TRIBUNALE DI PORDENONE

SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI

Esecuzione Immobiliare n. 12/2013 promossa da:
AMMINISTRAZIONE CONDOMINIO - RESIDENCE “1 DANINI” - CEN-
TRO COMMERCIALE 1V LOTTO con I'avv. Orsola COSTANZA

contro

Sl s &

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO
del sottoseritto dott. agr. Saverio MARINI, cen studio a Maniago (PN) in Vi T.
Petrarca n. 10 - Cod. Fise. MRN SVR 71E11 G244U - iscritto ali*Ordine dei Dot-
tori Agronomi e Dottori Forestali della Provineia di Pordenone al n. 110,
1 - PREMESSA
HL.mo G.E, dott, Francesco PETRUCCO TOFFQLO, nefl’udienza del 06 novembre
2013, affidava allo scrivente C. T. U. I'incarico peritale come di seguito articolato:
"1} verifichi, prima di ogni altra ateivitd, la completezza della documentazione di
cul all’art. 567, 2° camnna c.p.c. (estratta del catasto e certificati delle iserisioni ¢
treserizioni relative all lmmobile plgnorate effettuate nei venti anni anteriori alla
trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze
delle visure catastali ¢ dei vegistri immabiliari) segnalande immediagtamente af
gindice ed ol creditore pignorante guelli mancanti o inidonel;
2). predisponga, sulla base dei documenti in arti, elenco delle lsevisioni ¢ delle
rraserizioni pregiudizievoll (ipateche, pignoramenti, sequestri, domande givdiziali,
semtenze dichiarative di fallimento); acquisisca, ove non depositati, le mappe cen-
suarie, schede carastali ed elaborati plantmetrici che egli vitenga indispensabifi

per fa corretta fdentificazione del bene ed | certificat] di destinazione urbanistica
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fxolo per i terveni) di eui all ‘articolo 30 del D.P.R. 6 givgno 2004, n. 380, dando
prova, in caso di mancato riluscio di detta documentazione da parte
dell Amministrazlone competente, della relativa richiesta; acquisisea 'atto di pro-
venfenza ultraventennale (ove non risultante dalla documeniazione in aili);

3). descriva, previe necessario accesso all'internn, Uimmohile pignorato indican-
do dettagliatamente: comune, localita, via, numero civico, scala, piano, internn,
caratteristiche Interne od esterne, superficie lorda commereiale in my., confini (nel
caso di terrent} e dari catastedi arteali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi
di parti comuni (lavatol, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldu-
mento eec.);

4). accerti la conformitd tra la descrizione attuale del bene (indivizzo, numero civi-
e, plane, interno, dati catastali e confini nel caso df terveni) ¢ quellu comtenity
nel pignoramento evidenziando, in cavo di rilevata difformité: @) se [ dati indicati
in pigneramento non hanno mai identificato Uimmahile ¢ ron consentone la sua
wnivoca identificazione; b) se | dati indicali in picnoramento sono erronel mea con-
sentono Dindividuazione del bene; ©) se | dati indicati nel pignoramento, pur non
corrispondendo a quelli armuali, hanno in precedenza individuato Dimmaobile rap-
Presentands, in questo caso, la storid catastale del compendio pignorato;

3). proceda, ove necessario, ad  eseguire e necessarie variazioni per
Uaggiornamento del catasto provvedendo, in caso di difformita o mancanza di ido-
nea planimewria del bene, alla sua corvezione o reduzione ed afl ‘aceatastamenty
detle unita immohiliari non regolarmente aceatastate, anche senza il consenso del
proprieturio;

6). indichi U'wilizzazione prevista dalle strumento urbanistico comunale acquisen-
do, nef caso df tevrend, il certificato di destinazione urbanistica;

7). dndichi la conformitd o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni
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wmmtinistrative ¢ Desistenza o meno di dichiarazione di agibilita, In casa di costru-
cione realizzata o medificata in vieluzione della normativa urbanistico - edilizia,
descriva dettagliatamente la tipologia degli abusi viscontrati ¢ dica se Uillecito sia
stato sandta o sie sanabile in base combinato disposto dagli artr, 46, comma 5°,
del D.P.R. 6 giugne 2001, n. 380 ¢ 40, comma 6° della 1. 28 febbraio 1985, i, 47;
ove passibile, indichi la spesa prevedibilmente necessaria a puro titelo indicativo.
8). dica se & possibile vendere | beni pignorati in wno o pilt lotti; provveda, in
quest ‘ultimo caso, alla loro formazione;

9). dica, se l'immohile & pignorato solo pro guuta: 9a).se esso sia divisihile in na-
tura e, proceda, in questo case, alla Jormazione dei singoli lowi, indicandn if valo-

re di clascuno di essi e fenendo comto delle quote dei xingoli comproprietari ¢ pre-

vedende gli eventuali congragli in denaro. In tal caso ['esperto dovrd verificare ed

analiticamente indicare fe ixerizioni ¢ trascrizioni presenti anche sulle quote non

pignorate; in caso di terreni, proponga in allegate olla perizia wnipotesi di frazio-
nameniy, ¢ solo una volta intervenuta approvazione da parte del sindice, sentite,
fe parti, proceda alla conseguente pratica, anche senza il consensn del proprieta-
rio, allegando @ tipi debitamente approvati doll*'Ufficio Teenico Erariafe): 98).
procedu, in caso contrario, alla stima dell'intero, esprimendo compiutamente il
gindizio di indivisibilitd eventualmente anche alla luce di quante disposto dall ‘art.
I77 epe.. dall’'art, 846 c.c. e dulla L. 3 giugno 1940, n. 1078; fornisca altresi la
valutazione della sola quota. quale mera frazione del valore stimato per Uintero
immuohile (in diferto di offerta per acquiste della quota a tale prezzo, con cauzio-
ne pari ol 10% dellinporto, depasitata da parte di wno o pite dei comproprictari
entro {'udienza per i provvediment! di eul all‘art. 569 c.p.e. si procederd a giudizio
divisionule, con eventuale vendita dell 'intero);

10). accerti se immobile & (ibero_o_ooeupaty; acquisisea il titolo legittimante if

[ o]
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possesso o lu detenzione del bene evidenciando se esso abbia data certa anteriore
alla traserizione del  pignovamenta;  verifichi_se  pisultano registrati presso

Lagenzia delle entrare_degli arti privat!_contratti di lecazione; quatora risulting

contratti di locazione opponthili alla procedura esecutiva indichi la data di sca-
denza, la data fissata per il vifascio o se sia ancora pendente il relativo gindizio; in
caso di contratto antecedente ol pignoramento e, quindi, opponihile alla procedura
& indispensabile che la stima contenga indicazion motivate sul giusto canone df
locazione al momento in cui & stato stipulato 'atio (analizzando i canone pattuito
dal debitore-locatore ¢ dal locatario) in base ai parametrl di mereato (art. 2023
.. esclude opponibilita dellu locazione stipulata a canone incongruo rispetto al
"wiusto” canone);

11). ove Uimmobhile sia oceupato dal coniuge separato o dall'ex conivge del debi-
torg executato acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coningale;
12). indichi Uesistenza swi heni pignorati di eventuali vineoli artistici, storici, al-
herghicri di inalicnabilitd o di indivisibilitg;

13). wccerti !'esistenza i vineoli o oneri di narura condominiale (sexnalando se gli
Sresxi resteramng o carleo dell ‘acquirente, owero saranne cancellati o risulteran-
no non opponibill al medesimo), ed in particolare indichi se esistana gpese_condo-
miniali non pagare relative all‘unne in cui & stato wrascritto ! pignoramento ed
all’anno precedente per gli effetti di cui all'art. 63 dispp. ar. C.e., nonché la pre-

senza i eventuali canse _in_corse con dpmeanda trascritta {acquisendo almeno

presso la cancelleria del Tribunale di Pordenone Informazioni civea lo stato delle
stesse):

14}, vilevi Uesistenza di divitti demaniali (di superficie o servitlt pubbliche) o uxi
elvicl, evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto;

15). determini il valore  dell'lmmohile,  presa visione  delle  risultanze
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dell ‘Osservatorio immohiliare dell’ Agenzia del Tervitorio, considerando lo staro di
conservazione dell immobile e come opponibil ulla procedura esecutiva i soli con-
tratti di locazione e | proveedimenti di assegnazione al coniuge aventi data certa
anterlore ally data di trascrizione del pignoramento (1'assegnazione della cava co-
ningale davra essere riteanta opponibile nei limiti di 9 anni dolla data del prove-
dimente di assegnazione se non trascritta nel pubblic registri ed anteriove alla da-
ta ol rascrizione del pignoramento, non opponibile alla procedura se disposta con
provvedimento successivo alla data di truserizione del pignoramento, sempre op-
ponihile se trascritta in data anteriore alla data Jdi trascrizione del pignoramento,
in questo caso Uimmobile verrd valutato come se fosse una nudu proprictd) ed ap-
plicande al valore medio nel libero mercato una riduzione in via forfetariu del
25%, in considerazione dell'assenza di guranzia per vizi, della differenza ira one-
vi tribitari su base catastale e reale, dell’anere ¢ carico dell’acquirente di prov-
vedere alle cancellazioni di trascrizioni ¢ ixcrizioni, df gquanto suggerito dallu
comune esperienza circa le differenze tra ibero mercato e vendite coattive;

16). alleghi, avendone futto richiesta presso | competenri uffici dellu state civile, il
certificate di stato libero o estrattu per riassumto dell‘arto di matrimonio degli
esecutari titolari degdi Immohili pignorati, preoccupandosi in case di convenzioni
matrimonialt particofari (ron di semplice convenzione di separazione dei heni), di
acquisire copia defle stesse presse § competenti uffici;

17). indichi se é& presente o meno 'attestate di certificazione eneryetica (ACE).

18). acquisisca presso il Comune i cortificati di conformita di tutti gli impianti rita-
sciati dalle ditte e laddove inesistenti riferisca sullo staro impiantistico,

19). per i fabbricati acquisisca pressa il Comune il certificara di inesistenza di
provvedimenti sanzionatort.

L*ill.mmo G.E. dispone inoltre ¢he 1o serivente:
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“A, seguali tempestivamente al custode (se nominato) ¢ af gindice dell'esecuziane
ogni oxtacolo all'accesse, sospendendo le operazioni peritali solo ove risulti im-
possibile accedere all‘immobile anche mediante accesso forzoso, e avertendo In
tal caso immediatamente il givdice ai fini della adozione dell 'urdine di liberazio-
ne;

B. solleciti, prima di procedere con le attivita, nel caso in oni pendano tratrative
per definire la posizione debitoria o il debito sia modesto, il debitove o il/i credito-
ref/t ad attivarsi presso il G.E. per richiedere una sospensione della procedura ese-

cutiva o per formalizzare la vinuncia agli atti o per chiedere la conversione del pi-

tivitds peritali se non per periodn di tempa tale da consentire il deposito nel rispetto
del termine di cul sopra al punti bj ¢ ¢); proroghe di tale termine possono, in gene-
rale, essere concesse solo per gravi motivi ed o seguito oi presentazione di apposi-
ta istanza prima del compivto decorso del termine;

C. acquisiscu, se pussihile, su modilo appositamente predisposto, numero di reca-
pito tefefonico fisso oo di collwlare defl'esecutato e/o dei soggenti che ocoupuno
Pimmobile, avvertendo che il mtimero sard in seyulto trasmesse al custode
dell immohile;

0. esponga i risultari delle indaginl svaite In appoxita relazione redatia foruendo
compinta, schematica e distinta risposta (anche vegativa) ai singoli quesiti;

E. imvif, a mezzo di posta ordinaria o (preferibilinente) poxta clettronica, nel ri-
spetto della normativa, anche regolamentare, concernente la sottoserizione, la tra-
smissione ¢ la ricezione dei documenti informatici e teletrasmessi, capin del pro-
prio elahorato di stima (senza gli allegarn) ai creditori procedenti o imterveniti, al
debitore, anche se non costituite, ed al custode eventualmente nominato, almeno

wurantacingue siorni prima dell velienza fiscata per Pemissione dell ‘ordinanza
e | ry :
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di vendita ai sensi dell articolo 569 c.p.c., ricordande alle parti che esse possono
depositare all'udienza note alla relazione purché abbiano provweduto, almeno
guindici giorni prima, ad inviere le predetie note al perito: in tal caso il perito in-
ferviene ol wdienza per rendere | ehiarimenti necessari;
F. depositi presso la cancelleria del tribunale, nelle stesso termine, il proprio ela-
horate peritale, completo di el gli allegati, sia in forma cartacea, xia in forma
elettronica su apposito cd rom;
G. alleghi sempre alla relazione documentazione Jotografica interna ed esterna
dell'intero eompendio pignorate estraendo immaging di tartl gli ambicnti (terrazzi,
glardini, accessori, parti comuni od eventuali pertinenze comprexi);
11 alleghi alla relazione la planimetria del hene, la visura catastale attuale, copia
della concessione o della licenza edilizia e degli eventuali arti di sanatoria, copia
del contratio di locazione o del titolo legittimante la detenzione ¢ del verbale
d'accesso contenenre il sommario resoconto delle operazioni svolte e le dichiara-
civni rese dall ‘vocupante, nonché tunta la doctmentazione riterda di necessario
supporto afla vendita;
L depositi, unitamente alla relazione, istanza di liguidazione delle proprie compe-
lenze”
Lo scrivente, dopo aver accettato il su esposte incarico prestando il givramento di
rito, procedeva con I'acquisizione delle informazioni ¢ dells documentazione ne-
cessaria presso 'Agenzia delle Entrate, ' Agenzia del Territorio (Calasto e Conser-
vatoria immobiliare), gli Uffici tecniei da! Comune di Sacile. In duta 25 novembre
2013 effettuava 1"aceesso all'interno dell’ immabile oggetto di esccuzione, allu pre-
senza della sig. legale rappresentante defla ditta

ver Je verifiche sulle caratteristiche intrinseche del

bene. Esperiti tutti pli accertamenti ritenuti neeessarn, 1o scrivente espone guanto
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accertito ¢ valutato sul bene in esecuziong per punti, in ottemperanza all’incarigo
allidatogls.

2 ESAME DOCUMENTAZIONE CONSEGNATA (Risposia aof punto 1)

La documentazione consegnata & costituity da certificato notarile attestante le risul-
tunze delle visure catastali ¢ dei registri immobiliari relative all'immobile pignora-
to. Dalle verifiche effettuate non risultano documenti mancanti o inidonei.

. FORMALITA®, ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI GRAVANTI SUI BENI
IMMOBILI (Risposta al punto 2)

Sulle unitd immobiliari in oggetto risultano pubblicate le seguenti formalita;

3.1. ELENCQ DELLE ISCRIZIONI E DELLE TRASCRIZION! PREGIUDIZIE-
VOLI

3.1 LDeserizione catastale det beni pignorati {(Allegato n. 1 — 1¢)

Catasto dei fabbricati — Comune di Sacile

Fuglio Purdicella Sub Cateporia Clusne Consistenza Rendita (€,)

34 120 5 ch 4 370 my 242703
strada Interna San Giovanni di Livenza (Sacile) — piano Terra ¢ Primo

3.1.2. Storico ventennale ¢ atto di_ provenicnyzn (Allegute n. 2 — 25)

1.
proprictaria 1/]1 ante ventennio in forza di:

- Alte di compravendita stipulato in data 02/09/1987 (rep n, 58910 rac. n. 11497
del Notaio Pietro BUSCIO ~ registrato a Pordenone il 21/09/1987 al n. 616 ¢ (ra-
scritto o Pordenone in data 18/09/1987 nn. 9438/7450, avente per oggetto ¢ sc-
guenti unitd immobiliari: catasto fabbricati al comune di Sacile al foglio n, 34 map.
n, 120 sub 1/2/3; catasto lerreni comune di Sacile al foglio n. 34 map. n, 119 are
660;

- 13/09/1988 Frazionamento e Tipo mappale n. 1204.4/1988: catasto terreni Sacile
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toglio n, 34 map. n. 119 di are 660 da cui derivano il map. n. 119 di are 595 e map,
n. 548 di are 65 seminativo arborato di ¢l. 3:

- 29/10/1990 Frazionamento e Tipo mappale n. 5174.1/1990: Sacile foglio n, 34
map. n. 119 di are 595 da cui derivano il map. n. [19 di are 573 ¢ la cessione al
map. n. 572 di are 22; Sacile foglio n. 34 map, 120 di are 560 derivano map, n. 120
di are 387 ¢ si liberuno are 173 per il map. n. 571; fusione Sacile foglio n. 34 map.
n. 119 diare 573 ¢ map. n. 120 di are 387 generano map. n. 120 di are 950 ente ur-
bano.

Variazione d'Ufficio Tipo mappale n. 5174.2/1990: Sacile foglio n. 34 map. n. 572
di are 22 (soppresso) e superfici di are 173 provenienti dal map. n. 120 generano
map. n. 571 di are 195 ente urbano. Correlata allu variazione di cui sopra al foplio
n. 34 map, n, 99999 di arc 10 enti urbani promiscui,

- 28/05/1991 Nuova Costruzione n. 2470.1/1991: Sacile foglio n. 34 map. n. 120
sub 17273 in sub 4; da Sacile foplio n. 34 map, n. 120 sub 4 in sub 3; Classamento
n. 2470.2/1991: Sacile foglio n. 34 map. n. 120 sub 5 assegnata cat. C/1 - ¢l 4 —
cons. 370 my.

-15/01/1992 Variazione per Demolizione totale n, 371.1/1992. Sacile foglio n, 34
map. n. 120 sub 1/2/3/4 di 950 mq area urbana, (Soppressi),

3.1.3, Esiti ispezione ipotecaria

Non sono state riscontrate formalitd pregiudizievoli (trascrizioni o iserizioni) nel
ventennio precedente alla 23/01/2014 (Allegato n. 3 ~ 3a) contro il sopgetio ¢
I"immobile rispettivamente sopra deseritto ed indicato ad eccezione per quanto di
seguito riportato:

~ Verbale di_pignoramento immobili del 16/01/2013 truscritto a Pordenone
23/01/2013 registro nn, 1359/979.

Importo: €. 27.447.67 (euro ventisertemila quattrocenivguarantasette virgola sese
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sentanetie),

Immobili: comune Sacile - catasto Fabbricati — foglio n. 34 - map, n. 120 - sub 5
A favore: Amministrazione Condominio-Residence I DAINI" centro commerciale
TV lotlo, con sede a Aviano (PN)

Contro; |

3.2, LE MAPPE CENSUARITE, S5CHEDE CATASTALL ED ELABORATI PLA-
NIMETRICT

Le mappe ¢ le planimetrie catastali sono state reperite presso 1'Agenezia del Territo-
rio (Allegato n. 4 — 4b).

4. DESCRIZIONE E UBICAZIONE DEL, BENE PIGNORATO (Risposte al
punto 3)

L’immobile oggetto dell’esecuzione ¢ costituito da un fubbricate ad uso commer-
ciale sito in localith San Giovanni di Livenza strada Intema di San Giovanni di Li-
venza it comune di Sacile (PN) (Foto n, T-T1),

L'edificio ¢ identificato al catasto dei fabbricati in comune di Sucile al foglio n. 34
mappale n. 120 sub n. 5 come unica unitd immobiliure, ma di fatto comprende due
unitd tisicamente distinte con ageesso indipendente (internamente ¢omuniganti —
aliualmente accesso inlerno chitso con parele i carlongesso) costituile da un ne-
gozio ol piano terra e da un ufticio al piano primo, olire ad area di pertinenza pa-
vimentata ad uso purchegeio ed suole o verde alberate (Foto n, 1 —4).

TI fabbricato & elevato su due piani fuori terra con strutture verticali in cemento ar-
mato, solai di piano in latero-cemento, tamponamenti perimetrali esternt (ove pre-
sentt) in conglomerato cementizio a vista ¢ contro parete interna, tetto a falde in
pantelli di tipo “monopane!l”. Lo stato gencrale di conservazione delle Taccinte ¢-

sterne ¢ accettabile, mentre risultano cvidenti segni di infittrazioni di acqua sulla
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linda late nord in prossimitd del punto di atiraversamento delln stessa da parte det
pluviali,

Lotton, | (Fato n, 5-12)

11 locale al piano terra si caratterizen per un unico vano aperto interrotto da due or-

dini di colonne interne, oltre ai servizi igienici ed ally centrale termica,
quest’ultima ¢on accesso indipendente dall’esierno. La pianta & pressoché reltungo-
larc con dimensioni intermne di m 15,17 x 12,15, al lordo dei servizi igienici e del
locale caldaia, con ultezza utile di circa m 3,50, Gl accesst al locale sono coslituiti
da tre portoncint anta singola, di cui uno con apertura a spinta dall'intemo, La pa-
vimemtazione ¢ realizzata in piastrelle bianche cm 25,0 x 25,0 fupate ¢ le pareti so-
no rifinite al civile & tempera bianca, Internamente risultano presenti dei divisod
amovibili, costruiti in parte con pannelli di legno ¢ parte con cartongesso, abban-
donati dall'ultimo esercente del locale (Allegate n, §)

I servizi igienici sono costituiti da antibagno con lavandino e due vani we, accesao-
riati con sanitari in ceramica bianca. Le parell venticalt risultano rivestile con pia-
strelle manogottura bianche rettangolari ¢m 15,0 % 22,5, In generale Io stato di ma-
nutenzione dei servizi igienici ¢ accettabile (Foto n. 13).

La centrale termica ¢ dotata di acceso indipendente ¢ vanta dimensioni interne
m 2,40 x 2,20,

Lo stato di manutenzione dei locali del lotto n. 1 & accettubile, anche se si rilevano
modifiche ¢ manomissioni agli impianti elettrici e qualche segno di umiditd sul sof-
fitto e alle pareti lato nord.

Lot n. 2 (Foto n. 14 ¢ Fata n, 17 - 28)

Il locale_a]_piano primo st caratterizza per un unico vano aperts interrotto da due
ordint dt colonne interne, olire ai servizi igrienici. La pianta ¢ pressochd rettangolare

con dimensiont interne di m 15,15 x 12,15, al lordo dei servizi igienici, con alleza

10
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del solaio di ¢irca m 2,86, Dal vano si uccede o due terrazzind pavimentati, di cui
unoe aperto (m 16,25 x 1,38) (Foto n. 32) ¢ uno chiuso con finestratura perimetrale
(mt 3,00 x 1,32) (Fota n, 29). L'acceso al piano ¢ garantito mediante due rampe di
scale in vano delle dimensioni m 2,70 x 5,00, di pertinenza esclusiva dell'immobile
descritto,

La pavimentazione dei locali & realizzata in piastrelle bianche em 25,0 x 25,0 fuga-

te e le pareti sono rifinite al civile a tempera bianca. Internamente song presenti di-

visori verticali e controsoffitatura in cartongesso amovibili abbandonati dal locato-

re che suddividono lu superticie apertn in sei vani, rifinili con serramenti (alcuni
mancanti), prendi luce interni, tende oscuranti, impianti elettrici e tecnologici, bat-
tiscopa, ece. (vedi fmograrmmi) (Allegate n. 6).

I servizi igienici sono costituiti du antibagno con lavanding ¢ due vani we, con sa-
nitari in ceramica bianga (Foto n, 30 — 31), Le parcti verticali nsultano rivestite
con piastrelle monocottura bianche rettangolari ¢m 15,0 x 22,5

Lo stato di conservazione gencrale ¢ di manutenzione dei locali atferenti al lotto
n. 2 non ¢ oWtimale. In merito si segnala la presenza di macchie di umidith partico-
larmente evidenti sul soffitlo ¢ parete def lato nord e su quelle a sud a ridosso del
terrazzo, Distacchi di intonaco ¢ segni di umiditd sono presenti anche allingresso e
nel vano scale ol piane terra.

Serramenti;

T tutli serrumenti esterni presenti sono costituiti da porte ¢ {inestre con telaio in pro-
filato i alluminiv di colore rosso ¢ vetro camera. | portoncim di accesso
dall’esterno sono tutti ad anta singola con aperturn o battente ¢ tamponamento a ve-
tro; tanno eccezione quello di accesso ai piani, che risulta essere a due ante, ¢ quel-
lo della centrale termica in quanto tamponato con pannello picno ¢ forate. Le fine-

stre presenlano prevalentemente apertura scorrevole ed in alcuni casi o “vusixlas™, 1

i1



DOTT, MARING SAVERIO
AGRONOMO

Yia F, Petrarca i, 10« 33085 Mauningo (PN)
Tel. ¢ Fux. (427,731,354 ~ Cefl. J48.5183407
E-mail: marlnfsaverio@pmunll.com
IE.C.: s.murinlimepap.conafpec.it

serrament] interni dei servizi igicnict sono costituiti da portoneini ad un'unta con
cassa ¢ telaio in profilato di alluminio ¢ pannelle di tamponamento pieno, Gli altri
serramenti internt 1l piuno primoe {ove presenti) sono in legno tamburato

Impianto termico ¢ dj climatizzazione;

L'impianto di riscaldamento ¢ costituito due gruppi termici a gas metano di fabbri-
cuzione “Thermomatic” anni *90, uno per ciascun lotto, ¢ da corpi riscaldanti di in-
terni tipo ventilconvettori di fabbricazione “Eurapo™ mod, 75. Nei Joculi adibiti a
servizi igienici sono inveee presenti termositont di costruzione “Benteler”, 1| locale
al piana primo & dotato di sistema di condizionamento a pompa di calore di fabbri-
cazione “Rhoss™ (Foto n. 15— 16 ¢ Foto n. 33 - 34),

Gli impianti risultano vetusti, sprovvisti di libretto ¢ richiedono evidente manuten-
zione straordinarta per il ripristino della funzionalita,

Impianti clenried ¢ telefonic

1 locali sono dotati di impianto elettrico separato per ciuscun lotto e distinto in for-
za motrice ¢d illuminuzione. Gli impianti hanne subito medificazioni nel tempo per
poter essere aduttiti alle esigenze dei locatari, anche con applicazione di canale
fuori traceia e punti di derivazione sui divisori, I frutti, gli interruttori e le prese so-
no di varia tipologia, Esistono delle predisposizioni per 1'impianto telefonico e di
allarme. L'area esterna ¢ dotata di impianto di illuminazione costituito da n, 5 pali
con relativi corpi illuminanti.,

Lo stato di conservazione degli impianti non & ottimale, con ¢videnli mianomissioni
e denivazioni che ne richicdono opere di manutenzione straordinaria per il riptistino
ed il rilascio delle dichiarazioni di conformiti.

L'cdilico ¢ contornato da marciapiede su tre [ati in mattoneini di conglomerata ce-
mentizio, 1 fabbricato & eretto su un lotto che vanta una superficie catastale di

nrq 950, L'arca scoperta, in parte delimitata da zoccolo cementizio, & adibity uso
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parchepgio con fondo asfaltato ¢, per la rimancnza, o verde con arbusti ed alberatu-
re. Nelle porziont a verde sono presenti tre Lagerstroemia, cinque Aceri ed una Be-
tula, oltre ad aleuni arbusti. Le piante necessitano interventi di manutenzione.

5. CONFORMITA TRA DESCRIZIONE DEL BENE RISPETTO A QUEL-
LO CONTENUTA NEI PIGNORAMENTO (Risposte ol punto 4 - 5)

L dati indicali consentono "univoea individuazione del pigmorato.

Si precisa comunque che dugli accertumenti effettuati sussistono lievi differenze tra
la descrizione attuale del bene e quella indicata negli atti di pignoramento, La dif-
formitd consiste nel fatto che il manufatto cementizio dell*aivola posto a sud-est
del tabbricato & costruito su un lolio non ogpetto di pignoramento, censito al cata-
sto dei terrent tn comune di Sacile foglio n. 34 mappale n. 548. La particella ¢ di
proprietd delle dilte (Allegato n 7 - 7h).

6. UTILIZZAZIONE PREVISTA DALLO STRUMENT(Q URBANISTICO
(Risposta al punto 6)

Gli immobili cseeutali ricadono in zona omogenea “BRB37 definita come “Residen-
ziule di tipo intensivo™. Si allega estratto della NLT.A. da “Vuriante 69 P.R.G.C.
adottata del. C.C, n. 73 del 25/11/2013" ¢ “Tavola approvala”™ che interessa
l"immobile oggetto del pignoramento (Allegato n, 8 — 8 / Allegato n. 9).

7. CONFROMITA® DELLE COSTRUZIONI E TTTOLL AUTORIZZATIVI
{Risposta al punto 7)

Relativamente agl immobili oggetto di esecuzione song stati repenli, presso
I"Ullieio teenico — Edilizia privata del comune di Sacile, i seguentt titoli autorizza-
tivi finalizzati ad eseguire attivitd edilizie:

# Concessione per I'esecuzione di opere di “costruzione di un fabbrica ad uso
commerciale: bar, negosio od ullici” - n. 63/87 del 07/07/1987 — Prot. n, 13028 del

31071987,

13



DOTT. MARINI SAVERI(}
AGRONOMO

Via F, Petearca n, 10 = 32085 Munluyy (1'N)
Tel. ¢ Fux. 0427731354 - Coll, 4R, 5 (83407
E-mall; marinlsaveriof@gmmil.com
IE.C.: wanurinl@iiepop.connipec.it

# Variante in corso d'opera - Prot. n, 25141789 del 31/01/1990,

# Autorizzazione di abitabilitd a decorrere dal 31/12/1992 — Prot. 08/91.

Le opere visionate relative ai bent esecutati risultano conformi ai titoli autorizzativi
rilasciati dal comune di Sacile ad ecceuione per ln difformita relativa alla chiysura

del terrazzg al piang primo luto est del fabbricato con Ninestrature (Foto n. 29 - Al-

tegato n. 10). L'abuso sembrerebbe sanabile, previo consultazione ed accordo con
il preposte dell'Ufticio teenico competente, al sensi di legge (1. R. n. 19/2009 se-
condo | disposti degli art, 49 "Permesso di costruire in sanatoria™), mediante pre-
sentazione di idonea docurnentazione, procedura DOCFA per lu regolanizzazione
citastale ¢ pupamento della sanzione a titolo di obluzione. Si stima a tal finc che
Pammontare degh oncti per onorari dei protessionisti ¢ per 1a sanatoria edilizia, ol-
tre o dinitl e sunzioni, siano quantificabili in circa €. 1.800,00 (mifleattocenia vir-
gola zero zern).

&, DIVISIONE DEL BENE ESECUTATQ IN LOTTI (Risposta al punto 8}

Tl bene pur essendo censito al eatasto come unica unitd immobiliare pud essere di-
viso ¢ venduto in lotti, come da progello di formazione degli stessi allegato (Alle-
gato n, 11},

Lotton, 1

Unitit al piano terra uso negozia per my 205,00 commerciali edificati, oltre all’area
di pertinenza antistante ad uso parcheggio e verde privato, Al fabbricalo bisognerd
rendere inamovibile il serramento di ucceso dal retro (lato nord) ¢ procedere con la
chiusura del passagirio interno tra le due unitd.

Loton. 2

Unitd al piano primo uso ufficte/direzionale di mq 252,00 compresa dell’accesso al
piano da vano scaly, oltre ad area di pertinenza ad uso parchegpio ¢ verde privato,

Nella formazione dei totti si deve tenern conlo anche delle gventuali servith neces-
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sarie per le utenze di gas, Juee, eee.

51 stima per la formazione di lotti, che prevede oneri per onorari Ji professionista
per i rilievi, il frazionamento ¢ per l¢ pratiche regolurizzazioni edilizia ¢ catastali,
oltre a diritti ¢ spese, si debbano sostenere costi quuntificabili in circa €, 1.500,00
{millecinguencenta virgola zero zero).

9. QUOTE PIGNORA'TE (Risposta ol puntao 9)

L'immohile ¢ pignorato per la sua interezza,

10. POSSESSO E DETENZIONE (Risposta al punto [0¢ 11)

Da quanto accertato 'immobile & libera, Altresi non risultuno attivi contratti di af-
titto registrati presso I"Agenzia delle Entrate.

11. VINCOLI1, SERVITU", GRAVAMI E ALTRI ONERL (Risposta ul punto
12-13-14)

Non sono stali riscontrati vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilita o di
indivisibilith, diritti demaniali, usi civiei ¢ gravami ed onert di natura condominia-
le.

12. VALORE DELL'IMMOBILE

Al fine della determinazione del valore dell'immobile, lo scrivente ha effettuato
analisi dell’andamento del mercato immobiliare relative ui beni con caratteristiche
intrinseche (tipologia, caratteristiche costruttive, livello di finitura interno ed ester-
no, stato di conservazione ¢ di manutenzione) ed estrinseche (zona di localizzazio-
ne} similari a4 quello in opgetto, Le risultanze delle tndagini di mercato sono state
ponderate anche con i duti provenienti dall’Ossetrvatorio immobilisre dell' Agenzia
delle Entrate.

Per Ly stima del valore st adotta un procedimento sintetico del tipo parametrico, con
valore gspresso in €./mq commerciale dell’aren edificata, comprensivo del valore

pro quots dell'srea d&i pertinenza, Al valore individuate viene applicata una ridu-

15
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rione del 25%, come dn disposizioni contenute nell’incarico, csposto al netto di tut-
ti gli oneri in termini di onorari, diritti ¢ sanzioni necessari afla regolarizzazione
cdilizia e cotustale del bene,

1 determinazioni vengons esplicitate nella tabella di sepnito esposiag

Deacriziapne jm=-  [dentificazlone  Superflcle Valore Unlturio Valore Riduz, far-  Valare dl
muble (Fy/Part,/Sob) Camm, (maq) (C.imgp) Tutale (€.) fetlarla 25%  Stlmu (€.)
Lutte 1 - Nepozlo 34/120/5 205,00 i 1R4, 500,00 46.125,00 138.375,00
Laotto 2 - Ulfled MA20/8 252,00 400,00 2146.800,00 S6. 700040 170,100, 00
A dedurre eoatl per regolarizzazione edllizla, catastale ¢ apnzinnl 1.300,00
YALORE DEL BENE ESECUTATO JUS.ETE,00

Per quanto sopra riportato_il valore del bene & stimato in €. 305.175,00 arrolonda-

lou & 3IN5000.00 tearn trecentocinguemila virgola zero zero).

13, CERTIFICAZIONI ENERGETICHE ED IMPIANTISTICHE (Risposta al
punta 17 - 18)

Da quanto aceerlato Pappartamento & sprovvisto di certificnzione  energetica
(A.C.L.¢c APL),

Presso i pubblici uffici non risubtano depositate certificaziont di conformitd degli
impianti installati sul fabbricato:

Impianto clettrico: 1'impianto elettrico risulta manomesso in pill punti ¢ richiede

interventi di manutenzione straordinaria per il ripristino a regola d'arte ¢ rilascio di
opportuna certificazione.

Impiante termigo; non risultano disponibili i libretti delle caldnie ¢ i pruppt termici
risultane obsoleti. 81 rendono necessari interventi di manutenzione straordinaria al
fine di poter ripristinare la funzionalitd degli impianti.

14. PROVVEDIMENTI SANZIONATORT PENDENTI (Risposta af punto 19)

Da quante aceerlalo presso i pubblict uttict comunali, non risultane provvedimenti

16
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sunzionatori pendenti sull'immobile oggetto di pignoramento, Si allega richivsta di
rilascio della certificazione presentata it 26/11/2013 che ad oggt non ha ancora por-
tato ¢l rilascio della certificazione (Allegato n, 12).

Maniago, 24/01/2013 nNe.T.uU

dott. agr. Marinj Saverio
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15, ALLEGATI

15. 1. DOCUMENTAZIONT FOTOGRAFICA

Foto [ — 1T contesto termiloriule nel quale & inserito il bene esecutato (fonre
Bing map).
Foto I1 ~ Folo uerea del bene ogpetto di esecuzione (indicato con ferccia ros-

sa) ffonte Bing map).

Foton.3-  Bene oggetto del pignoramento (laro sud) con antistante area pavi-
mentata ed afuole u verde con alberature,

Foton, 4-  Bene oggetto del pignoramento (Jafe ext) con area a verde sul retro
{vista da strada Interna di S. Giovanni di Livenza).

Foton.5—  Coni visuali relativi alle foto negozio al pianoe terra e vano scale,

Foton. 6—  Ingresso negozio al piano terra. Dettaglio del marciapiede in matton-
cini in conglomarato cementizio,

Foton. 7-  Interno negozio al piano terra. Dettaglio piastrella bianca [ugata e
ventileonvettord ditty *Eurapo®.

Foton. 8- Interno negozio al piano terra, Gvident sepni di umidita su parete ¢
solfitto lato nord, Uscita di emergenza su retro con apertura a spinti.

Foton. 9—  Interno negozio al pluno terra.
Foton. 10~ Negozio al piano terra. In cvidenza divisori abbandonato dall’ultimo
affituario, Accesso interno al vano scale uffici, chiuse du tampo-

namnato in cartongesso (freccia rossa),

Foton. 11— Negozio al piano terra. In primo piano divisori abbandonato
dall’ultimo affituario.

Foton. 12— Negozio al ptuno terra, Divisori abbandenato dull*ultimo affituacio.
Foton, 13— Servizl igienici. Sanitario we,

Foton. 14— Vano scale.

Foton. 15— Caldaia Thechomaltic a gas.

Folon. 16 - Ventilconvettore di fabbreazione “Eurapo”,

Foton, 17— Coni visuali relativi alle toto utticio al pianoe primo.

Foto n, 18— Vano scale.
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Foton. 19— Corridoio di accesso al vani al pino primo.

Fota n. 20— Arca reception. Evidente il controsoffitto a fini estetiel (altezza utile
m 2,38), Tracce di umiditd alla parete ¢ parte muraria ammalorata,

Foton. 21 —  Aren reception. Arredo ¢ divisori abbundonati dal locatario,

Foton, 22— Divisori lasciuli dal locatario, vano in prossimitd dei servizi igienici.
Foton. 23— Vano interno.

Foto n. 24 =  Vuno interno. Portoncino che da aceesso al terrazzo.

Foton. 25—~ Vuno interno, Pareti divizoric in cartongesso con finestrature interme.
Foton, 26—~ Vane interno. Pureli divisorie in cartonpesso con fincstrature interne,

Foton. 27— Vano intemo. Portancino che da aceesso al terrazzo. Evidenti sepni
di umidita,

Foton. 28 - Vuno intemno, Portoncing che da accesso al terrazziono lato est (co-
perto in abuso).

Foton. 28 —  Ingressa utticio — vano scale, visto dul terrazzo al pino primeo, Fine-
stratura del terrazzo abusiva.

Foto n, 30 — Anti-bagno. Lavandine in ceramica bianga, Tubo fuorittuceis riscul-
dumento, derivato in seguito alle modifiche degli spazi interni.

Foton. 31 -~ Vano we, Sanitari in buona stato, i ceratnica bianca.
Foton. 32— Terrazzo al piano primo.
Foto n. 33 -  Pompa di calore di fabbreiazione “Rhoss”.

[Ty

Foton. 34 — Caldaia o gas di fabbreazione *“Thermomatic™.

15. 2. DOCUMENTAZIONE

Allegaton. 1 - 1c - Visure catastali attuali ¢ steriche relative al bene oggetto di
pigmoramento,

Allegaton, 2 -25s—  Visure catustali alluali ¢ storiche dei mappali all'origine
del bene partendo dall’atto di provenienza

Allegaton. 3 -3a—  Visura ipotecaric relative al sogpetto ed al bene aggiornate

af 23/01/2014,
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Mappa catastale, planimetrie & schede,
Tavola prafica relativa ai divisori amovibili del piano terra,
Tavola grafica relativa ai divisort smovibili de! piano pri-

mao.

Schema grafico delle difformita rilevate.

Fstratto Zonu omogenen B3 “Variante 69 P.R.G.C. adotta-
ta del, C.C. n. 73 del 25/11/2013",

Tavola approvata “Variante 69 P.R.G.C. adottata del, C.C,
n, 73 del 25/1172013",

Tavola evidenziante "abuso edilizio,

Frazionamento grafico.

Domanda per il rilascio del cerlificato di inesistenza di

provvedimenti sanzionatori presentato il 26/11/2013,
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POCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA
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Folon, | =Rene oggetto del pignoramento flate sid) con amtistanie urea pavimentata ed sivols o verde
con abhernture,

ota . 2 Bene oppetta del pignornmento flufe csd) con arew u verde sul retro (wska du strade inte e
Y Glowvanni i Livenza),
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