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+» lodocumentazione ex art, 547 ¢.p.c. risulta completa?
sl

+ Lo trascrizione dei hitoli di acquisto nel ventennio anteriore al
pignoramenta tisulla completas
sl

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificalive corpo: porzicne di fobbricato in lineaq,

Abltazione di fipo popolare [Ad] sito in Maniago (Pordenone), via M. O, P.
Venutin, 45

Quota e tipologla del dirltto: 1/1 di Flena proprietd Cod,
Fiscale:

Identificoto ol catasto Fabbricati :

Intestazione;

indirizzo: M. Q. P, Venutin, 19, piano terra & primo,

Dati identificalivl: Taglio 11, particela 153 categoria A/4, classe 2, consistenza &
vani, rendita € 224,21

Dati Derlvante da: affo pubblico del 31-03-2014, Rogante notoio Guaring Aldo.
Conflni:L'appartamento confina;

1) a nord con la particella 574;

2) a sud con la panicella 154;

3) ad ovest conla particella 574;

4) ad est con strada comunale.

Notelll CLU. ha accertato lo non conformitd tra la descrizione attuale del
bene, rilevata in sede disoprallvogo, con quella contenuta nel pignoramento .
Infatti | bene, nella nota di frascrizione del plgnoramento e nel pignoramente, &
indicato all'indirirzo di via M. Q. P, Venuti n, 19, mentro i beno & frova in via M.
Q. P.Venutin, 45,

Si fa presente che i dati indicati nel pignoramento, pur con l'errata indicaziona
del numero civico, consentone di individuare i bene,

ITeaqlarita e Spese;
Sono slc:le nsconlrnte le seguenti wreqolanm ] Q;,L_LJ, q_gg;gcig Q zh g g

gnfgrmg fspetto al llg 5[19. ozlone dei luggh_,

Mote: dalle indogini svolte presso 1 Comune, non esistono agli alti grafici e
relazioni che dmosirino che le opere effeftuate sulle parefi inferne hanno
Hipristinato lo rigidemo e o resistenza che lo parell pessedevane prima
dell'intervento. 1| C.TU, quindi, riilene necessario il ripristing delle murature
interne in modo da renderi conformi alla planimetria catastale allegata,

Si dichiara la non conformitd cotastale,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA;
Caratterlstiche zong: semicentrale normale.
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Area urbanlstlca; residenziale o traffico locale con parcheggi scorsi,

Importanti centrl limitrofl: 1o zona & provvista o servizi di urbanizzazione
primeria, Lo zona & provvisia di sorvizi di urbanizazione sccondaria,

Importantl centrl iimitrofl: Aviano 13,7 km, Spilimbergo 15,8 km, Cordenons
20.5 km, PORDENONE 23,3 km,

Carattetlsliche zane limlirofe: miste artiglanall/industriall

Attrazioni paesagglstiche; riserva Naturale della Forro del Celling.

Aftrazioni storiche: Duomo gi Son Mauro Marfire, in stile gotico Castello di
Manlago e cappella di San Giacomao.

Principall collegamentl pubblicl: o Maniago & presente una stazione degli
aulobus (distanza clrea 1 km), Maniage dispone di uno stazione Ferroviaria
{distanza circa 1 km).

3. STATO DI POSSESSO:

Occupato d in qualité di propriefario dell'immobile

4, VINCOL! ED ONERI GIURIDICI:
4.1 Vincoli ed oneri givridici che resteranno a carico
4. 1.1 Domande givdizial o altre trascrizioni pregludizievol:

Nessuna,

4,1,2 Convenzioni matimoniall e provv, d'assegnazione casa conivgate:
Nessuna.

4.1.3 Al di asservimento urbanistico:
Nessuna.

4,1.4 Altre limitazioni d'uso:
Nessuna,

4.2 Vincoll ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della
4.2.1 Iscrizioni;

- lpot v i@ annplata o favore di Banca Popolare di
Vicenzo S.c.p.a  coniro derivante da mutuo
fondiario - Importo ipoteca: € 150,000 - Importo capitale: € 75.000
rogito Notaio Aldo Guaring in data 31/03/2004 ai nn. 22800 137097
iscritto/troscritto o Pordenone in data 07/04/2004 ol nn. 1196 5403
Note: a margine della nota non sirilevano annctazioni

4.2.2 Pignorarrtenti

- Pigneramento a favore di Banca Popolare di Vicenza S.c.p.a
contro derivante da mutuo casa ipotecario n,
054/4595084 o rogito Motaio Aldo Guaring

iscritto/trascritto a Pordenone in dafa 30/08/2013 ¢ nn. 200% 12094
Nel quadro D della nota & stato preclsato:

S TRASCRIVE PIGNORAMENTD IMMORBILIARE IN FORZA DI MUTUO
CASA IPOTECARIO N. 086/45950B4 A ROGITO NOTAIQ ALDO
GUARING DI MANIAGO REP. M. 137097 RACC, N, 22880 DEL
31/03/2004 MUNITO DI FORMULA ESECUTIVA IL 21.04.2004 E ATTO DI
PRECETTO NOTIFICATO IL 3/06/2013 PER EURO 67.134,31 OLTRE AGU
INTERESS! SECONDO QUANTO CONTRATTUALMENTE PREVISTO, Al
TASO DI MORA DEL 5,15% DAL 9/12/2012 AL SALDO EFFETTIVO L
COMUNGUE ENTRO | LIMITI DELLA NORMATIVA ANTIUSURA, OLTRE
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ALLA SPESE LEGALI, AGL ACCESSORI DI LEGGE E ALLE SPESE
SUCCESSIVE TUTTE OCORRENDE.
A margine della nota non sirlevanec annotazioni

4.2.3 Allre frascrizioni:
MNessunag,

4.2.4 Allre limitaziont d'use:
Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZION! PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominigle: nessuna
Certiflcato energetico non presente

6. ATTUALI E PRECEDENT! PROPRIETARI:

4.1 attuale proprietario:
dal 31/03/2004 In forza di atto di compravendita d rogifo
Guaring Aldo in data 31/03/2004 al nn, 137096/22879 trascritto @ Pordencne
in data 07/04/2004 ai nn, 3667 /5598.

6.2 precedenti proprietari:

rar tm fnnta Al tre neni Al piena
proprieta, codice
per la guota di due noni di piena proprieta

quale bene persanale.

peria quota di due noni di piena proprieta in
regime di seporazione dei beni

- per la guota di due noni di piena proprietd dal 06/02/1999 al 31/03/2004
In torza di denuncia di successione trascritto a in data 01/09/2001 Qi nn,
?451/13289
Note: 'immobile in oggetto pervenne in forza del seguent titali:
- quanta alla complessiva guota di un terzo di usufrutto a segulto della
rivnlone di wsufrutto del 1 {prime) aprile 2000 numero 1149.1/2004, in
morte della signorc

ndicata erroneamente in Catasto come _
- quanto alla complessiva queota di un terzo di nuda proprietd e due teri
di piena proprietd in morte della signora

f=1
-

dichigrazione di suGcessione presentafa

all'Ufficio del Registro di Treviso in data 5 agosto 1999 ol numero 16/2 e

trascritta a Pordenone il 1 [prima) setlembre 2001 al numeri 2431/13289:
ereditd devoluta in forzm di legge o favore del coniuge

per la quota di ire ventisettesimi (3/27) di nuda proprietd e per

la quota d sel ventisettesimi(6/27) di pieno proprield, ed of figli

par la

qQuoTa ai due Venmsertesimi  |Z/4/) G nuaa propriera e per i gueta di

quallro ventisettesimi (A/21) di piena proprietd  ciascuno, tutti sopra

generalizzati,
6.3 precedenti proprietari:



7.

7.1

Titolare/Proprietario:

Jal anle ventennlo al In forza di ofto di
compravendita arogito nelaio Guaring Aldo di Maniage in data ainn,
58370 trascritto a Fordenone in data ainn. 623/741
Note: Alle signore

o]
o limmobite in oggeno pervenne In rorza del
seguenti titoli;
-quanto dalla quota di fre diciottesimi (3718} di nuda proprietd ed alla
guota di sel diciotesimi {8/18) di plana proprieté, sono pervenuti allg
signora in forzo dellatto di compravendita rogite notaio
Guaring Aldo di Maniogo in dota 29 dicembre 1992 numero 58370 di
repertario, frascritto a Fordenaone il 15 gennaio 1993 ai numeri 623/741;
-quanto allo restante quota di un sesta (1/6) di nuda proprieté ed alla
guota di un terzo (1/3) di piena proprietd in capo alla signora
ed alla auota di un lerze {1/3) di vsufrulto in capo alla signora
. sono pervenuti a sequito del decesso del signor
b ed ivi decaduto |l
dichiorazione di successione presentota al'Ufficio del Registro
di Manioge al numerg 94 volume 259 e frascritta a Pordenone il giomo 8
aprilc 1975 al numeri 207372285,

PRATICHE EDILIZIE:

|denfificative: Islanza di condono edilizio n® 86/5404.

Intestazione: Vettorelli Ardenia.

Tipo pratica: Condono Edilizio tratto dalla legge 47/85. Perlavori: costruzione di
un focale disgombero e ripostiglio.

Ogaetto: nuova costruzione

Presentazione in data 30/09/19846 ol n, di prot, 12328

NOTE: 4 C.1.U. ha eseguito delle reerche al line di estrare copia dei titol ediliz
agli atti del Comune di Maniage relativi allimmobile in oggetto. Dalle indagini

effettugte & emerso che agli atti del Comune esiste, per limmabile in Qaaetto,
solo una domanda di condono ediizio,

Conformita edilizia;

Abitazlone dl tipo popolare [A4]

Sono state riscontrate le sequenti imegslaritd: Dalle indaginl svoite presso

I'Ufficio Urbanistica del Comune di Maniage, I'Agenzia del Teritorio ~ Ufficio

Provinciale di Pordenone ¢ dalla visione del bene, | C.T.U. ha accertato, che:

song state realizzate delle opere inteme e defle modifiche del prospetto in
sen i gytorizeazion ilizics.

Regoalarlzzabill medlante: Scia in sanatoria

Descrizione delle opere realizzate: manutenzione stroordinaria dellimmobile o

piano terra che ha comportato la sostituzione delia pavimentazione esistento,

la trasformazione di due porte sul muro portante estermo in finestre, La

demolizione parziole di una porione d tromerratura (circa 5 mqQ) che

separava la cucina dal soggiorno, o creqzione di una aperiura Interna sul

mure porfante delimltante i vani cucing c canting,

Descrizione delle opere da sanate: [ trasformazione del prospetio sul corlile

interno.

Note: dalle indagiri svolte presso | Comune, non asistono agli attl né grafici né
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7.2

relazioni che dimesiring che le opere effetuote sulle poretl interne hanno
ripristinale la rigidezza e la resistenza che le pareti possedevano prima
del'intorvento, || C.I.U. quingi, ritiene necessario il ripristino delle murature
Interne in mode da renderl conformi alla planimetria catastale allegota.

Per quanito sopra NON si dichiara ta conformitd edilizia,

Conformita urbanlistica:

Abltazlone dl tipo popolare [Ad]

Strumento urbanislice vigenie; ‘ Approvato
Piano Regolatore Generale: lZoncﬂ omogened: A.0.2 dl Interesse
storico soggetia o conservazione
tipologica
Immobile soggetto a convenzione:; INO i
Himmobile sottoposto @ vincolo di NO

rcarattere urbanistico!

i Elemaenti urbanistici che imitano la NO
commerciabilita?

Nella vendita dovranno csserc NO
previste patiulzioni particelari®

Residua potenzialia edilicaloria: |

ses, quanto: |

Altro: ‘ -
Diéhfcrozimne di conformitd con i 1No

PRG/PCGT.

S5ono state rlscontrate le seguenli iregolarita; Dalle indagini svolte presso
I'Ufficio Urbanistica del Comunc di Maniago, I'Agenzia del Terilorio = Ullicio
Pravingsiale di Pordenone e dalla visione dal bane, it C.T.U. ha accertato, che:
+ sono stofe realizzote delle opere interne e delle modifiche del prospeto in
assenza di autorizzazione ediizia.

« risuliano agli atti {si veda allegate n, 6), del'Utficio del Cormune di Maniago,
una pratica di concessione edilizia in sanatoria riguardante o costruzione nel
petiado antecedente il 01-09-19467 di locale sgombero e ripostiglio In assenza
della licenza edilizio o concessine (istanza di condono edilizia registrota al
protocollo numero 12328/86, pratica edilizio 84/3404 }; per tale pratica & stata
pagata P'oblozione acutodeferminata di £, 112,000 'Ufficio Techico del
Comune di Maniogo ha richiosto ulteriore documeniazione ad integrazione
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dello domanda presentata |, e tale documentazione & stota prosontata, ad
eccozione della dichlarazione sostituliva dl atto notorio e della descrizione
defle opere da sanare mediante elaboroto tecnico con descrizione del fondo
2 dele distanze dai confini di proprietd e delle qltezze & delle destingzioni
d'use di c:ncascun vano:

et

Regolarlzzabll medlante: scia in sanaloria

Descrizione delle opere realizzate: maonutenzione stracrdinaria dell'immabite al
piano terra che ha comportato la sostituzione dello pavimentozione esistente,
la trasformazione di due porte sul muro portante esterno in finestre, la
demolizione paoricle di una porzione di fromezaturg {circa 5 ma) che
separava la cucing dol soggiomo, la cregzione di ung aperura interna sul
muro portante dalimitante | vani cucing @ canting,

Descrizione delle opere do sanare: lintervento edilzio- urbanistico del
prospetto del fobbricato che si affaccio sul cortile interno.

Note: dalle indagini svoite prasso | Comune, non asistono agli attl né gratici né
refazioni che dimestring che le opere effettuate sulle pareti interne hanno
ripristinoto la rigidezza e la resistenza che le pareti possedevano primg
dell'intervento, Il C.TU. quindi. ritiene necessario il ripristing delle murature
interng in modo da renderli conformi alla planimetria catastale alegata.

Scla In sanatorla per gll Interventl non struffurall : € 1.500,00
Deflnizlone Condono edilizlo : € 500,00
Ripristino del luoghi per I'Intervento di apertura vano su parete portante :

€ 2.683.71

Per quanto sopra NON sl dichlara la conformita urbanistica,

ripostiglio - agg berg (cfr, dlegato 5 foto da n. | a %) situato in rzona

sermicentrale del Comune di Maniago, e dotata dl sufflcaenn servizi.

Limmabile & composto da duo cormpl:

« || corpo principale con destinazione d'uso per civile abitazlone sl sviluppa su
due livelli piano terra e primo collegoti da una scala esterna. Esso & composto
da tre vani piv occessori {cucing, un bagno, un ripostiglio, un locale di
sgambero, un disimpegno). il compo & suddiviso nei seguenti ambienii;

a) piano terra: cucing avente supetficle netta part a 15 ma (cfr. dlegato §
foto n. 10, 11), vano 1 avente superficie netta pari a 21.4 mqg (cfr,
allegato 3 foton, 12, 131

b) piano primo: vano 2 avente superficic nella pari a 15 mg (¢l allegato &
foto n, 17, 18), bagno avente superficie nelta parl g 4,6 ma (cfr. dllegato
5 foto n. 19, 20}, disimpegno avente superficie netta parl a 1,8 ma, vana
3 avente suporficie netta pari a 14,6 mg (cfr. aftegatoe 5 foto n. 21, 22).

v il carpo secandario, separato dal corpo principale dall scala di aceesso ol
piano primo, & ubicalo o plano terra e 8 sviuppa su un livello: in esso sono
Ubicatl:



¢) un locale di sgombera avente superficie netta porl o 16,5 mg (cfr,
gllegata 5 foto n. 26, 27, 28, 29) e un ripostiglio avente superlicie netta
paria 7.8 mg {clr. ollegalo 5 foto n. 30, 31,
figie | i [ lerssiv I'immaobite & di circo m
148,25 (superficie appartamenta 119 + ma 0,35 x superficie lerrazzg 35 mg +
0.1 =superficie terrenco 170 mq).
L'aitezzo utite degli ambsienti al plano lerra descritti al punto a) ¢ dicircam 2.4,
mentre per quelll descritti al punte ¢) & di circa m 2,6 . L'altezza utile degli
ambienti descritti at punto b} & o chreca m 2.6 per lullc lo stanze fatta
accelZone peril vane 3 che ho aliezza di 2,463,
Costituiscono pertinenza dellimmoblle:
* |lo corte, avente superficie netta di circa 170 ma. La corle s sviluppa
arograficamente con andamento pianaggiante;
* o terrozza avente supetlficie di 35 mg (¢fr. allegate 5 foton. 5, 4).
Struttura e finlturg esterne: V'immabile presenta le seguenti caratteristiche
tecnico - costruttive:
1} per quanto riguarda la parte dellimmobile | cul ambienti sono statl
descritti ol punto a & b essa ¢ stato costruitc anteriormente al 1947, ha
struttura portante in muratura di blocehi sbozzati, espasizione a est, ad
ovest,
2] por quel che riguarda il secondo corpo esso ha struftura mista di
muraturg & cemento armalo e lamponature in blocehi di comento ed é
stato costruito nel 1246 (Il CTU. precisa che ha rlevato tole data dalla
domanda di sanatoria riportata in allegato).

1. Quoto e tipologia del dirlto
1/1 di Fiena proprieta

Caratteristiche descrittive:
Coratteristiche strutturali;

8alcon materiale: c.a., condizioni: sullicienti
Copertura tipologia: o folde, materiale: legne, condizioni: da
ristrid lurare

Componenti edilizie e costrutiive:
Infissi esterni matericle: legno, protezione: seureth, materiale

protezione: legno, condizioni: sufficienti

Irfiast interni tipologia: a battente, materiale: legno tamburato,
condiziont; scarse

Manto di coperturg mateariale: tegole in cotto, colbentozione;
inesistente, condizionl: da normalizzare

Parati esteme colbentazlone: ineslstenta, rivastimento: intonaco di
8



cemento, condizioni: sufficienti

Pavim, Esterna materiale: calcestruzzo, condizioni: suificlent]

Scale posizione: a rampe parallele, rivestimente: c.a.,
condizioni: sufticienti

Impianti:

Elettrico lipologia: con cavi in parte a vista e in parte sotto
traccia, tfensione: 220V, condizioni;  scarse,
conformita: pon g normg

tdrico tipologla: in parte soltotraccia in parte a vista,
alimentazione: diretta da rete comunale, rete di
distribuzione: tubiin parte in fero zincato, condizioni:
5CQrse

Tormico tipologia: autonomao, alimentazione: legna diffusori:
stufa, condizioni; sufficienti, conformité: ngn g norma

Dastinaziong Paramaire Superticla - 1. .. Coalf, .. | Superficle
reale/potenzlate | . aquivalenie

civilo abitoziono sup roale lorda 148,00 1,00 148,00

148,00 148,00

8. Cerfificato energetico

Non & presente l'aflestato d cenificazione energetfica [ACEL It C.T.U. ha
provveduto aredigere 'attestato di cerfificozione energetica (ACE).

9. Certificato di conformita

Mon esistono presso | Comune cedificati di conformitd relativi agil impiant
dell'edlificio e dell'abitazione.

10. Vincoli e diritti demaniali o usi civici



Non asistono sul bene vincoll aortistlcd, storlel, alberghier dl Inalienabillitd o d
indivisibilitd, Non esistone sul bena dirilli demaniali né usi civiel,

11. Cause in corso con domanda trascritta

«lf CTU ho accertato pressa il Tribunate Civile di Pordenone che non esislono
cawse in corse con domanda trascritta,

12, - Valutazione della quota di perlinenza al debitore
esecutato

L'appartamento & di plena proprletd del "debitore esecutato. Palehé la quota d
pertinenza del debitore esecutato & la piena propretd, il punte non viene
trattato.

13. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
13.1 Criterio di stima:
Considerato che lo scopo della stima da effettuare & quello di determinare, con
riferimento all'gttuglitd, 1 pit probabite "valore di mercate”, | criter di stima che |l
C.T.U. ritiene opportuno odoitare sono quello andgliico e quello sintefico
comparativo,
1) Metodo analitic
Tale metodo consiste nel determinare i pid probabile valore di un immebile
aftraverso la capltalizzazione del beneficio fondiario.
2) Mot infolico- raiv
E' possbile applicare questo metodo quando sono noti | prezzi di mercato
praticati per immobili simili nella 2ona o in zone limitrofe o guelle dell'immobile da
valutare, Da indagini di marcato condotte presso agenzie, operator di mercalo,
apportands le dovule correzioni con del coefficienti che tengono conto di var
fattor [aspetto, presenza di servizi, necessitd di opere di manutenzione, ecc.l sie
ricavate it valore medio ol metro quadroto delllimmebie, che, moltiplicato per la
superficie commerciale dello stesso. conduce "al pib probabile valore di
mercata” dell'immobile.

13.2 Fonti di informazione:
Conservatoria det Registri immobiliar di Pordenone, Ufficio tecnico di Maniago,
Agenzie Immobiliari e/o osservatori del mercoto immobitiare Manlage, Parametr
medi di zona per destinazione principale (€./ma.) 600

8.3 Valutazione corpl:

ID Immoblfe Sup.dorde | Valore  |Valore difltto
Intera & quota
medio

ponderale
D01 pordone ¢ fabbricato in 148,00 B5.214.29 | B&.PI427

linea con agnnassq corle
o wn locale ripostiglio -
sgombero

TOTALE €8671429 CRAPIL2Y
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8.4 Adeguamenti e correzioni deila stima:
Riduzione del valere del 25% per differenzo fra oneri tributari
su base catasiale e reqle e per assenza di garanzia per vizi
& per rimborso forfetario di eventudli spese condominigli
insolute nel biennio anteriore alla vendita e perla
immedialea della vendita giudiziario {come da
disposizioni del G.E.): € 21.728,57

Spese tecniche diregolarizzazione urbanistica e/o
catastale e diripristing dei luoghi: € 4.485.71

Prezzo base d'asta del loto:
Yalare immoblle al nelto delle decurtazioni nello stato di
latio in cui si frove: € 460.500,00

14. Conclusioni

W bene sopro descritto sard venduto in un singolo loto.

I lotto & composta da un porzione di fabbrcato in lineg con annessa
corte e locole ripostiglio - sgombero sito in Maniago (PN}, Via M, O, P, Venuti n, 45,
piango terra e primo, avente superficie lorda commergiale di circa 1148,00 mq
{costituta da cucing, disimpegno, un bagno, tre camere, un terrqzzq, un ocale
ripostiglio — sgombero e una corte di 170 ma).

identificativi catastali N.C.E.U. del Comune di Maniago al foglio 11, particella 153
categoria A/4, classe 2, consistenza 4 vani, rendita € 224.21,

Il valore del lofto & stimato in:
V= € 40,500,00,
Prezzo base d'asta euro 40.500,00 (euro sessantamila cinquecento/00).

I sattoseritto ha determinate quanto sopra in base @ considerazioni obiettive ed
al ragionamento razionale, secondo scienzo e coscienza, con esattezza e
diligenza, al fine di far conoscere al Giudice [a veritd. Lo scrivente, ringrazia (o 5.v.
ILma per la fiducia aecordatagh e resta a vostra completa disposizione per
qualsiasi chiarimento,

La presente relozione composta da 12 (dodici) pagine datfiloscritte viene
depositala presso la Cancolloric del Tibunale di Pordenone unitaomente g
seguenti afti allegati,

Elenco allegati
1) Documentazione uificio del territorio;
Q) mappa,
b) visura catastale
o) planimetia Catastate,
2) richieste di accesso agli athi ed estrazione copia:
q} al Sindaco del Comune di Manicgo;
b} alt'ufficiale dello stato civile:
3} verbale di sopralluoga:
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4} corispondenzo;
5 documentazione fotografica (rentadue Tola);
6) documentazione wribsanistico - ediizic:
7) alto di provenienza;
) un documento rilkasclato dall'Ulliciale di Slato Civile:
9) un attestate di cerificazione energetica;
10) un Cd contenente la relazione ¢ gli allegati,
Pardcnone, i 19 Maggio 2014 IIC.T.u.
Doft. Ing. Antonino Nicita
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