TRIBUNALE DI PORDENONE

SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI

[secuzione Immobiliare n. 2482011 promossa da:

COND. RIVER con I'avv, Dario DELL'ANESE

contro

S&&&&

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO
del sottoseritto dott, ugr. Suverioc MARINL con studio 2 Maniago (PN) in Via F,
Petrarca n. 10 - Cod. Fise, MRN SVR T1E11 G244U — iseritto all'Qrdine dei Dot-
tori Agronomi & Dottori Forestali dells Provineta di Pordenone al n. 110.
1 - PREMESSA
Hl.mo G.I. dott, Francesco PETRUCCO TOFFOLO, nell’ udienza del 18 settembre
2013, atfidava allo serjvente C. T. U, 'incanico peritiale come di sepuito articolato:
“1). verifichd, prima di ogni altra avtivirg, la completezza della documentazione di
e all’art, 567, 27 comma c.p.e. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni ¢
tragerizioni relative oll'immobile pignorare effettiare nei venti anni anteriori aflu
trascrizione del pignoramenta, oppure certificato nofaride attestante e risultanze
delte visure catastali e dei regiviei inmobiliari) segnalande immediatamente al
gindice ed al creditore pignorante guelli mancanti o inidoned;
2). predisponga, sulla buse dei documenti in arti, Uelenco delle iserizioni ¢ delle
trascrizioni pregindizievoli {ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande gindiziali,
sentenze dichiarative di fullimento): acquisisca, ove non depositati, le mappe cen-
suarie, schede catustali ed elaboratt planimetrici che egli ritenga indispensabili
per la corretta identificazione del bene ed i certificari di destinazione urbanistica

{seder per § terveni) di cui all'articolo 30 del DR 6 givgno 2001, n. 380, dandn
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prova, in cuso i mancate  ritascio dJi detta documentozione da parte
dell’ Amministrazione competente, della relativa richiesta; acquisisca 'atto di pro-
venienza wltraventennale {ove non risultunte dolla documentazione in aiti);

3). deseriva, previo necessario accesso all'interno, U'innnobile pignorate indicun-
do dettagliatamente: comune, localitd, via, numero vivice, scala, prane, merno,
caratteristiche interne ed externe, superficie lorda commerciale in mq., confini (nel
case di terreni) e dant catastall attwali, eventuali pertinenze, accessori ¢ millesimi
di parti comuni (lavatoi, soffinte comuni, locali di sgombero, portineria, riscatda-
mente ece. )y

). aceerti lu conformiti tra la descrizione armale del bene (indirizze, numero civi-
co, plane, interno, dati catastall ¢ confind nel case di terreni) e quella contenuta
wel pignoaranenta evidengiondo, in case di rilevara difformiri: a) se § dedl indicati
in pignoramento non hanno mai identificate 'immobile e non consentone la sua
univoca identificazione; b) se @ dati indicati in pignoramnento sono erronei ma con-
sentonn individuazione del bene! ¢) se | dati indicati nel pignoramento, pur non
corrispondendo o guelli atmali, hanno in precedenza individuate Uimmobile rap-
presentando, in guesta caso, la storia catustale del compendio pignorato;

5} preceda, ove necessario, ad  exegnire e necessarie variazioni  per
laggiornamente del carasto provvedendo, in caso di difformitd v mancanza i ido-
new plunimetria del bene, alla sua correzione o redazione ed all'accaiasicmento
defle unitd immaobiliari non regolarmenie aceatastate, anche senza il consense del
proprietario;

6). indichi 'wilizzazione prevista datlo strumemto urbanistico comtnale aceuisen-
dn, nel caso di terreni, il certificato di destinazione urbanistica;

7). indichi la conformitd o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni

amministrative ¢ Uexisxtenza o meno df dichiarazione dif agibilivi, In caso di costru-
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Slone realizzaty o madificate in violazione della normativa urbanistico - edilizia,
deseriva dettagliatamente ta tipologia depli abusi viscontrati ¢ dica se P'illecito siu
state sanate o sia sanabife in base combinate disposto dugli artr, 46, comma 5°,
del D.P.R. 6 piugne 2001, 1. 380 ¢ 40, comma 6° della L. 28 febbraio 1985, n. 47;
ove possibile, indichi la spesa prevedibilmente necessaria a puro titolo indicativo,
8). dica se & possibile vendere | beni pignorati in une o pit loi; proveeda, in
quest wltime caso, afta lore formazione;

9). dica, se {'immobile & pipnorate selo pro quota: Ya).se esso sia divisibile in na-
tura e, procedo, in guesto caso, alla formazione dei singoli Toni, indicande il valo-
re di ciascuno i essi e tenendo conto delle quote det singoli compropriciari ¢ pre-

veedendo gli eventuali conguagli in denaro. In ral caso Uesperto doved verificare ed

ehgliticamente indfcare e iserigioni ¢ trasericioni presenti anche sulle gueote toi

pignarate; in case di terreni, proponga in allegato alla perizia un'ipotesi di fruzio-
tatmente, ¢ solo una volta imfervenuta approvazione da parte del gindice, sentire,
e parti, proceda afla consegiente praticd, unche senza il consenso del propriena-
vie, allegando § vipi debitmnenre approval dall’ Ufficie Tecwico Erariale); 9h),
procedea, in cuso contrario, afla stima detlintero, exprimendao compintamente il
gindiziv di indivisibilitdt eventwalmente anche alla luce df quanra disposte dall'arr.
577 c.p.c. dall'art, 846 c.c. e dalla L. 3 givgno 1940, n. 1078 fornisca altrest la
valutazione della sola quota, quale mera frazione del valore stimato per l'intere
immabile {in difctio o afferta per lacquisto detla quata a tale prezzo, con cauzio-
ne part al 10% dell'importa, depositeiia do parte di wne o pite dei comproprietari
emtro Pudienza per | provvedimenti di cuf all'art, 569 c.poe, si procederd a yiudizio
divisionale, con eveniuale vendite dell'infero);

10). aceerti xe 'immobile ¢ libero o occupater acquisisea i titolo legittimante il

possesso o la detenzione del bene evidenziando se exca abbia data certa anteriore

b
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alla traserizione del pienoramento; verifichi se rixultano  revistrati presso

Logenziy_delle entrate_degli ani privati comrarti di locazione: yualora risulting

conmtratti di locazione opponibili alle procedura esecutiva indichi ta data di sea-
denze, la data fissata per il riluscio o se sia ancora pendente il relativo givdizio; in
case di contratto antecedente ul pignoramento e, quindi, opponibile alla procedura
¢ indispensahile che la stima contenga indicazioni motivate sul giusto canone di
locazione al momento in cui @ stato stipulato 'atte {analizzando il canone pattuito
dul debitore-locatore ¢ dal tocatario) in base ai parametrt di mercato (Uart, 2923
e, eschide opponibilitd dellu locazione stipulata o canone incengrup rispetto al
"elusto" conone);

11). ove Vimmobile sia ocenpate dal confuge separato o dall’ex conige del debi-
tore execitato aequisisea i proveedimento di assegnazione della casa confupale;
12). indichi Vesistenza sui bemi pignorari di evemtnadi vincoll artixtied, storici, al-
berghierf di inalienabiliti o di indivisibilita!

13). accerti 'esistenza di vineoli o onerd di natura condominiale (segnalundo se gli
stessi resteranno a carico dell'acguirente, ovvero saranme cancellati o risulteran-
ne non apponibill al medesimo), ed in particolare indicli se esistano spese coneo-
witdali non pagate relative all'anne (nocué & stedor traseritto | pignoramento ed
all’armao precedente per gli afferti di eni all’art. 63 dispp. at. C.e., nonclé la pre-

senza di evennali cause _in _carse con_domanda fraseritta (acquisendo almeno

presso o cancelleria del Tribunale i Pordenone informazioni circa lo stato delle
stesse);

14). rilevi Desistenza di divinti demaniali (di superficie o servitit pubbliche) o usi
civiel, evidenziondo eli eventreali oneri i affrancazione o riscatio;

15). determini il valore dell'immobile, presa vivione  delle  risulianze

dell'Osservatorio immohiliare detl'Agenzia del Territorin, considerandeo o stato di
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conservazions deltimmaolile ¢ came oppanibili alla procedura esecutiva i soli con-
tratti di tocagzione ¢ § provvedinienti di assegnazione al conduge aventi dara certa
wmteriore afta data di rrascrizione del pignoramento (U'uxsegnazione della cusa co-
ningale dovrd essere ritentita opponibile ned limiti di 9 anni dalla data del provve-
diment i assegnazione se non trascritta net pubblici registri ed anteriore alla da-
ta di trascrizione del pignoramento, non opponibile alla procedura se dispostu con
provvedimento suceessive alla data Ji traxerizione del pignoramento, sempre op-
ponibile se trascrinta in data amteriore alla dara di trascrizione del pignoramento,
i gitesto caso {'immobile verrd valitate come se fosse una nuda proprietd) ed ap-
Plicandy ¢l valore medio nel libere mercato una riduzione in via forfetaria del
25%, in consideraZione dell’assenza di garanzia per vizi, della differenza tra one-
ri tributari su base catastale e reale, dell’onere a carico dell'acquirente di prov-
vedere alle cancellazioni di frascrizioni ¢ iscrizioni, di quante suggerito dalla
comune esperienza circa le differenze tra libern mercato ¢ vendite coattive,

16), alleghi, wvendune fatto richiesta presso § competenti wffici della state civile, il
certificate di state hero o Desteatto prer rivssunte dell'atta di mateimenio deglt
esectitat! Htolari degli immobili pighorati, preoceupandosi in case df canvenziond
mairimeniali particelari (nem di semplice convenzione di separazione dei beni), di
acgisire copia delle stesse presso [ competenti wffici;

17} indichi se & presente o prene Pattestato di certificazione enerpetica (ACE);

18). wequisisea presso il Comane { eertificati di conformitd di tuti gli impianti rila-
sefari dalle ditte e laddave inesistenti riferisea sullo stata impiantistice!

19). per i fabbricati acquisisca presse il Comune il certificato di inesivtenza di
provvedimenti sunzionaiort,”

L'itl.mmo G.E. dispone inoltre che lo scrivente:

A segnali rempestivamente ol castode (se nontinato) ¢ al girdice dell ‘esecuzione
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ogi ostacolo all accesso, sospendendo le operazioni peritali solo ove risalti im-
possibile accedere all’immobile anche mediunte uccesse forzose, e avwvertendo in
tal caso imimediatamenty iU givdice wi fini della adozione dell'ordine di liberazio-
ne;

B. solleciti, prima di provedere con le attivita, nel caso in cui pendane trattative
per definive la posizione debitoria o i debito sia medesto, il debitore o il/i credito-
refi el attivarst presso [l G.E, per richiedere wng sospensione della procednra ese-

cittiva o per formalizzare la rimoeia agli atti o per chiedere la conversione del pi-

e peritali se non per periodo di iempe tale da consentire i deposito nel rispernto
del termine di cui sopra ai punti b) e ¢); proroghe di tale termine possono, in gene-
rale, essere concesse solo per gravi motivi vd o seguite di presemtazione di apposi-
fa istanza prima def compiuto decorso del termine;

C. aequisisca, se possiliile, s module appositemente predisposta, numero di reca-
pita telefonico fisso /o di cellulare dell’esecutato e/ dei soggeti che ovcupane
Pinwobile, avvertendn che o numero sard in seguifo trasmesso dal custode
dell'immnaobile;

. oesponga i risuliedi delle indagini svedte in appasita refuzione redatia fornendo
compinta, schematicd ¢ distinta visposta (anehe negativa} ai singoli gueesiti)

E. invil, & mezzo df posta ordinaria o {preferibibmente) posia eletironica, nel ri-
spetta della normativa, anche regolameniare, concernemte la sottoserizione, la tra-
smissione ¢ la ricezione dei documenti informaticl e teletrasmessi, copia del pro-
priv elaborato di stima (senza gl allegati) ai creditori procedenti o intervenuti, al
debitore, anchie se non costitiito, ed al custode evemtiealmente nominato, almene
quarantacingue giorni prima dell'wdienza fissata per Uemissione defl’ ordinanza

di vendite af sensi dell'articolo 568 e.p.e., ricordando alle parti che esse possono
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depositare afl‘wdienza note allu relazione purché abbiano provwedutn, almeno
quindici giorni prima, ad inviare le predette note ol perito: in tal case il perito in-
terviene all'wdienzu per rendere [ chinrimenti necessari;

I, depositi presso la cancelleria del tribunale, nello stesso termine, il proprio ela-
borato peritale, completo di mati gli allegati, siv in forma cartacea, sia in forma
elettronica su upposite oo rony;

G. alleghi sempre allu reluzione decumemazione fotografica interma ed esterna
dell'intero compendio pignorato extraendo immaging di turti gli ambienti {(terruzzi,
glardini, accessori, parti comuni ed eventuali pertinenze compresi);

H. alleghi alla relazione lu plunimetria del bene, la visura catastale anuale, copia
della concessione o della licenza edilizia o degli evenmali anti di sanatoria, copia
del contratto di locazione v del tholo legittimante la detenzione e del verbale
d'wecesso contenente [ semumario resoconto delle operaziont svolte ¢ le dichiara-
siemi rese dall’occupante, nonché ttta lu documentazione ritenica of necessario
supporio alla vendita;

1. deposit, unitamente alla retazione, istanza df lignidazione delle proprie compe-
tenge”

Lo scrivente, dopo aver accettato il su esposto incarico prestando il givramento di
rito, procedeva con 'aeyuisizione delle informazioni e delln documentazione ne-
cessanie presso Amministratore del  condominio, 'Apenzia delle  Entrate,

["Agenzia del Territorio (Catasto ¢ Conservatoria immobiliare), gli Uffici teenici e

ziane complet relativi alls gestione condominiale, lo serivente ha dovalo richiede-

re provopa al illme G.E. di glornt 60 {concessa) con Pavapicio di ottenere tn tempi
hrevi t conteggi neeessuri, conlidundo nel subentro del nuovo amministratare in so-

stituzione del precedente inadempiente in tal senso. L'attesa perd non si & nvelaly

6
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proficua ¢ pertanto, in merito agli oneri ed alle pendenze di natura condominiale a
carico dell'appartamento di proprietd degh esecutat, lo serivente si & limitato ad
effettnare una stima approssimativa e di larga massima,

In data 03 otwobre 2013 effetuava accesso all'interno dell'immobile oggetto di
gsecuzione, alla presenza della sig.ra per le verifiche sulle ca-
ratteristiche intrinseche del bene, Baperili tutti gli aceerlamenti possibtli ¢ ntenoi
necessari, 1o scrivente espone quanto accertato ¢ valutato sul bene opgetto di pi-
ahoramento per punti, in ottemperanza all'incarico aftidatogli.

2 ESAME DOCUMENTAZIONE CONSEGNATA (Risposta ol punter 1)

La documentazione conseghata & costituita da estratti catastall (storico ¢ planime-
trico) e certificazione delle iserizioni ¢ fraseriziont ventennali, Dalle verifiche effet-
tuasle non risultano documenti manganti o inidonei.

3. FORMALITA’, ISCRIZION]I E TRASCRIZIONI GRAVANTT SUI BENI
IMMOBILI (Risposte of pienite 2)

Sulle unitd immabilian in oggetto risultano pubblicate le seguenti formalith:

3.1, ELENCO DELLE ISCRIZIONI I DELLE TRASCRIZIONI PREGIUDIZIE-
VOLI

3. 1.1 Deserizione catastale dei beni pipnorati (Allegato n, 1= 1¢)

Catusio dei fubbrcal = Comune di Pordenone

Foplio Franicelln Suh Culepuria lusse Consistenza Itendita (€.)
31 153 td Afl 3 5 vin 73595
3 253 24 W] 6 Bmy nT72
)| 253 30 Ci6 & 16 mq 40,50

Pordenone - via Vallenoncello n, 18 interno 11,

3.1.2. Storico ventennale e atto di provenienza

L.
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proprietart ciaseuno per 12 in regime di comunione dei
bueni, in foreza di:

# Auwe di Compravendita stipulato in data 25/07/2002 (Rep n. 61091
Ruc. n. 20899 - Trasenitto a Pordenone il 30/07/2002 gen, n, 13098 part, n, 9381 -
Notaja dr, PIROZZT Severino di Pordenone), avenle per oggetlo unith immobilia-
re censita al catasto dei fabbricati al comune di Pordenone foglio n, 31 particella n,
253 sub nn, 14 =24 - 30 (Allegato n, 2 = 21),

3.1.3. Bsiti ispezione ipolecurii

Non sonu state riscontriste Tormalitd pregiudizievoli (raseriziont o serizioni} nel
ventennio precedente alla 23/01/2014 (Allegato n. 3 — 3¢} contro | soggetti e
'immobile rispettivamente sopra deseritto ed indicato ad cecezione per quanto di
SEguito riportata;

- Ipoteca volontariy iscritta i 17/07/2008 registri pen. n. 11908 part. n. 2287, con

atto Notaio dr. BEVILACQUA Guido.

Capitale: € 105.000,00 (eurn centocinguenila virgola tero iern)

Totale [poteca: € 210.000,00 {enre duecemtadiceimila virgola zero zera)

Immohili; comune Pordenone — catasto fabbricati — foglio n. 31 — panticella n. 253
—subnn. 14 ~ 24 - 30,

A favore: Banco di Brescia San Paolo Cab 8.p.a., con sede a Brescia (BS).

Contro:

proprietari ciascuno per 1/2.
- Verbale, di. pignoramento_immobile del 27/07/2011 (raseritio a Pordenone il
06/10/201 1 registro pen, n. 14578 part. n. 10060,

Importo: €. 10.804,84 fenre diecimilaoitacentoquattro virgola offantaguattro ) oltre
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agli interessi successivi da caleolarsi, nonché le spese, t diritil ¢ gl onorai.
Immobili: Pordenone — catasto fabbricati - foplio n. 31 — particella n. 253 - sub
nn. 14 — 24 - 30,

A fivore: Condominio RIVER, eon sede a Pordenone (PN).

Coniro,

proprietari clascuno per H2,
3.2, LE MAPPE CENSUARIE, SCHEDE CATASTALL ED ELABORATI PLA-
NIMETRICI
Le mappe censuarie sono state reperite presso " Agenzia del Territorio, mentre gli
elaborati plunimetriei ¢ le schede catustali eruno gid disponibili agli atti e conformi
a quelli visionati presso preso gli uffici sopra indicati (Allepato n. 4 - 4e).
4, DESCRIZIONE E UBICAZIONE DEL BENE PIGNORATO (Risposte al
puito 3)
[ beni oggetto dell’esecuzione sono costituiti da un appartamento ¢ dalle relative
pertinenze, olire alle quote millesimali delle parti comuni, in palazzina sita a Por-
denone (PN) in via Vallenoncello n® 18 = interno 1] (Foto ni, 1= 6),
Gli immuobili nel detaglio sone costituiti da

4.1. Appartamento al pigno quarto (Fote nn. 7 - 22)

Uniti imrmobiliare al uso residenziale sita al piano 4° (e ultimo) su una patazzina a
cingue piani Teori terra olire 3 pisno intermuto, L'aceesso & garontito dalla pubblica
vin Vallenoncello n®1¥ attruverso un cortile e scala interna, oltre che da ascengore
al piana, comune alle altre unitd del fabbricato.

L appartamento & disposto su un unico livello e vanta una superficie commerciale
di myg 94,00 con un’allezza utile di m 2,78, Lo spazio @ suddiviso in cingue vani

Nistcr, costituit da un ingresso - sogglorno, una cucinag, due camere, on bagno, oltre
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al disimpegho di collegamento alla zona notte, un piceolo ripostiglio ¢ due terraz-
zint, il tuto rilinito con intonaco ¢ tinte ol civile.

I vani venpono come di seguito identificati e descritti ;

Ingresso - Sogglomg: i1 vaso presemta una superlicie calpestabile di cirea
my 22,93, IF locale prende luce da una porta finestra che da aceesso al poggiolo sul
Fto ovest, Lu puvimentazione & costituita du piastrelle monocoltura em 20 x 20 con
maotiva anni *70) e di color panna/nocciola posate aceostate. Ad ormnamentn del loca-
[ somo presenli cornict inogesse alle parel ¢ al soffino, La stanza da accesso alla
cucing, alla zona notte attraverso il disimpegno ed al ripostiglio,

Cueina: I vano di forma rettangolare (m 3,88 x 2,62) presenta una superticie cal-
pestabile di circa 10,17 my, Il locale prende luce di una porta [inesira che da ae-
cesso al terrazzino posto sul lato nord-est del Tubbricute, La pavimentazione & ¢o-
stituita da piastrelle monocottura em 20 x 20 di colore ¢hiuro con motive anni *70
posate aceastate, La parete con adduzione dell’acqua e lo scarico delle acque supo-
nate & rivestita con plastrelle em 15 x 15 di eolore ehiare ¢ fantasia flareale fino ad
un'altezzn di cirea m 1,50,

Camera n. I La stunza di forma retangalare con nsega (m 4,28-4,08 x 4,00) pre-
seotia una superficie calpestabile di cirea 17,62 mq. 11 locale prende luce da una [i-
nestra 1 tre ante. La pavimentuzione & in parguette di legno o listello piceola dispo-
sto g quadet verniciato,

Caomera n. 2: 1l vano & i forma rellangolare (m 3,89 x 4,03) ¢ si caratterizza per
una superficie calpestabile di circa mq 15,68, 1 locale prende luce da una finesira a
tre unte. Ly puvimentazione ¢ in purgquette di legno a listello piceolo disposto a
quandnl verniciato,

Bagno: 11 vano presenta una forma rettangolare (m 2,71 x 1,97). 11 locale prende

luce da una finestra 2 due ante, La pavimentazione & in pisstrelle monocotiura di

10
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colore scuro em 15 & 15 posate con Tuga chiara, Le pareti verticali sono rivestite
con ptustrelle monocottura cm 15 x 15 bianche con motivi in nero (evidente ripara-
ziona con ripresa dei rivestimento in piastrelle bianche), posale accostate lino
all’altezza di circa m 1,65, All'internoe sono presenti sunitad del lavandino, del wa-
ter ¢ del hidet costruitl in ceratnicy bianca, oltre alla vasca da bagno in metallo
smaltata, La rubinetteria & costituita da miscelatort ¢ la cassetta we € esterna. II lo-
cale versa condizioni non ottimali di manutenzione, mostrando segni di corrosione
alla vasea da bagno e ammulTimento del soffitto ¢ delle pareti.

Disimpegno: 1 vano & di forma pressoché rettangelire (m 2,29 x 1,59) ¢ si caratte-
rizza per una superficie calpestabile di eirca mq 3,537, La pavimentazione & costitui-
ta piastrelle monocottura accostate di colore scuro.

Ripostiglio: 11 locale & ceco ed accessibile dal sopgiorno-ingresso ¢ presenta di-
mensioni m 0,78 x 1,65,

Terrazzino lato sud-ovest: I terrazzine & di forma reltangolare m 6,40 x 1,27 ¢ di

superlicie calpestabile di mg 8,13, La pavimentazione ¢ in piastrelle monocottura
di eolore marrone ¢m 10 x 10 posate accostate e sfalsate. 11 perimetro presenta pi-
rapetto in muratura con interposizione due moduli di ringhiera metallica verniciata

e tinitura con sovrapposizione di piane in marmo chiaro,

Terrazzing lato nord-ast: 11 terrazzino & di forma rettangolare m 3,64 x 1,27 ¢ di
superficie calpestabile di mg 4,62, La pavimentazione & in piastrelle monocotlura

di colore marrone ¢m 10 x 10 posate accostate ¢ sfalsate, ILvano & chiuso con

strutiurn a vetri in profilate di alluminio, dotata di finestre apribili (2fformira

i rilevanza edilizia) (Foto n, 32), T vetri retinati posti a copertura del viano presen-
lane Vistose crepe ¢ versano in condizioni precarie (Foto n. 23). I perimetro pre-
senti parapetlo in muraluta con inlerposizione due moduli di ringhiera metallica

verniciata e finitura con sovrapposizione di pigne in marmao chiurg,

11
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[ serramenti;

L'accesso dell'uppartamento & difeso da portoncing in lepno (umburato nobilitato
in mogano, dotato di doppia serratura.

I serramenti inlerni, comprese le casse ed 1 profili, sono realizzarti in legno tambu-
rata nohilitate in mogano a vista, ad eccezione di quello tra il soggiorna ed il di-
simpegno che risulta essere dofato di vetro satinato, Nella parte a piorno
dell*appartamento le porte presentano sopra Juge con vetro satinato,

Gli infissi esterni sono costituili da finestre in lepne douplas verniciato trasparente
a due o tre ante, con vetro singolo ¢ avvolgibili in materia plastica di color marrone
(Foto n. 24). | serramenti esterni, in particolare quelli rivolt a4 sud, evidenziano ca-
renza di manutenzione.

Impianto termico e di climatizzazione:

L.'impianto termico di riscaldamento e per 'acguan sanitarin nen & funzionnn.

te, in guante manca la caldaia e la relitiva canna femaria, In merito si riferisce

che it condominio ha optato par la conversione dell'impianto di riscaldamento cen-
Iralizzale in antonomo, demandando a ciascun condomino le necessarie modifiche
dell'impianto originarto, B quanto potute aederlure "appattamento & dotato delle
tubazioni sottotraceia dell*impianto termice originario e di corpi riscaldanti di fab-
bricazione “Adami" posti a muro in wtti i vani pringipabi (Fote n. 27). Lo stesso
vale per Pacgui colda sanitoria di bagno e cucina .

La camera dit letto matrimoniale (camera n, 1) & dotata di impianto Ji chimatizz-
zione fisso di fubbricazione Bion mod. BionY0XC da 9000 BTU, con split a parete
ed unitd esterna nel terrazzino (Foto n, 28),

Imptanti eletrici:

L'impiunte elettrico & vetusto, con contatore posto nell*interrato condominiale ed

interruttori penerali all’inlerno nello sgabuzzino, due distint per illuminazione e
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per fa forza motrice. 1 lrutd, gli interruttord ¢ le prose present nei vani sono di varia
tipologia, prevalentemente B-Ticino serie Domine anni *70. E' presente impianlo
citofonico di fabbricuzione Urmet (Foto nin. 25 - 26).

Lo stato di manutenzione generale dell’appartamento risulta essere carente ¢ si
rende neeessarto il ripristino dell’impianto termico mediante fornitura di nuova
culdaia ¢ della relativa cannu fumara.

4.2, Canting_al piane scantinato (Foto ni.29 - 30)

Lu pertinenza & ricavata nello scantinato condominiale ¢ vanta una superficie cal-
pestabile di circa mq 8,00, con un'un'altezza utile di m 2,18, 11 locule & dotato di
tinestratura da bocei di lupe e portoncine in metallo con sopratuce, chiudibile con
chiavistello.

4.3, Gurage al piano terra (Foto 1. 31)

La pertinenza & costituita da area riservata nel sottoportico condominiale al piano
terra, aperta su tre lati, T soffitlo & costituito dal solaio di ptano al quale & stato up-
posta pannctlo tipo monopanel come funzione estetica, Le dimensioni lorde sono
m 2,80 x 5,60 per complessivi mq 15,70,

La palazzina della quale Pappartamento fa parte ¢ denominata *Condominio RI-
VER Corpo A", contigua ad altro edificio denominate “Condominio RIVER Corpo
B". 11 fabbricato comprendente n, 13 unith immobiliari di cui n, 12 wd uso abitativo
0. | auso commerciale,

L"edificio & elevato su cinque piani luori (erma con piano seantinato, su area i per-
tinenza recintata adibita in parle a cortile e parte a giardino, con alber ad alto fusto
(magnolic ¢ cedri). Le strutture verticah sono in cemento armato, con tamponga-
menti in muratura e solai di piano in laterocemento. 11 manto di copertura & realiz-
zato in pannelli tipo “monopancl™ disposti o padiglione,

If condominio nen presenta teatt architetlonici ¢ i (inilura di parlicolare pregio. Si
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sepnala che il condominio & stato oggetto di lavori di manutenzione straordinaria al
telto ¢ ul porticato negli anni 201 1/2012 (pare non ancora complelamente ultimati).
Lo stato di manutenzione generale & accettabile ad veceeione dellaccentuato de-
grado delle tinle delle facciate (in particolare quelle a nord ¢ wd ovest) e delle rin-
ghiere dei pagjzioli.

La recinzione € costituita da muro ¢ colonne in muratura, con tampoenamento in
hlocchi alvenlari a funzione estetica, sovrastali du cordolo in cemento. Sugli altri
lati, la recinzione & costituita da uno zZoccolo in cemenlo supportante palena in fer-
ro e rete plastificali. Sono presenti un cancelle pedonale in ferre o due ante ed un
cuncello carrado scorrevole non motorizzato, entrambe sorretti da colonne in mura-
tura, Sul retro & presente tettoia aperta su un lato ad uso autorimessa,

Le parlt comuni di pertinenzis oif beni pignoruti doveebbero incidere per
67.840/2000,000 sul totale condominiale, considerando 1'intero condomino RIVER
(xeulu 1o scala 2),

5. CONFORMITA TRA DESCRIZIONE. DEL BRENE RISPETTO A QUEL-
LO CONTENUTA NEL PIGNORAMENTO (Risxposte al punto 4)

Gli atti del pignoramento individuano correttamente i immobili oggetto di esecu-
zione e ne consentono un'univocs identificazione,

6, VARIAZIONI PER L’AGGIORNAMENT( DEL CATASTO (Risposte al
JHie 5)

G accertamenti hanno evidenziato delle difformita all*appartamento censito al fo-
glio n. 31 mapp. n. 253 sub n. 14 che richicdono Muggiornamento della relativa
scheda catastale, Le discordanze riguardano la struttura a vetri posta a chivsura del
terrazzino lato nord-est e la demalizione e spostamento di alcune paredi interne ai
locali sogaiorno, ingresso e sgabuzzino.

7. UTILIZZAZIONE PREVISTA DALLQ STRUMENTO URBARISTICO

14
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(Risposte al punto 6)

Gli immobili esecutati ricadono in zona omopenea “B” ad attuazione diretta, in
particolare B 1,5 (*)" definita come residenziale di completamento semiestensiva,
in ambito nel quale Faltezza massima dei nuovi edifici dovrd essere verificata in
relazione allart. n. 35 del P,UR.G.

B. CONFROMITA® DELLE COSTRUZIONI E TITOLI AUTORIZZATIVI
(Risposte al punto 7)

Relativamente apli immobili oggetto di csecuzione sono statt reperiti, presso
I"'Utticio tecnico = BEdilizia privata del comune di Pordenone, i seguenti titoli auto-
rizzativi finalizzati ad eseguire attivith edilizie:

7 Nullu Osta per la costruzione di un fabbricato ad uso abitazioni civili e negozi,
tettoie esterne aperte e recinzione — Prot, 50085 del 1) novembre 1970;

# Nulla Osta per modificare il progetio di costruzione del condominio “River”
(modiliche interne ed alla copertura) di cui alla licenza n, 50085 del 10 novembre
1970 = Prot, 57429/71/TV,

» Autorizzazione di abitabilith a decorrere dal 25 maggto 1972 — Prot. 27723 del
26 giugno 1972;

= DIA per “Demolizione del manto esistente ¢ posa di nuove manto di coperturn
in monopane!” = Prot, 156/10 del 08 murzo 2010,

Le opere visionate relative ai beni esecutati risultano parzialmente conformi ai tito-
li autorizzativi rilasciati dal comune di Pordenone. Si rilevano le seguentt dilformi-
td (Alegato n, 5);

»> Prospetica dovuta_alla_chivsura con_strutlury in metallo ¢ vetro del temazzing

lato nord-gst, L'abuso & di rilevanza edilizia e risulierebbe comunque sanabile (LR,
n. 1922009 comma 3 art. 5O "Interventi eseguiti in assenza o in difformité dalla se-

gnalagziong certifiveia di inigio attivitd ¢ samnaroria®),
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-~ Distribuziong deglt spazi internt, Sussiste difformity tra la distribuzione accer-
tata dei vant internt fspetto o quella rportats nella relatva scheda catastale, regi-
strata 11 24 maggio 1972 prot, n, 1088, In particalare 12 discordanza Apvarda: la
mancanza della parete divisoria interna tri il soppiomo e 'inpresso; IMarretramento
del tramezzo divisorio tra soggiorno ¢ ripostiglio di cirea em 20,00 4 slavore di
guest'ultimo vano. Le opere sono sunabili ai sensi di legge (L, R, #, 1972009 secon-
do | disposti degli art. 16 "attivitd edilizia lihera"),

Ai fini della sanatoria st rende necessuria pratica di professionista (SCLA in sanato-
ria ¢ comunicazione di attivith di edilizia fibern) da presentare presso il Comune ed
il pagamento della sanzione prevista, oltre all’attivazione di procedura DOCTFA per
I"aggiomamento della scheda catastale. 81 stima che 'ammontare degli oneri per
onorari dei professionisti per la sanatoria edifizia, oltre o diritti ¢ sanzioni, siano
quantificabili in circa €. 1.200,00 (mifleduecento virgola zero Zera).

7. DIVISIONE DEL BENE ESECUTATO IN LOTTI (Rispaosta al punto 8)

T beni esecutati possono essere divisi in lotti, anche se & auspicabile che gli stessi
venrano venduti congiuntiamente rappresentando un unico compendio immobiliare,
8. QUOTLE PIGNORATE (Rispesta wl punto )

L'immobile & pignorato per i sua intereeza rappresentato dalla quota di 172 di pro-
pricti di ¢ allis guota di 1/2 di proprictd di

9. POSSESSO K DETENZIONE (Risposta al punto 10¢ 11)

L'appantamento e le relative perlinenze sono stabibmente occupati dallesecutita
sig.re dai figh minori della stessa e da alire persone conviven-
i

Presso " Agenzia delle Entrate non risultuno registrioti contrdti altivi di locazione
relitivi wll'timmobtle vggeto di pignoramento,

10, VINCOLI, SERVITU', GRAVAMI E ALTRI ONERT (Risposta al punio

16
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12 13- 14),

Non sono stati riscontrati vincoll artistici, storici, alberghieri di malicnubilita o di
indivisibiliti. Sull'immobile pignorsto non sussistono inoltre diritti demaniali ed
ust civicl,

D guianto_potuto accertare esistono oneri di natura condominiale pendenti

sult’nnitd immobiliare ppgetto di esecuzione, ottre all’importn indicato nel pi-

gnoramento, La determinazione di dette spese non & stata esegnita con certer-

z, in_guanto il pro-tempore amministratore (lntt.ﬁﬁﬂm

denone (PN} non ha ancora ricevato la documentazione relativa al Condomi-

nio dall’amministratore uscente, che Ia detiene senza titole dal 15 ottobre 2013

(richiesta con provvedimento di urgenza ex art, 700 c.p.c, — R.(3, 4376/2013).

Lu suddetia documentazione & stata personalmente richiesty dallo scrivente al ex-
amministratore con i8tanza inviata via e-mail, rafforzata da raccomandata A/R (n-
wornata al mitdente) e poi nell’ambito detl’incontro tel suo studio del 24 ottobre
2013 a Pordenane,

A titolo indicativo di grande massima gli oneri condominiali pendenti in paro-

la potrebbero apgrivarsi intorno ad una somma di 10 = 12 mila curo.

11. VALORE DELL'IMMOBILE (Risposta ol punto 15)

Al fine della determinazione del valore dell'immobile, 1o serivente ha effettuato
anitlisi dellandamento del mercato immobiliare relitivo a beni con caratteristiche
intrinseche {tipelogi, caratteristiche costruttive, livello di Ninllura interno ed ester-
no, stato di conservazione ¢ di manutenzione) ed estrinseche (zona di localizzazio-
ne) similart a quello in oggetto, Le risuftunze defle indagini di mercato sono state
ponderate anche con i dud provenienti dall*Osservatorio immobiliare dell’ Agenzia
delle Entrate.

Per Ta stima del valore si adotta un procedimento sintetico del tipo parametrico. can

17
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:alore espresso in €./my commerciale, comprensivo della quota degli spazi ¢ super-
fici condominiuli indivisibili. Al valore individuato pro quota in capo apll esecutatl
viene  applicuts uni riduzione del 25%, comc Ja disposizioni contenute
nell'incarico, ed esposto al netto di tulli gli onerd in termini di onorari, diritti ¢ sun-
zioni necessari alla regolarizzazione edilizia e catastale del bene.

L determinazioni venpgono esplicitate nelln tabella di sepuito esposta:

1.1 Valore degli immobili in quota di proprieti (1/2)

Dewcrlrone ldentifienzione  Superficle . Vulore Unitur Valore Tainh Ridoz, Forfel- — Quata Vulure

. |lr|IrIII|I”L (g AuridSuh) g} M..._i.. W hmy) {¥] tnria del 28%  plgnorutu ‘Ullllhl 1]
Appuriamenic M/LEN 14 Ul b 1.t R0 H4.000,00 Gl A5 AN 142 M, 725,400
Luntlne REEALRTAE] LEL]] 125 LRI [T R 120000 1 [ILIRTH
Garapee (o uutoy A28 to,04) [ LULN] 220000 240,00 12 1240,
A dedurre cwal; ger regolarlrenzlone edllizla, eatnstale, sanzonk; elpzls HANHLIH) . 172 - 4.000,00

sling dell"implunda termivog regalarizznrione imphantl,

VALORE QUOTA ESECUTATA AR LA

11.2, Valore degli immahili in quota di proprietii {1/2)

Iheserigione YentiMeszione  Superficle Vabore Unltar Vulore Totabe Bidug, Farfiel- Ol Yalore
Immuhlie (Fe/Tart/Sub) [T ) [LWETITH .} tnrin det 25%  plonorata Quota (4
Aprrtumentn ML 94,00 Lug 400,00 LERAIINE 1,450,080 112 M.725,00
Cuntinn M/2RM2 B, ) 25 HibL{H LG, 00 L. 200,t0 1 LR
Gigrage (I', wavy  JZZENI0 16,00 0,25 B A 200 AL 117 1.200,00
A theaburre cosd: per repolarirzazione editialu, catustule, sunsland; ripris RAM,00 . 112 « o, UEH) A

wtlno dell"imiplante ternden; regoluelzgahane Ly piung,

VALORE QUINIA ESEELUITATA LI b X))

Per quano sopra rportato_il ynlore complessive del _bhene & stimale in €.

67.050,00 wrotondato ad € 67.000.00_(euro sessantasettemila vireola zero zero),

pari a € 33.500,00 quota di propricti ¢ ¢ 33.500,00 quota di pro-

pricti

18
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12, CERTIFICAZIONE DI STATO CIVILE
Dulle ricerche ellettuite presso pli uffict di State civile del comune di Pordenone,
risulta che gli esecutati sono stati sposati allestero ed ogypd riseltane divorziath, At-

tealinente il sig.

{Allegato n.
6 - 6D).
13, CERTIFICAZIONI ENERGETICHE ED IMPPIANTISTICHE (Risposte ul
ptnte 17— 18)
Di quanto accertato Pappartamento & sprovvisto di certificazions energetica
(A.C.E. ¢ A.PE.). Presso i pubblici uffici non risultane depositate certificazioni di
conformitii deglt impianti installati sul fabbricato:

tmpianto eletigeo: Pimpianto risults non conforme all®attuale normativa Ji riferi-

mento, essendo sprovvisto anche di rete di dispersione a terra.

Impianlo termico: impisnlo termico non & lunzionante in quanto scotlegato

dall’tmpiuanto centralizzato ed attualmente privo di caldaia di pertinenza e relativa
canna fuman, LYimpianto ed 1 corpi riscaldanti presenti risultuno obsoled.

{4, PROVVEDIMENT] SANZIONATORI PENDENTI (Risposta af punte 19)
Da quanto accertate presso i pubblici uftici comunali, non risultano provvedimentt
simzionatori pendentt sull iinmobile oggeetto di pignotamento. 8iallega certilicato
di insussistenza di procedimenti sanzionatori del 07 ottobre 2013 (Allegato n. 7).
Maniage, 27/01/2014 NC.T.U

dolt. agr. MARINI Saverio
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15, ALLEGATI
5. 1. DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

Futo | - Il contesto territoriule nel quale & inserito il bene esecutato (fonte
Bing map),

Foto 2 - Foto acrea del bene opgetto di esceuzione (indicato con ferceia ros-
sa) {founte Ring map).

Foton, 3~ Condominio River lotto A da via Vallenoncello (vista da sud-esi).
L'appartamento oggetto del pignoramento & al guarto piano ¢ da sut
retro.

Foton. 4~ L'appartamento oggetto del pignoramento visla lato sud-ovest («eli-

neato in rosso),

Foton, 5—  L'appartamenta aggetlo del pignoramento vista lato nord-ovest (de-
fineato in rosso )

Foon. 6 -  Cont visuall foto dei prospeiti.

Fowon. 7~ Quadro sinottico del coni visuali foto dell’ apartamento,
Foton. 8 —  Inpresso dell’appartamento dal vano scale.

Foton. 9 - Ingresso — sopgiorno, con visuale vern il terrazzo.

Foton, 10— Ingresso - soggiorno.

Folon. 11 —  Sopgiorno - ingresse,

Foto n, 12~ Cueing, con viswide verso il terrazzo,

Foton, 13 = Cucini.

Foton, 14 - Distmpepno, con visuale verso il soggiorno ~ ingresso.
Fowon, 15~ Disimpepno, con visuale verso il bagno ¢ camere.
Foton. 16 - Cumeru lulo sud,

Foton, 17~ Camera lato nord.

Foto n. 18 - DBagho, dettaglio vasca,

Foton. 19 ~  Bagno, dettaglio warer ¢ cassetta,

Folon, 20— Bagno, dettaglio lavandina,



Folen, 21 -
Folon, 22 -
Folon, 23 -
Foton. 24 —

Foton, 25 -

Folon. 26 —

Foton. 27 -

Foton. 2K -

Foton. 29 -

Foton, 30 -

Fowon. 31 -

Folon, 32 =
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Ternzzo luto sud - ovest,

Terruzzo lnto nord-est.

Termazzo o nord-est. Dettaglio copertura terrazzo.
Dettaglio tipologia serramenti ¢ ferramenta.

Denaglio quadro elettrico nel ripostiglio a Lo della porta di ingres-
50.

Tipologia di comanti elettrici presenti,

Dettaglio dei corpi nscaldanti dell’impianto termico presenti nei va-
ni, attealmente non funzionanti in quanto 'impianto ¢ privo di calda-
i,

Split del condizonatore posto in camena da lello Lito sud.

Corridoto condominiale (canting Indicita con freccia rossa).

Inlerno canlini,

Posto auto esclusivo ricavato nel sottoportico condominiale,

Copertura del terrazzine lato nord-ovest oggetto di possibile sanalo-
ria.

15. 2. DOCUMENTAZIONT

Allegaton. |

Allegaton, 2

3

Allepato n. 3

Allegaton, 4
Allegaton, 5
Allegaton. 6

Allegaton, 7

—le Documentazione caliustale costituits da visure atali ¢ storiche,
= 2f  Atto di compravendita - Notaio dr. PIROZZ! Severino.
-- 3¢ Visure ipotecaric relative ai soggetti ed al bene aggiomate al
23/01/2014.
—4¢ Muppa ¢ schede catastali,
Rappresentazione grafica delle difformiti di rilevanza edilizis.
—6b Cerlilicazioni unagraliche.
Certificato di insussistenza di provvedimenti sanzionatori el

07/10/2013.
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