici del comune di Barcis ¢ richiedere copia dell” atto d° acquisto.

Secondo il vigente PRGC  tutti 1 beni  ricadono in “Zona omogenca F-
Ambit di tutela ambientale, sottozona F2-Ambiti boschivi”.

In data 11 novembre 2011 ho provveduto a comunicare all® interessato a
mezzo raccomandata 1" inizio delle operazioni peritali per le ore 10,30 del
successivo 01 dicembre, appuntamento spostato alla stessa ora del giorno
successivo su richicsta telefonica del signor XXX,

Il giorne 01 dicembre mi sono comunque recato sul posto per individuare
preliminarmente i beni da perniziare ed in municipio per richiedere le
certificazioni da allegare ¢ copia dei progetti ed autorizzazioni edilizie.

Il giorno successivo all’ ora concordata, accompagnato dal signor XXX, ho
potuto vistonare 1 beni oggetto di stima che vengono di seguito descritti.

2 VALUTAZIONE PROPRIETA®

2.1 CARATTERISTICHE

1 beni da stimare sono costituiti da un fabbricato residenziale suddiviso in due
unitd abitative a disposizione dei proprictari e precisamente la porzione verso
nord ¢ occupata dal signor XXX e dal padre XXX quella verso sud dal signor
XXX mentre i terreni di pertinenza delle abitazioni ed i terreni circostanti che
formano corpo unico sono utilizzali da tutti i proprictari in modo indistinto.
Le abitazioni sono ubicale in localitd Lazzera del comune di Barcis, in
prossimitd del ponte di Mezzo Canale, lungo la strada che collega Barcis con

Claut.



Dalla strada  comunale si accede ai fabbricati ¢d ai terreni ogyetto di stima
atiraverso una strada privata sterrata dotata di sbarra in entrata che, nel primo
tratto, serve anche altro edificio di terzi ed attraverso un guado sul rio Covil
arriva fino alla proprield in esame dove ¢ stato ricavato un ampio parcheggio
e da qui, altraverso una passcrclla pedonale sul rio Malapictra, st accede all’
arca cortilizia dei fabbriculi.

Dalla verifica in sito ¢ stato possibile accertare che [a porzione occupata dai
signori XXX¢ stata ultimata mentre per la porzione a confine occupata dal
signor XXX i lavori in alcune parti non sono stati completati nelle [initure.

La porzione di fabbricato o unitd abitativa utilizzata dai XXX ¢ composta al
piano terra da un portico esterno, un ampio salone ad uso cucina con
*“fogolar”, un bagno con anttbagno ed una stanza adibita a depostto attrezzi
dotata di ampio aceesso sul retro del fabbricato,

Attraverso una scala ricavata sul portico esterno si accede al primo piano
dove si trovano due camere ed un ampio corridoio d” entrata {che in pianta di
progetto ¢ definite  camera), accessibili  dircttamente  attraverso  un
caralteristico ballatoio mentre all’ interno troviamo un corridoio pit piccolo
di collegamento con altro bagno.

Attraverso [a stessa rampa di scale si accede anche al piano superiore
mansardato dove sono  state ricavatc una camera con soppalco ed altra
camera con bagno interno in planimetria definite stunze pluriuso.

L’ altra porzione di fabbricato (quella occupata dal signor XXX) ¢ composta
al piano terra da un portico esterno dal quale si accede all’ ampia sala
destinata a cucina, ad un antibagno ed al bagno, attraverso altra scala ricavata
sul portico si accede al pnimo plane dove, attraverso il ballatoto, si accede

direttamente a duc camcre con bagno cosi come  al piano mansardato



raggiungibile con la steasa rampa di scule esterna dove si wovano altre due
camere o stanze pluriuso come definite in planimetria.

L’ intero cdificio nella sua situazione attuale & frutto di ingenti opere di riatlo
ancora non completamente ultimate anche se durano da oltre dieci anni e che
hanno permesso di recuperare uno stabile pluri-centenario tipico esempio di
architettura spontanea di montagna che era ormai ricdotto a rudere con limitate
porziont di murature ancora presenti mentre la parte lignea dei solai ¢ delle
coperturc cra da tempo andala in rovina.

[ muri perimetrali ed i setti interni portanti sono realizzati con sassi del
Celling  opportunamente adeguati atle normative antisismiche in seguito alla
completa ristrutturazione medianle realizzo di nuove fondarzioni, pilastri e
cordonature di collegamento, 1 solai piani sono in legno con soprastante
tavolato mentre la copertura & costituita da falde inclinate con soprastante
manto di scandole in clinker.

Le abitazioni sono dotate di impianto elettrico funzionante esclusivamente
con autonomo gruppo elettrogeno ¢ batteric di accumulo ubicati in un vano
inmterrato ¢ssendo prive di collegamento con la rete eletirica pubblica; la
distribuzione interna ¢ assicurala da impianto sotto traccia completo di prese e
punti luce in ogni stanza.

Sono prive di impianto di riscaldamento che viene assicurato da stufe
alimentate a legna dislocate in pid punti mentre ' acqua calda sanitaria vience
prodotta da boiler anch’ cssi alimentat legna.

1" impianto idrico per i bagni ¢ la cucina ¢ assicurato altraverso una condotta
di caplasione da una sorgente a monte del fabbricato completa di opportune

valvole di scarico per impedire la ghiacciavione durante i mesi invernali,



I pavimenti sono costituiti da piastrelle in gres al piano terea a tavolato per la
Zona camere.

[ serramenti interni sono costituiti da porte in legno, I serramenti esterni sono
costituiti da telai di linestre con doppi vetri ed inferniate esterne al  piano
terra, balcont ad ante al primo piano solo nella porzione utilizzata dai XXX,
abbaini ¢ lucernat nella copertura,

Lc parett interne sono intonacate al civile ¢ tintepgiate,

E’ stata accertata la conformitd tra la descrizione attuale del bene ¢ quella
contenuta nei pignorament.

I beni non sono mal stall accatastati ¢ risultano attualmente ancora fabbricati
rurali,

Il fabbricato originaro che, come gid detto aveva origini pluri-centenarie, &
stato completamente recuperato ¢ ristrutturato con Concessione Ldilizia n,
06/99 rilasciata dal comune di Barcis il 02-11-1999 previo ottenimento di
Autorizzazionce Pacsaggistica n, 1770 del 20-07-1999 od Autorizzazione
Forestale n, 7451 del 20-10-1999,

Successivamente € stata richiesta ¢ rilasciata una prima Autorizzazione
Edilizia di Variante in corso d* opera prot. n. 115 del  24-05-2002 od una
seconda e definitiva Concessione Edilizia di Varianie in corso d* opera n,
09/2003 del 06-10-2005 completa di Autorizzazione Pacsaggistica del 18-08-
2005,

[ lavori edilizi come gid detto sono praticamente stati ultimati nella porzione
occupata dai signorl XXX mentre mancano alcunc opere di {initura nella
porzionc a confing, in ogni caso la pratica edilizia non ¢ stata ultimata con la
dichiarazione di fine lavon ¢ la richiesta di abitabilita non & mai stata

inoltrata.



Per quanto riguarda la conformitd o meno delle costruzioni alle Concessioni
Edilizie si precisa d* aver verificato che le opere eseguite corrispondono a
quanto autorizzato con [ ultima Concessione Edilizia rilasciata con la sola
esclusione di un piccolo locale accessorio adibito a cantina ricavato in
scarpata a lato della zona forno sul retro dell” edificio oltre al piccolo locale
completamente interrato che ospita il gruppo elettrogeno,

In scguito alla richiesta  del sottoseritto protocollata In comune di Barcis i}
01-12-2011 per prendere visione ed ottencre copia semplice della pratica
edilizia relativa ai fabbricati in oggelto, dagli uffici comunali mi sono state
consegnate il successivo 22 dicembre solo le copie del primo progetio
depositato non risultando altre successive pratiche edifizie.

Analizzando i documenti consegnatimi dal comune ho potuto constatare che
non corrispondevano con le opere ellettivamente  realizzate ¢ visionate in
occasione della prima visita effettuata il 02 dicembre; ho pertanto contattato
telefonicamente il signor XXX nei giorni 11 e 12 gennaio per concordare una
data che mi permettesse di verificare dettagliatamente le opere che risultavano
in difformita.

Questa verifica & stata [issala per il successivo sabato 21 gennaio poiché nei
giorni precedenti era impegnato per motivi di lavoro.

In quell” oecasione ho verilicalo il preciso stato dei luoghi accompagnato dal
signor XXX che mi ha informato dell” esistenza di due successive varianti che
rispecchiavano e opere realmenle esepuite fornendomi anche i dati del
professionista incaricato in tal senso (il perito edile Paolo Savoia di Trieste).

Il martedi successivo ho contattato telefonicamente il professionista di Tricste

che mi ha confermato 1" ¢sistenza delle due variantl ¢ gentilmente mi ha fatto



pervenire per posta i dati di entrambe ¢ le tavole grafiche di quella definitiva
che st allegano,

Vi sono poi due box metallici adibiti a depositi ¢ legnaie che non sono stau
lenuti in considerazione sia ai fini edilizi e di rilievo che nella valutazione
poiché destinati ad essere rimossi con estrema facilita ¢ nessuna spesa.

In base al combinalo disposto dagli art. 46 comma 5° del D.P.R. 06-06-2001
n. 380 ¢ 40 e comma 6° della L, 28-02-1985 n. 47 gli abusi edilizi sono
sanabili con una spess indicativamente ¢ prudenzialmente prevista di circa
5.000,00 Euro comprese le spese tecniche; comungue non sono  stati
considerati nella successiva valutazione in modo da poter optare anche per fa
loro rimozione nel caso si volesse rinunciare alla richicsta di sanatoria.

A carico dei [ubbricati in esame attualmente non risultano provvedimenti
sanzionatori come da certificazione rilasciata dal comune.

I terreni circostanti sono destinati a prato ¢ bosco con la presenza di albert da
frutto ed orlo in prossimita delle case ¢ non hanno confint ben definiti ¢
delimitati,

Il pignoramento interessa tutli 1 beni limitatamente alla quota di % di nuda
proprietd a carico di XXX ed % di usufrutto a carico di XXX.

I beni possono cssere suddivisi in tre lotti ¢ la successiva valutazione viene
impostata con questo ¢riterio: due lotti corrispondono alle due abitazioni cosi
come sono stale suddivise dai proprictar comprensive delle aree cortilizie di
pertinenza, il terzo lotto € costituito dal terreno circostante che a parere del
solloscritto € conveniente lasciarlo indiviso per non dar origine a

trazionament di aree montane gia di scarso valore commerciale.



[ bent come gia anticipato sono a disposizione di i 1 proprietari come
prima specificato con la precisazione che 1l signor XXX & celibe mentre il
padre XXX ¢ coniugato in regime di separazione dei beni,

Gli immobili non sono interessati da vincoli artistici, storici, di inalienabilita
o di indivisibilitd ¢ non (unno parte di un condominio,

Gl immobih non sono interessati da diritti demaniali.

2.2 CRITERI DI VALUTAZIONE

Per la determinazione del valore di mercato si ¢ wiilizzato i) criterio di
valutaziong *“a metro quadralo” tenendo conto della collocazione dei beni,
della loro natura, stato di conservazione ¢ di finitura.

Sono stat assunt prezzi medi di mercato delta zona praticati per beni aventi
caratteristiche similari at beni oggetto di stima.

[La superficie dei beni indicata in stima ¢ stata arrolondata per semplicitd di
calcolo, 1 valori deil fabbricati comprendonoe anche le aree cortilizie
pertinenziali,

La valutazione dei terreni tiene conto della loro giacitura media per ciascuna
particella che pud trovarsi pit 0 meno vicino alle abitazioni piuttosto che pid
0 mecno in scarpata o pendenza oltre che alle piante present ed alla
sistemazione del suolo.

La suddivisione dei valori tra usufrutto spettante al signor XXX e la nuda
proprietd spettante al figlio XXX viene fatta considerando che I usufruttuario
abbia gia compiuto i 70 anni & pertanto il valore dell® usufrutto corrisponde al
37,50% mentre il valore della nuda proprietd corrisponde al 62,50%,

2.3 STIMA

Bene A« (Abitazione utilizzata dai XXX)

Piano terra mq. 88,00 x Luwo 420,00 Luro 36.960,00



Togher

Piano primo

Ballatoio P.1°

Mansarda

Per un valore totale di

Che si arrotonda ad

mg. 5,50
mg. 64,00
mqg. 28,00

mg. 79,00

Quota spettante 0 XXX 14

Quota spettante a XXX usufrutto per '

Euro
Eurg
Eurp

Euro

Quota spettante a XXX nuda proprietd per V4

Bene B- (Abitazione utilizzata da XXX)

Piano terra

Piano primo

Ballatoio P.1°

Mansarda

Per un valore totale di

Che si arrotonda ad

69,00

meg. 48,00
mq. 17,00

mq. 47,00

Quota spettante a XXX 4

Quota spetlante a XXX usufrutto per

hd

X

X

X

Euro

Buro

laro

Lsaro

Quota spettante a XXX nuda proprictd per %

Bene C- (Terreni circostanti)

Mappale
Mappale
Mappale
Mappale
Mappale

Mappale

6

14

15

mgq.

.

m,

mq.

my.

mq.

11.430,00
13.650,00
{.250,00
1.570,00
19.900,00

8.890,00

Euro
Euro
Euro
Luro
Luro

Euro

420,00 Euro
420,00  Luro
220,00 Euro
380,00  Euro

Luro

Euro
Euro  50.000,00
Euro 18.750,00
Euro  31.250,00
400,00 Luro
400,00 Euro
220,00 Euro
350,00 Euro

Luro

Euro
Euro  32.5000.00
Furo 12,187,550
Euroe  20.312,50
0,30 Euro
0.60 Eura
1,00 Eurg
0,25 Euro
(0,40 Furo
0,25 Buro

2.310,00
26.880,00
6.160,00
30.020,00
102.330,00

100.000,00

27.600,00
19.200,00

3.740,00
16.450,00
66.990,00

65.000,00

3.429,00
8.190,00
1.250,00

342,50
7.960,00

2.222,50



Mappale 25 mqg. 12290,00 x Euro 0,60 Euro 7.374,00

Mappale 26 mqg. 3.860,00 x Euro 0,30 Euro 1.158,00

Mappale 27 mq. 1.060,00 x Turo 0,25 Buro 265,00
Mappale 28 mq. 3.150,00 x FEuro 0,40 Euro 1.260,00
Mappale 29 mqg, 2.840,00 x Euro 0,30 Euro $52,00
Per un valore totale di Eure  34.303,00
Che si arrotonda ad Euro  34.000,00
Quota spettanie a XXX 4 Furo  17.000,00
Quota spettante a XXX usultutto per 4 Euro 6.375,00
Quota spettante o XXX nuda proprietd per % Eure  10.625,00
RIEPILOGO VALORI

Valore Quota spettante a XXX sul Bene A Euro 18.750,00
Valore Quola spettante a XXX sul Bene I3 Eurg 12.187.50
Per un valore totule relativo ai fabbricati di Euro 30.937.50

Al quale si applica una riduzione [orfettaria del 20% circa per un valore

definitivo dei fabbricati pari ad Furo  24.750,00
Valore Quota spettante a XXX sul Bene C Euro 6.375,00
Valore totale dei beni spettanti a XXX Euro  31.125,00
Valore Quota spettante a XXX sul Bene A Euro 31.250,00
Valore Quota spettante a XXX sul Bene B Euro 20.312,50
Per un valore totale relutivo ai fabbricati di Furo  51.562,50

Al quale si applica una riduzione forfettaria del 20% circa per un valore

definitivo dei fabbricati pari ad Euro 41,250,00
Valore Quota spettante a XXX sul Bene € Furo  10.625,00
Valore totale det beni spettanti a XXX Fure 51.875,00

Allegati:



1) Cartogralia della zona

2) Lstratti dalla mappa catastalc

3) Visure catastah

4} Estratio dal P.R.G.C.

5) Copia Concessione Edilizia n. 06/99 del 02-11-1999

6) Copia comunicazioni di inizio lavori

7) Stralcio dalla Tav, 4 (stato di fatto) della pratica edilizia del 1999

8) Stralcio dallaTav. 5 (progetlo) della pratica edilizia del 1999

9} Strulcio dalla Tav. 7 (planimetria) della pratica edilizia del 1999

10) Certificato di inesistenza provvedimenti sanzionator

11)Ispezioni ipotecarie

12) Certificato di destinazione urbanistica

13} Copia alto notarile di compravendita

14} Copia 1° Autorizzazione Ldilizia di Variante

15) Copia Aulorizzazione pagsaggistica di variante

16) Copia 2° Concessione Edilizia di varante

17) Iotogratie ¢ loro descrizione

18)Copia della Tav. | del defimtivo progetto di vanante e rilievo

fabbricati attuali

Con I'elaborato che precede ed i relativi allepati, lo scrivente ritiene di aver
svolto in manicra adeguata {'incarico conferitogli ¢ nel rimanere a
disposizione della 8.V, lLma per ogni eventuale chiarimento  e/o
integraziong, nngravia per la hducta accordatagli.
Porcia,
i C.T.U.

Geom. Claudio Turchet



DESCRIZIONE DELLE FOTOGRAFIE

1) Vista della strada S8 251 in corrispondenza dell” accesso privato
2) Vista della sbarra in corrispondenza dell” accesso privato
3) Vista della strada privata con sottostante torrente Cellina
4) Vista del guado su rio Covil

5) 6) Vista dell’ edificio dalla 8§ 251

7) Vista dell” edilicio lato nord-est

8) Vista dell® edifico lato nord-ovest

9) Vistadell® edificto lato sud-ovest

10) Vista dell” edilicio lato sud

1) 12) Vista facciata sud dell” edificio

13)Vista dei muri di contenimento sul retro dell® edificio
[4)Vista dei locali accessori sul retro dell” abitazione

15) 16) Particolari det locali accessori

17) 18) Vista dell” interno locale per generatore di corrente

19) Vista del terreno a valle delle abitazioni

20) Vista dei box in lamiera non considerati in perizia

21) 22) Vista interno cucina con solaio in legno

23) 24) Vista del “fogher™ ¢ particolare della panca perimetrale
25) 26) Vista del bagno del piano terra con scalda-hagno ¢ box doccia
27) 28) Vista interno locale adibito a ricovero attrezzi

29) 30) 31) Particolari delle scale

32) 33) 34} 35) Vista interni camere ¢ corridot del piano primo



36) 37) 38) Vista interni camera matrimoniale con stufa

39) 40) 41) Vista interno bagno al piano primo

42) 43) 44) 45) Vista del ballatoio al primo piano e scale verso la mansarda
46) 47) Vista interno camera con soppalco

48) 49) Vista interno camera con soppalco

50) 51) Vista interno altra camera con abbaini

52) 53) Vista del bagno della mansardo

54) Vista dell’abbaino

55) 56) 57) 58) Vista del ballatoio al primo piano e scale verso mansarda
59) 60) Vista intcrno mansarda

61) Vista scala dalla mansarda

RECAPITI DEL, C.T.1,

GEOMETRA TURCHET CLAUDIO



TRIBUNALE DI PORDENONE

PROGETTO DIVISIONALE DI BENT IMMOBILI

NON CADUTI IN SUCCESSIONE R.G. 1583/2012

XXX
XXX
XXXX
L
[ sottoseritto geometra Turchet Claudio, con studio in via Antonio Forniz n. 2
a Porcia, in esecuzione all’incarico conferitogli in data 27-11-2012 dall®
Ill.mo signor Giudice dott. Francesco Petruceo Toffolo nella

DIVISIONE DI BENT IMMOBILI NON CADUTL IN SUCCESSIONE

INOLTRA
Il progetto divisionale dei beni intestati ai signori;
- XXX, proprietario per 1/2
- XXX, usufruttuario per 1/2
- XXX, nuda proprictario per 1/2
PREMESSA L CONSIDERAZIONI GENERALI
Il progetto divisionale viene sviluppato tenendo in considerazione i scguenti
punti;

I PREMESSA

2 PROGETTO DIVISIONALL

2.1 Descrizione dei beni
2.2 Criteni di valutazione
2.3 Valutazione

2.4 Divisione e assegni

1 PREMESSA




Al fine di procedere alla divisione, si ¢ dovuto preliminarmente procede con
{"accatastamento degli immobili in quanto crano censiti solo come fabbricati
rurali ¢ non erano presenti all’urbano.

La loro individuazione ¢ consistenza era la seguente:

I 2 map, 11 Fab, Rur. di mq. 85 RD, - RA., -
F'2 map. 12 Fab. Rur. di mq. 79 RD. - RA. -
F 2 map. 13 Fah, Rur, di mq. 33 RD, o« RA -
I 2 map, 14 Fab. Rur. di mq. 45 R, - RA. -

Con pratica Pregeo fatta vistare in comune di Barcis in data 28-01-2013,
protocollo  [razionumento n. 2013/PN0O016573 ¢ protocollo mappale n,
2013/PN0O016574 del 08-02-2013 ¢ stata aggiornata la sugoma dei fabbricati
¢ I"arca del cortile di pertinenza.

Dopo tale operazione le particelle al catasto terreni sono aggiomate come
segue:

F 2 map, 6 Inc.Prod. 2° di mq. 11430 R.D. 0,59 R.A. 0,59
F 2 map. 16 Inc.Prod. I° di mg. 1.370 RD, 0,14 RA, 0,07

Al

F 2 map. 17 Prato : di mqg. 19.900 R.D. 10,28 R.A. 925

v}

[2 map, 19 In¢, Prod, 1°  di mg. 8890 R.ID. 092 R.A. 046

]
k-3

map. 25 Prato 3* di mg, 12,290 R.D. 635 RA. 57!

I 2 map, 26 Inc, Prod. 2° di mq. 3.860 R.D. 020 RA. 020

F'o2 map. 27 Ine. Prod. 1° di mg. 1.060 RD. 0,11 RA, 0,05
F 2 map. 28 Inc.Prod. 1° di mq. 3.150 R.D, 033 RA. 016
[ 2 map, 29 Inc, Prod. 1° di mq. 2.840 R.D. 0,29 RA. 0,15
F 2 map. 3! Prato 2° di mg. 12,650 R.D. 1241 R.A. 915
I 2 map. 34 Prato 2° di my, 375 R.D. 0,37 R.A. 0,27

F 2 map. 35 Ente Urbano  di mqg. 2.137



Successivamenle ¢ stala inoltrata la pratica Docfa al catasto fabbricati per
Pinserimento delle nuove planimetrie degli edifici presenti nella particella 35.
Dopo tale operazione al catasto fabbricati troviamo i seguenti beni:

F 2 map.35 sub. 1 cal. A3 cl.2 vani 5 Rendita catastale € 253,06
F 2 map, 35 sub.2 cat. A/3 ¢l.2 vani5 Rendita catastale € 253,06
[ 2 map. 35 sub.3  bene comune non censibile

Sistemata ed aggiornata definitivamente fa parte catastale, si & proseguito
nella redazione del progetio divisionale.

2 PROGETTO DIVISIONALE

2.1 Deserizione dei beni

Per Ia descrizione dei beni si fa rilerimento a quanto gia riportato nella perizia
estimativa della E.L n. 99/2011 depositata presso la cancelleria del Tribunale
di Pordenone in data 02-02-2012 che di scguito st riassume,

I bent da stimare sono costituiti da un [abbricato residenziale suddiviso in due
unitd abitative a disposizione dei proprictari e precisamente la porzione verso
nord ¢ occupata dal signor XXX e dal padre XXX, quella verso sud dal signor
XXX mentre i terrent di pertinenza delle abitazioni ed i terreni circostanti che
formano corpo unico sono utitizzati da tutli i proprietari in modo indistinto,
¢ abitazioni sono ubicate in localitd Lazzera del comune di Barcis, in
prossimita del ponte di Mczzo Canale, lungo la strada che collega Barcis con
Claut,

Dalla strada comunale si accede ai fabbricati ¢d ai terrent oggelto di stima
attraverso una strada privata sterrata dotata di sbarra in entrata che, nel primo
tratto, serve anche altro edificio di terzi ed atraverso un guado sul rio Covil

arrtva fino alla proprietd in esame dove & stato ricavato un ampio parcheggio



e da qui, attraverso una passerella pedonale sul rio Malapietra, si accede all’
aren corlilizia dei {abbricati.

Dalla verifica in sito & stato possibile accertare che la porzione oceupata dai
signori XXX ¢ stata ultimata mentre per la porzione a confine occupata dal
signor XXX i lavori in alcune parti non sono stati completati nelle finiture,

La porzione di fabbricato o unitd abitativa utilizzata dai XXX & composta al
piano terra da un portico esterno, un ampio salone ad use cucing con
“logolar™, un bapno con anlibagno ed una stanza adibita a deposito attrezzi
dotata di ampio accesso sul retro del fabbricato.

Attraverso una scala ricavata sul portico csterno §i accede al primo piano
dove si trovano due camerc ¢d un ampio corridoio d” entrata (che in planta di
progetto ¢ delinito  camera), acccssibili  diretlumente  attraverso  un
caratteristico ballatoio mentre all* interno troviamo un corridoio pin piccolo
di collegamento con aliro bagno.

Attraverso la stessa rampa di scale si accede anche al piano superiore
mansardato.

L’ altra porzione di fabbricato (quella occupata dal signor XXX) ¢ composta
al piano terra da un portico esterno dal quale si accede all” ampia sala
destinata a cucing, ad un antibagno cd al bagno, attraverso altra scala ricavata
sul porlico si accede al primo piano dove, attraverso il ballatoio, si accede
direttamente a duc camere con bagno cosi come al piano mansardato
raggiungibile con la stessa rampa di scale esterna.

L’ intero cdificio nella sua situazione attuale & frutto di ingenti opere di riatto
ancora non completamente uliimate anche se durano da olwre dieci anni e che
hanno permesso di recuperare uno stabile pluri-centenario tipico esempio di

architeliura spontanes di montagna che era ormai ridotto a rudere con limitate



porzioni di murature ancora presenti mentre la parte lignea dei solai e delle
coperture cra da tempo andata in rovina.

[ muri perimetrali ed 1 setll interni portanti sono realizzati con sassi del
Cellina opportunamente adeguati alle normative antisismiche in seguito alla
completa ristrutiurazione mediante realizzo di nuove fondazioni, pilasiri e
cordonature di collegamento, 1 solail piani sono in legno con soprastante
tavolato mentre la copertura & costituita da falde inclinate con soprastante
manto i scandole in clinker.

Le abitazioni sono dotate di impianto clettrico (unzionante esclusivamente
con aulonomo gruppo elettrogenn ¢ batierie di accumulo cssendo prive di
collegamento con la rete elettrica pubblica; la distribuzione interna ¢&
assicurata da impianto sotto traccia completo di prese e punti luce in ogni
stanza.

Sono prive di impianto di riscaldamento che viene  assicurato da stufe
alimentate a legna dislocate in pit punti mentre I* acqua calda sanitaria viene
prodotta da boiler anch’ essi alimentati con legna.

[.” impianto idrico per 1 bagni ¢ la cucina & assicurato attraverso una condotla
di captazione da una sorgente a monte del [abbricato completa di opportunc
valvole di scarico per impedire la ghiaceinzione durante i mesi invernali.

| pavimenti sono costituiti da piastrelle in gres al piano terra a tavolato per la
20N camere,

I scrramentt intcrni sono costiluiti da porte in legno, i scrramenti esterni sono
costituiti da telai di fincstre con doppi vetri ed inferriate esternc al  piano
terra, balconi ad ante al primo piano solo nella porzione utilizzata dai XXX
abbaini ¢ lucernai nella copertura,

Le pareti interne sono intonacate al civile ¢ tintepgiate.



Il fabbricato originario che, come gid detto aveva origini pluriscentenarie, ¢
slato complelamente recuperato e ristrutturato con Conccssione Edilizia n,
06/99 rilasciata dal comune di Barcis il 02-11-1999 previo otlenimento di
Autorizzazione Paesaggisticn n. 1770 del 20-07-1999 ¢d Autorizzuzione
Forestale n. 7451 del 20-10-1999,

Successivamente ¢ stata richiesta e rilasciate una prima Autorizzazione
Hdilizia di Variante in corso d' opera prot. n. 115 del  24-05-2002 od una
seconda e definitiva Concessione Edilizia di Variante in corso d’ opera n.
09/2005 del 06-10-2005 complets di Autorizzazione Pacsaggistica del 18-08-
2005.

I lavori edilizi come gid detto sono praticamente stati ultimati nella porzione
oceupata dai signori XXX mentre mancano alcune opere di finitura nella
porzione a confine, in ogni caso la pratica edilizia non é stata ultimata con la
dichiarazione di fine lavori ¢ la richiesta di abitabilitd non & mai stata
inoltrata.

Per quanto riguarda la conformitd o meno delle costruzioni alle Concessioni
Edilizie si precisa d* aver verificato che le opere eseguite corrispondono a
quanto autorizzate con |” ultima Concessione Ldilizia rilasciata con la sola
esclusione i un piccolo locale accessorio adibito a cantina ticavato in
scarputa a lato defla zona forno sul retro dell” edificio.

Vi sono poi due box metaltlici adibiu a depositi e legnaic che non sono stat
tenutl tn considerazione sia ai fini edilizi, di rilievo, di accatastamento che
nella valutazione poiché destinati ad essere rimossi con estrema facilita e
NESSUTY SPEsA,

In base al combinato disposto dagh art. 46 comma 5° de] D.P.R. 06-06-2001

n. 380 ¢ 40 ¢ comma 6° della 1., 28-02-1985 n. 47 gli abusi edilizi sono



sanabili con una spesa indicaivamenle e prudenzialmente prevista di cirea
5.000,00 Euro comprese le spese teeniche; comungue non sono stati
considerati nella successiva valutazione in modo da poter optare anche per Ia
loro rimozione nel caso si volesse rinunciure alla richiesta di sanatoria,
A carico dei fabbricati in csame attualmente non risultano provvediment
sanzionatori come da certificazione rilasciata a suo tempo dal comune.

2.2 Criteri di valutazione

La superficie dei beni indicalu in stima ¢ stata arrotondata per semplicitd di
calcolo, 1 valori dei fabbricati comprendono anche ' area cortilizia
pertinenziale,

La valutazione dei terreni tiene conta della loro glacitura media per cinscuna
particella che pud trovarsi pili 0 meno vicino alle abitazioni piuttosto che pit
o mecno in scarpata o pendenza oltre che alle piante presenti ed alla
sistemazione del suolo.

La suddivisione dei valori tra usutrutto spettante al signor XXX ¢ la nuda
propricta spettante al figlio XXX viene fatta considerando il valore dell’
usufrutto al 40% mentre if valore della nuda proprietd corrisponde al 60,00%,
La divisione ¢ stata predisposta senza dar fuogo ad ulterion [razionament
considerando quindi le particelle catastali attuali,

Per accedere alla particetla 35, pertinenza delle due abituzione ed ai due lotti
derivati dagli assegni divisionali, si continucra ad usufruire della strada
privata slerrals che parte dalla strada comunale.

Per accedere al lotto di terrent assegnall al signort XXX e XXX, si dovra

costituire una nuova servitd di passaggio.



Al valore dei lubbricati viene applicata una riduzione del 20% circa che ticne
conto degh adempimenti necessari per il completamento delle pratiche ¢ della
particolare stignazione del mercato immeobiliare.

2.3 Valutaziong

Bene A- (Abitazione sub. 1)

Piano terra mg. 73,50 x Luro 420,00 Euro  530.870,00
Piana primo mqg. 04,00 x Liuo 420,00 Euro  26.880,00
Ballatoio P.1° mq. 28,00 x Euro 220,00 CLCuro 6.160,00

Mansarda mg, 79,00 Euro 380,00 Luro 30.020,00

E

Per un valore totale di Euro  93.930,00
Bene B- (Abitazione sub. 2)

Piano terra mq. 6900 x Euro 400,00 Euro  27.600,00
Deposito PUT, mq. 20,00 x  Euro 420,00 Euro 8.400,00
Loc. Accessorto mg. 19.00 x Eure 300,00 Luro 5.700.,00
Piano prima mg. 48,00 x Euro 400,00 Euro 19.200,00
Ballatoio P,1° mq. 1700 x Euwo 220,00  Euro 3.740,00
Mansarda mqg. 47,00 x Euro 350,00 Etl:ro 16.450,00

Per un valore totale di Euro 81.090,00

Bene C- (Terreno di pertinenza) (11 valore espresso & arrotondato)
Mappale 35 mg. 2.137,00 Euro 7.900,00

Bene D= (Terreni montani) (I valori espressi sono arrotondati)

Mappale 6 mq. 11,430,00 Furo 3.400,00
Mappale 31 mgqg. 12.650,00 Euro 7.600,00
Mappale 34 mgq. 375,00 Eurp 300,00

Mappale 16 mq. 1,370,00 Euro 250,00



Mappale 17 mg. 19.900,00 Luro 7.900,00

Mappale 19 mqg.  8.890,00 Euro 2.200,00
Mappale 25 mq. 12,290,00 Euro 7.400,00
Mappale 26 mq.  3.860,00 Euro 1.100,00
Mappale 27 mq.  1.060,00 Euro 300,00
Mappale 28 mq.  3.150,00 Euro 1.300,00
Mappale 29 mg.  2.840,00 Luro 850,00
Per un valore totale di Euro  32.600,00

Riepilogo valori

Bene A € 93,930,00 — (20% circa) Arrot, € 75.000,00
Bene B ¢ 81.090,00 - (20% circa) Arrot, € 64.500,00

Bene C € 7.900,00
Arrot, € 40.500,00

Bene D € 32.600,00
Valore totale dei bent immobili da dividere € 1530.000,00
Spettanza dei sig. XXX ¢ XXX 1/2 € 90.000,00
Spettanza del sig. XXX 172 € 90.000,00

2.4 Divisione e assegni

Al sipnori XXX, per la nuda proprietd ¢ XXX per ['usufrutto ¢ quindi

congiuntamente per I'intero si assegnano i scguenti beni:

- BENE A Casa (identificata con il subalterno 1) € 75.000,00
-BENE C Cortile (map, 35 suh. 3 % di € 7900,00) €  3.950,00
- Terreno 1dentificato con il mappale 6 € 3.400,00
- Terreno identificato con il mappale 16 € 250,00

- Terreno identificato con il mappale 25 € 7.400,00




Vilore totale dei beni assegnati ai signori XXX

A parcgeio delle loro spettanze.

Al signore XXX, per U'inters proprietd si asseghano i seguenti beni:

- BENE B Casa (rdentificata con 1l subalterno 2)

€ 90.000,00

€ 64.500,00

- BENE C Cortile (map. 35 sub. 3 % di € 7900,00) € 3.950,00
- Terreno identificato con il mappale 17 €  7.900,00
- Terreno identificato con il mappale 19 € 2.200,00
- Terreno identificato con il mappale 26 € 1.100,00
- Terreno identificato con il mappale 27 £ 300,00
- Terreno identificato con il mappale 28 € 1.300,00
- Terreno identificato con il mappale 29 € 850,00
- Terreno identificato con il mappale 31 € 7.600,00
- Terreno identilicato con il mappale 34 € 300,00
Valore totale dei beni assegnati al signore XXX € 90.000,00
A parcggio delle sue spettanze.
Tabelln riepilogativa;
Conpuagh
Nomi Spettanze Assegni
Dare Avere
KX € 90.000,00 { € 90.000,00
Piena proprietd
XXX € 54.000,00
Nuda propricta € 90.000.00
XXX € 36.000,00
Usufrutto
Totale € 180.000,00 | € 180.000,00

Allegati:

1) Tipo {razionamento ¢ mappale con ricevula di approvazione




2) Dstratto di mappa catastale aggiornato
3) Accatastamente delle unitd immobiliari con relative planimetric ¢
ricevuta di approvazione

4) Visure catastali aggiornate

5) Estratto di mappa catastale con suddivisione degli assepni

6) Planimetria del fabbricato
Con Pclaborato che precede ed 1 relutivi allepati, lo serivente ritiene di aver
svolto in manigra adeguata Dincarico conferitoghi ¢ nel rimunere a
disposizione della S.V. Illma per ogni e¢ventuale chinrimento ¢fo
integrazione, ringrazia per la liducia accordatagli.
Porcia, it CT.U.

Geom. Claudio Turchet
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