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PREMESSA

it giorno 02/10/2013 la sottoscritta Monica Cairoli, Dottore Foresiale, libero professionista con studio
in Pordenone, in Via del Maglio 8/B, iscritto ai n. 108 delf'Ordine dei Dotiori Agronomi e Forestali
della provincia di Pordenone, riceveva Yincarico dal dotl. Francesco Petrucce Toffole, Giudice del
Tribunale di Pordenone nella:

ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 314/12
promossa da
- RESIDENZA Al SALICI con PAvv. L. Zanardo

contro

Gli immobili indicati nel verbale di pignoramento, oggetie della presente stima sono catastaimente
individuati:

1- Comune di Pasiano di Pordenone (PN) in Via Visinale ceniro,
N.C.E.U. Fogtlio 3 Particella 587 Subalterne 37, Cat. C/6, classe 2, consistenza 132 vy, piano S-1,
proprieta per 1/1 comunione de residuc

2- Comune di Praia di Pordencne (PN) in Via Ugo Foscolo 44,

N.C.E.U. Foglio & Particella 2 Subalternc 5, Zona Cens. A, Cat. A/2, classe 2, consisienza 16,5
vani, piano T-1-2

proprieta per ¥4 in regime di comunione dei beni con

3~ Comune di Prata di Pordenone (PN) in Via Ugo Foscolo 44,

N.C.E.U. Foglic § Particeila 2 Subalterno 6, Zona Cens. A, Cat. C/B, classe 1, consistenza 31 m2,
piano T

proprietd per ¥ in regime di comunione det beni con

OPERAZION! PERITALL

In ofternperanza al mandato ricevuto § sottoscritio CTU ha svolio le seguenti operarioni peritall: dopo
aver esaminato la documentazione ipotecaria e calasiale prodotia ed accertato la sua completezza si
& recato al’ Agenzia del Territorio di Pordenone per aggiormnamento delle visure catastali, ipotecatie e
storiche ed acquisire copia dellestratio di mappa e delle planimetrie delf unitd immobiliari oggetto
delia presente perizia.

E’stato reperito i numero di telefono del Sig.



Mei giorni seguenti si & recalo presso | comuni di Pasiano di Pordenone, Prata di Pordenone e San
Quirino, per Pacquisizione dei certificati e delle copie della documentazione di interesse.

I giorno 26 novembre 2013, si & recato presso limmebile sito i Pasiano di Pordenone previo
appuntamento con Fesecuiafo sig. per i soprallucgo necessario a rilevarne le
caratteristiche, la consistenza e lo stato di conservazione del bene ed effetiuare il rilievo fotografico.

Nella stessa data non & stalo possibile accedere agh immobili siti in Comune di Prata di Pordenons,
poiche Yesecutato, visti | rapporti con l'ex-moglie, ha preferito non essere presente e il sottoscritto
CTU recatosi sul posto non ha trovato nessuno presente.

In data 11 dicembre 2013, Iz softoscritta riceveva comunicazione da parte delfAvv. Gian Lucio
Morassutt! dell'avvenuto deposito della dichiarazione dintervento nelfesecuzione immobiliare in
oggetto, da parte del Banco di Brescia San Pacle CAB S.P.A.

In data 18 dicembre 2013, dope diversi tentativi per contatiare Pex-moglie dell'esscutato che occupa
parte dellimmobile oggeiio della presente perizia, si & recato presso Fimmobile per eseguire il
sopraliucgo.

Constatata inolire Fincongruita della planimetria dellimmobile presentata al catasio, e rilevata la
necessita di procedere alla correzione della siessa e ailla presentazione della relativa Denuncia di
Variazione presso Agenzia del Terriforio di Pordenone, & stata richiesta e concessa una proroga alle
attivita peritali fino al 31/01/2014.

in data 27 gennaio 2014 la suddelia Denuncia di Variazione & siaia presentata allAgenzia dei
Territorio.



RISPOSTE Al QUESITI

Quesito 1

“werifichi, prima di ogni alra attivita la completezza della documentazione di cui alf'art. 567, 2°
comima c.p.c. {estratto del catasto e cerlificati delle iscrizioni relative allimmobile pignorato
effeftuato nei vent'anni anteriori alla frascrizione del pignoramento oppure certificate notarife
aftestante le risuftanze delle visure catastali e dei registri immobiliari) segnalando immediatamente
al Giudice ed al creditore pignoranite guelli mancanti o inidornel”;

£’ stata esaminata la documentazione ipocatastale agli atti che & risuliaia completa ai sensi
deilart. 567, 2° comma c.p.C.

Quesito 2

"oredisponga, sulla base dei documenti in atH, Pelenco defle iscrizioni e defle trascrizioni
pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarate di
faliimento); acquisisca, ove non deposfiali, le mappe censuarie, schede catastall ed elaborati
planimetrici, che egii ritenga indispensabili per la corretta identificazione dei beni, ed i certificali di
destinazione urbanistica {solc per | terreni) i cui all'art. 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380,
dando prova, in caso di mancaio rilascio di deffa documeniazione da parte dellAmministrazione
cormpetente, della relatfiva richiesta; acquisisca latfo di provenienza uitraventennalef{ove non
risuftante dalfa documentazione in atti}’,.

iscrizioni e trascrizioni

Dalie certificazioni in atti e dagli aggiornamenti eseguiti in data 09.10.2013 {(all. 2} si riportano di
seguito le seguenti formalita pregiudiziavoli

1. ipoteca volontaria iscritta con nota del 21.11.2006 Reg. Gen. 20828, Reg. Part. 5496 a

favore di Banca di Brescia San Paolo contro -~ perlaquotaditte
per la quota di 1/2 , derivante da concessione a garanzia di mutue fondiario
sullimmobile:

Comune di Prata di Pordenone (PN) in Via Ugo Foscolo 44
- Fogho B Particella 2 Subaiterns 5, Zona Cens. A, Cat. A/2, classe 2, consistenza 16,5

vani,

- Foglio 8 Particella 2 Suballerno B, Zona Cens. A, Catl. 0/6, classe 1, consistenza 31 m?,
piano T

Capitale € 110.000,00

Valore ipoteca € 220.000,00

Durata 29 anni 10 mes!

2. Ipoteca volontaria iscritia con nota del 21.11.2006 Reg. Gen. 20829, Reg. Part. 5497 a
favore di Banca di Brescia San Paolo contro periaqguotadi e
per la quota di 1/2 , derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario
sulfimmobile:

Comune di Prata di Pordenone (PN) in Via Ugo Foscolo 44
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- Foglio 6 Particella 2 Subalterno 5, Zona Cens. A, Cat. A/2, classe 2, consistenza 16,5

vani,

- Foglio 6 Particella 2 Subalierno 8, Zona Cens. A, Cat. C/8, classe 1, consistenza 31 m?,
pianc T

Capitale € 60.000,00

Valore ipotecsa € 120.000,00

Durata 29 anni 10 mesi

3. Pignoramento frascritto con nota del 01/12/2012 — Reg.Gen. 16045, Reg. Part. 11679 a
favore di RESIDENZA Al SALICI contro relativamente alfunita negoziale
n.1 per i diritto di Proprieia’ per fa quota di 1/1:

Comune di Pasiano di Pordenone (PN)
- Foglio 3 Particella 587 Subalterno 37 Cat. C/8, classe 2, consistenza 132 m?, plano S-1,

e relativamente al'unitad negoziale n. 2 per diritio di proprieta per [a quota di 1/2 -

Comune di Prata di Pordenone (PN) in Via Ugo Foscolo 44

- Foglio 6 Particella 2 Subalterno 5, Zona Cens. A, Cat. A/2, classe 2, consistenza 18,5
vani,

- Foglio 6 Particelia 2 Subalternc 8, Zona Cens. A, Cat. C/8, classe 1, consistenza 31 m?,
piano T

identificezione del hene

Si e provveduto ail'acquisizione delle visure catastali aggiornate, delle mappe censuarie, defle
schede catastali e degli elaborati planimetrict presso VAgenzia del Terriloric competente (all. 7).

Titoli di Provenienza

['immobile n.1 in comune di Pasiane di Pordenone & risultate di proprieta per 1/1 in comunions de
residuc dell’esecutato a fronte dell'atto di compravendita del 31/10/2008 in atli dal
02/12/2008, rep. n. 52678 a rogito del notaio Dotl. Gerardi Gaspare,

Gli immobii n. 2 e 3 sitf In comune di Prata di Pordenone sonc risuliati di proprietd per 2 in
comunione del beni con plt- _a fronte delfatto di compravendiia del
30/10/20086 in atti dal 22/11/2006, rep. n. 28050 a rogito del notaio Dott. Bevilacqua Guido.

Quesito 3

“descriva, previo necessario accesso allinterno, limmaobile pignorato indicande dettaglatamente:
comune, flocalifa, via, numerc civico, scala, plano, infernc, caratteristiche interne ed asterne,
superficie lorda commerciale in mq., confini (nel caso di terreni) & dati catasiali attuali, eventuali
perfinenze, accessori e millesimi di pari comuni {favatol, soffitte comuni, focali di sgombero,
portineria, riscaldamento, ecc.)’;

In data 26 novembre 2013, in presenza dellesecutato, la softoscritta precedeva al soprailucge, ed
ai rilievo fotografico dell'immobile n.1 {afl. 6) rappresentato da:



Unita Immobiliare n. 14

Magazzino sito in Comune di Pasiane di Pordenone {PN) in Via Visinale centro n. 13,
N.C.E.U. Foglio 3 Particella 587 Subalierno 37, Cat. C/6, classe 2, consistenza 132 m?, piano S-1,
proprieta per 1/1 comunione de residuo

- Magazzino di ampia metratura situato al primo piano sotierranec del condominio “Residenza ai
Salici”.

L'unita & accessibile dalla strada pubblica, Via Visinale centro n. 13, attraverso un cancello
carrabile automatico e una rampa cementata. If magazzino & di pianta pressoché gquadrata, con
due portoni basculanti d'accesso, & costituito da un unico vano senza suddivisioni interne.

Distribuzione inlerna

- I pavimento e le parei sono in cemento

- Laltezza interna e dim. 2,25

- La parete opposta a quella di accesso ha sei finesire a boccea di lupo delia dimensione di
cm 103 x cm B3 ciascuna

- il magazzino & dotato di impianto di illuminazione composto da sei lampade al neon
attuaimente non alacciato.

- La superficie netla del magazzino & dimg. 132

In data 18 dicembre 2013, in presenza dell ex-moglie dellesecutato e comproprietaria degli
immebili sigra la sotioscritta procedeva al sopraliuogo, ed al rilievo fotografico degli
immobili n.2 e n.3 {all. 08) rappresentati da:

Unita Immobiliare n. 2

L'immobile costituito da una casa indipendente di ampia metratura, la cui planimetria depositata in
catasto & risultata non conforme alla staio di fatto, & stato necessario procedere alla Denuncia di
Variazione redatia dalla softoscritta e depositata in data 27 gennaio 2014, aitraverso la
soppressione del suballerno n. 5 2 ia costituzione dei subaltermnin. 7, n. 8en. 8.

Limmobile, infatll, anche sulla base di un progeito presentato dal proprietari nel 2008, ma mai
eseguito, & suddivisibile in tre unita abitative, una delle quali & atiualmente cccupata dalia
comproprietaria ex-moglie dell'esecutalc e assegnataria delia casa familiare, gui residente con i
figlic mincrenne (sub. 9}, con accesso piurimo esternc e corte-giarding quale bene comune non
censibile,

Pertanto la nuova individuazione catastale dell’'unita immobiliare n.2 & la seguenie:

- Comune di Prata di Pordenone {PN} in Via Ugo Foscolo 44,

N.C.E.U. Foglic 8 Particella 2 Subaiterno 7, Zona Cens. A, Cat. A/2, classe 2, consisisnza 8 vani,
piang T-1-2

propriela per Y2 in regime di comunione dei beni cor

- Comune di Prata di Pordenone {(PN) in Via Ugo Foscoio 44,
N.C.E.U. Foglio 8 Particelia 2 Subalterno 8, Zona Cens. A, Cal. A/2, classe 2, consisienza 4,5
vani, pianc T

proprietd per % in regime di comunione dei beni con ™

- Comune di Prata di Pordenone (PN} in Via Ugo Foscolo 44,



N.C.E.U. Foglic 8 Particella 2 Subalterno 8, Zona Cens. A, Cat. A2 classe 7 consisienza 6 vani,

piano 1

proprieta per ¥2 in regime di comunione del beni con

Le unita abitative sono accessibili da due lati, da Via Ugo Foscolo, attraverso un cancelio carrabile
in ferro e da via Mascagni attraverso un cancello scorrevoie carrabile in ferro affiancate da un
portoncine per Vaccesso pedonsle. il fabbricato € costituito da tre piani fuori terra, plano terra,

primo,

e sscondo e comprende una corte — giardine. L'immobile & dotaio di impiantl idrico,

eletirico, gas, telefonico e fognario, anche se non in tutte le tre unita abitative sono aliacciati,
Confing

a nord con il mappale 1004

a sud con via Foscolo e § mappale 1012

ad ovest con via Mascagnj

ad est con altra unita abitativa residenziale mappale 1076

Shrutiure

La sirutture in elevazione del fabbricato, edificato nel 1970, sono costituile da murature
portanti in cemento armato.

i solai sono in latero-cemento

La copertura e costituita da struttura in legno e tegole

Le pareti divisorie inferne sono costituite da framezze in laterizio infonacate

Finiture esterne

intonaco civile, in alcuni punti sono presenti pannelli isolanti posati al grezzo senza finitura
Le finesire parte in legno con scuri e parte in pve con vetrocamera

Porte e portefinestre in alluminio e vetro, e legno

Grondale e tubi di scarico in lamiera

Subaiterno 7 piani T-1-2

L'unita

abitativa di cui al subalternc 7 non & abitata ed & parziaimente al grezzo, glt impianti sono

predisposti ma non terminati, mancano sanitari 2 opere di finitura:

L'accesse all'appartamento dal portico al piano terra e costituito da una porta d'ingressoc
che conduce di fronte, al vano scale; a sinistra & situaio il scggiomo con caminetio e a
destra la sala da pranzo, dalla quale si accede poi alia cucina, con affaccio al porice
retrostante, e ad un piccolo ripostiglio.

Ii portico esterno corre sui fre lati, sud, est e nord delPappartamento ed & accessibile
dallingresso e dalia cucina.

Sut lati nord ed est si estende Ia corte esterna di pertinenza esclusiva dalla quale sl accede
alla centrale termica di 1,5 mg

Al primo piano rispettivamente a destra e a sinisira delle scale si accede a due camere da
fetto, quella di destra ¢ dotata di un piccolo bagno.

Dal vano scale si accede inclire al temrazzo esterno che corre sul tre latl del piano e si
amplia sul lato nord, da qu! si accede inolire ad un'ulteriore stanza da bagno ed a un vano
scale che conduce alla soffitta

{l pianc secondo & costifuito da una soffitfta di ampia metratura al grezzo con altezza
minima di m. 2,55 e massima di m. 3,10. il tetto costituito dalla sola travatura in legno e
tegole, & a vista.

La terrazza che corre inlorno a tre latl della soffitta non & stata computata in quanto non
agibite & non accessibile al momento, gualora gli interventi di ristrutturazione dovessero
prevederne il recupero cecorrera provvedere alla variazione catastale.

L'altezza media interna édim 2,60



t.a superficie commerciale dell’appartamentio & pari a mg 166,20 cosi composti:

Cucina mg 12,50

Sala da pranzo mg 19

Soggiomo ma 16

Camera mg 18

Cameta mg 16

Bagni mg 12,50

Soffitta mg 50 computata al 50% per mg 25

Ripostiglio mg 2 computato al 50% per mg 1

Ingresso e Vano scale mq 20 computati al 50% per mg 10
Portico e terrazzo mq 94 comgputati al 30% per myg 28,20
Pertinenza esclusiva nella corte esterna mqg 70 computata al 10% per mg 7

Finiture interne
- Intonaci tinteggiati sia per le pareti che per i soffitti, alcuni soffitti presentano perlinatura
- Pavimenti e rivestimenti in plastrelie di ceramica, marmo e al grezzo
- Porie inteme in legne tamburato
- infissi in legno con scuri in legno

Impianti
- impianto elettrico in alcuni vani incompleto

- L'abitazione & dotata di impianto di riscaldamento incompleto sprovvisto di caldaia e
termosifoni

- Per guanto riguarda l'impianto idrico-igenico-sanitario sono presenti le tubazioni ma
mancano sanitari e rubinetteria,

- L'approvvigionamento idrico avviene in modo autonomo dail’acquedotto, & allacciato alla
fognahura.,

Stato d'uso
Uappartamenio & solo parziaimente completato, la cucina, | bagni, gli impianti & le dotazioni
necessiiano di compietamento.

Subalterno § plano T
L unita abitativa di cui al subalterno 8 & abitatale ed attualmente viene utilizzato in modo saluario
dalla comproprietaria, & dotato di impianti e opere di finitura:
- L'acecesso all'appartamento dal porlice al plano terra & costituito da un atric che conduce a
un disimpegno; di fronte & sifuato I bagno e a sinistra un corridoio che conduce alla camera
e alla cucina, con affaccio al portico retrostante dove & situato un piccolo vano per la
centrale termica.
- Esternamente all'atrio d'ingresso si estende iz corte esterna di pertinenza esclusiva con
possibilita di posto atto
- L'unita & dotata di un ripostiglio non contiguo accessibile daifesternc
- LUaltezra media interna e dim 2,50

La superficie commerciale dell’appartamento & pari a mqg 48,00 cosi composti:

Cucinamg 8
Camera mqg 10
Bagno mg 6
Atrio, disimpagni e ripostigho mg 25 computato al 50% per mg 12,50
Portico mg 18 computali al 30% per mg 4,80
g



Pertinenza esclusiva nella cotle esterna mg 57 computata al 10% per mg 5,70

Fintiure interne
- intonaci al *civile” tinteggiati sia per le paretl che per | soffitt
- Pavimenti e rivestimenti in piastrelie di ceramica
- Finestre in pvc con vetrocamera
- Porle infeme in legno tamburato

impianti
- implanio eletirico in buono state manutentivo
- L'abitazione & dotata di impianto di riscaldamento, completo di caldaia & termosifoni
- Impianto idrico-igenico-sanitario composio da tubaziond, saniiari, vasca e rubinetierie base.
- L'approvvigionamento idrico avviene in modo autonomo dalfacquedotto, & allaccialo alla
fognatura.

Stato d'uso
L'appartamenio € in buono staic manutentivo,

Subalterno 9 pianc 1
L'unita abitativa di cui al subalterno § & abitata dalla comproprietaria nonché ex-moglie
dellesecutato e dal figlo minorenne dello stesso, & completo di impianti, sanitari e opere di finitura:
- Uappartamento & accessibile dal iato di Via Mascagni atiraverso una scala esterna che
conduce al primo piano. La porta d'ingresso in allumino e vetro conduce al corridoio  sul
gusle si affacciano a destra il bagno |, ta cucina ¢ il soggiomo; a sinistra due camere di cui
la seconda con accesso al terrazzo, e un vano ripostiglio con una scala.
- W terrazzo corre lungo i lato nord dellappartamento ed & accessibile da una delle due
camere.
- Al piano terra st estende la corte esterna di pertinenza esclusiva dalla quale si accede ad
un ampio ripostigiio
- L'alterza interna & dim 2,60

L.a superficie commerciale del’appartamento & pari a mqg 85 cosi composti:

Cucihamg B

Soggiormo mg 20

Camera mg 14

Camera mqg 14

Bagnomg 5

Corridoi, ingresso e ripostigli mg 34 computato al 50% per mg 17

Terrazzo mg 11 computati al 30% per mag 3,30

Pertinenza esclusiva nella corte esterna mq 57 computata ai 10% per mqg 5,7

Finiture interne
- Intonaci al “civile” tinteggiati sia per le pareti che per i soffitli, alcuni soffitti presentano
periinatura in legnao
- Paviment e rivestimenti in piasirelle di ceramica
- Porle inferne in legno tamburato
- Finestre in pvc con velrocamers

Impianti
- impianto eletirico in buono stato manutentivo

- L'abitazione & dotata di impianto di riscaldamento, completo di caldaia e termosifoni
- impianto idrico-igenico-sanitario composto da tubazioni, sanitari, vasca e rubinetterie base.
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- L'approvvigionamento idrico avviene in modo autonomo dall'acquedotio, & allacciato alla
fognatura,

Stato d'uso
L’appartamento € in buono siato manutentivo.

Unita immobiliare n. 3

Garage attualmente utilizzalo come deposito - magazzino, sito in comune di Prata di Pordenone
(PN), e iscritto nel catasto fabbricati al

Foglio 6 Particella 2 Subalierno 6, Zona Cens. A, Cat. C/6 classe 1 consistenza 31 m? piano T
proprieta per ¥ in regime di comunione det beni con B

L'unita & accessibile da via Foscolo, da un cancello carrabile in ferro, dopo I'attraversamento di un
atrio afferente alfunita abitativa di cui al sub. 8, atiraverse una portone basculante in lamiera
verniciaia.

Di pianta irregolare, presenta pareti e soffitto al grezzo, & dotato di impianto luce e acqua corrente
e presenta due ampie finestrature.

L'altezza interna ¢ dim 2,50

Attuaimente e occupato da mobili e suppellettili della comproprietaria.

l.a superficie netta del garage - magazzino & pari a mg 31,00

Strutture
- La struttura & in cemento armato.
- il soiaio & in latero-cemenio

Finiture esteme
- intcnaco
- Lefinestre sono in cattive condizioni manutentive e presentano vetri rofti

Finiture interne
- Pareti e soffitti al grezzo

Stato d'uso
Il garage, sttualmente utilizzato come magazzino dalla comproprietaria, necessita di interventi di
completamento e finitura.

Quesifo 4

“Accerti la conformila tra la descrizione affuale del bene (indirizzo, piano numero civico, dati
catastali & confini nel caso di terreni) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di
difformita:

a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato fimmobile e non consentono la sua
univacea identificazione def bene;

bjse i dati indicati in pignoramento, sono erronei ma consentono lindividuazione dei bene;
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cjse | dati indicali nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli atiuali, hanno in precedenza
individuato limmobile rappresentando, in quesfo caso, la storia catastale del compendio
pignorato”™;

La descrizione atiuale dei beni oggetto di stima & conforme alla descrizione contenuta nellAtto di
pignoramento, Repertoric 1596/2012 del 01/12/2012 - Nota delia trascrizione in atti del 20.12.2012
Reg. Part. 11679 Reg. Gen. 16045.

Quesifo 5

“Proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per Paggiornamento del Catasto
provvedendo, in caso di difformita o mancanza di idoneita planimetria del bene, alla sua correzione
o redazione ed all'accatastamento delfe unita immobiiiari non regolarmente accaiastate, anche
senza il consenso del proprietario”,

£ stata presentata una Denuncia di Variazione allagenzia del Territorio di Pordenone, poiché la
planimetria dellunitd immobiliare n. 2 depositata in catasto, era risuftata non conforme, la
sottoscritta pertanio ha proceduto con Paggiornamento e la presentazione della suddetta
variazione,

Quesito 6

“Indichi, l'utilizzazione prevista delfo strumento urbanistico comunale, acquisendo, nel caso di
terreni, if cerfificato di destinazione urbanistica™

Limmobile n. 1 sito in comune di Pasiano di Pordenone ricade in Zona omogenea B2, residenziale
di completamento, estensiva {(all. 4/a).

Gli immobili n. 2 e n. 3 in comune di Prata di Pordenone ricadono in Zona omogenea B2,
residenziale di completamento (all. 4/b).

Quesito 7

“Indichi, la conformita ¢ meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e
l'esistenza o meno della dichiarazione di agibilita. In caso di costruzione realizzata o modificata in
viofazione della normativa urbanistico-edilizia, descriva detlagliatamente Ja tipologia degli abusi
riscontrali e dica se lilfecito sia stalo sanato o sia sanabile in base combinato disposto dagli artt.
46, comma 5°, dei D.P.R. 6 giugno 2007, n.380 e 40, cornma 6° della L. 28 febbraio 1985, n. 47;
ove possibile , indichi la spesa prevedibile necessaria & puro titclo indicative™

A seguitc deghi accertamenti eseguiti presso gli Ufficioc Tecnici dei Comuni di Pasianc di

Pordenone & di Prata di Pordenone, gli immobili non risuitano realizzati o madificati in violazione
della normativa urbanistico~edilizia.
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Quesito 8

“Dica, se possibile vendere [ beni pignorali in uno o pia lotli; provveda, in questultimo caso, alla
foro formazione™

Si ritiene che le carafteristiche del beni pignorati in considerazione della tipologia, natura e
consistenza, formine due lotti di vendita.

Lofto 1 - Immobile n.1

Comune di Pasianc di Pordenone, Via Visinale centro
N.C.E.U. Foglic 3 Particelta 597 Subalterno 37, Cat. £/6, classe 2, consistenza 132 m2,
piano S-1, proprieta per 1/1

Composto da un magazzino

Lotio 2 - Immobilin.2 e n.3

Composto da abitazioni + garage

Immobile n. 2

Comune di Prata di Pordenone, Via Ugo Foscolo, 44

N.C.E.U. Fogiic 6 Particella 2 Subalterno ex 5 ora sub 7, 8 e 8, Zona Cens. A, Cat. A/2,
classe 2, consistenza 8 + 4,5 + 6 vani, piano T-1-2

proprieta per ¥ in regime di comunione dei beni con ™ -

L'immobile & proposto come unico lotto, nonostante la possibilitd di ricavarne tre unita
abitative, poiché ad oggi sussisionc passaggi promiscui e mancano suddivisioni nette delle
unita. inoltre la vendita in un unico lotto permette, in fase di fulure ristrutturazione, di
riorganizzare gli spazi e costifuire pil unita abitative.

Immobile n. 3

N.C.E.U. Foglio 6 Particella 2 Subalterno 6, Zona Cens. A, Cat. C/6, classe 1, consistenza
31T m? piang T

proprieta per ¥ in regime di comunione dei beni con

Quesito 8

“ Dica, se mmobiie ¢ pignorato solo pro quota:

se 8880 sia divisibile in natura e, proceda in questo caso, afla formazione dei singoli lotti, indicando
it valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari e prevedendo gif
eventuali conguagli in denarc. In tal caso l'esperio dovra verificare ed analiticamente indicare Je
iscrizioni e frascrizioni presenti anche sulle quote non pignorate; in caso df terreni proponga in
allegato aila perizia unipotesi di frazionamenio, e solo una volta intervenuta I'approvazione da
parte del giudice, sentite, la parti, proceda alla conseguente pratica, anche senza if consenso del
proprietario, alfegando I Hpl debitamente approvali dall’Ufficio Techico Eratiale;

a)proceds, in casc contrario alla stima dailinterno, esprimendo compiutamente i giudizio di
indivisibilita eventualmente anche alla luce di quanto disposto dalfart. 577 c.p.c. e dallart. 846 c.c.
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e gafla L. 3 giugno 1940, n. 1078; fornisca altresi la valutazione della sola quota, quale mera
frazione del valore stimato per lintero immobile( in difetto di offerta per l'acquisto della quota a tale
prezzo, con cauzione pari al 10% dellimporto, depositata da parte di uno o piu dei comproprietar
eniro Pudienza per i provvediment! di cui all’art. 568 c.p.c. si procedera a giudizio divisionale, con
eventuale vendita deliintero}”

Il pignoramento riguarda:
l'intera proprieta per quanto riguarda immobile .1 Lotto 1;
la quota di ¥ per quanto riguarda gii immobili n.2 e n.3 Lotio 2.

Quesito 10

“accerti se limmobile e libero o occupato; acquisisca il titolo legittimante il possesso o la
detenzione del bene evidenziato se esso abbia data certa anteriore alla trascrizione del
pignoramento; verifichi se risultanoc registrali presso lagenzia delle entrate degli atti privati contraili
di focazione; qualora risultino contratli di locazione opponibili alla procedura esecttiva indichi fa
data di scadenza, la data fissata per il rilascio o se sia ancora pendente if relativo giudizio; in tal
caso di coniraflo antecedente al pignoramento e, quindi, opponibile alla procedura é indispensabile
che la stima contenga indicazioni motivate sul giusto canone di locazione &l momento in cui é siato
stipulato l'atto {analizzando il canone paltuito dal debitore-locatore e dal locatario) in base ai
parametri di mercato (arl. 2923 c.c. esclude Fopponibilita della locazione stipulata a cancne
incongruo rispetto al “giusto” canone)’

Lotto 1 - immobife n.1

Limmobile & libero.

Lotto 2 - immobilin.2en.3

Gli immobili sonc parzialmente occupati dalla comproprietaria ed ex-moglie dellesecutato, qui
residente con il figlio della coppia minorenne, nato nell'annc 2000,

GQuesito {1

“Ove limmobile sia occupalc dal coniuge separato o dalf'ex coniuge del debifore esecutato
acquisisca i provvedimento di assegnazione della casa coniugale™

Si aliega provvedimento di assegnazione della casa coniugale del Tribunale di Pordenone R.G.
N.887/2011 alla sig.ra {all. 3/b}

Quesito 12

“Indichi 'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilita
o of Indivisibiiita’;

Gli immobill pignorati non sono oggetto di alcun vincolo.
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Quesito 13

“Accerti l'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale (segnalando se gli stessi resteranno a
carico defl'acquirente, ovvero saranno cancellati o risulterannc non opponibili al medesimo)
nonche la presenza di eventuali cause in corso con domanda trascritta (acquisendo presso la
cancelleria defl Tribunale di Pordenone informazioni circa lo stato delle stesse)”

Liistanza di cui alla presente perizia & stata promossa dal Condominio *Residenza ai Salici®, in
persona dellamministralore pro tempore Lz legale
rappresentante Francesco Di Tondo, per il recupere del credito delle spese condominiali relative
alfimmobile 1 - lotto 1, di proprietd del'esecutato per un imporio di € 3.900,38, olire aghl interessi
successivi ¢ alle spese successive ocoorrende.

L'immobiie n. 1 Lotto 1 & titolare dei seguenti millesimi:
Magazzino millesimi 47.330. Da quanto appreso dallamministratore dellimmobile risultano
previste ma non deliberate spese straordinarie.

Per gli immobili n. 2 e n. 3 Lotto 2 non sussistono vincoli o oneri di natura condominiale.

Quesito 14

“Rilevi l'esistenza di diritti demaniali {di superficie o servitt pubbliche) o usi civici, evidenziando gli
sverfuall oneri di affrancazione o riscatio™

Gli immobili non risultano assoggetiati a diritti demaniali o usi civici,

Quesito 15

“Determini il valore dellimmobile, presa visione delle risultanze delf’Osservatorio immobiliare
delf'agenzia del territorio, considerando lo stato di conservazione dellimmobile e come opponibile
alla procedura esecutiva i sofi contratli di locazione e | provvedimenti di assegnazione af coniuge
aventi data certa anteriore alla data di trascrizione del pignoramento (lassegnazione della casa
coniugale dovra essere ritenuta opponibile nel fimiti di 9 anni dalla data del provvedimentc di
assegnazione se non lrascrifta nei pubblici registri ed anteriore alla data di trascrizione del
pignoramento, non opponibile alla procedura se disposta con provvedimento successivo alla data
i trascrizione del pignoramento, sempre opponibile se trascritta in data anteriore alla dafa di
trascrizione del pignoramento, in questo caso l'immobile verra valutato come se fosse una nuda
proprieta) ed applicando al valore medio nel libero mercato una riduzione in via forfettaria del 25%,
in considerazione dellassenza di garanzia per vizi , della differenza tra oneri tributari su base
calastale e reale, dell'onere a carico defl'acquirente di provvedere alle cancellazioni di trascrizioni
e iscrizioni, di quanto suggerito dalla comune esperienza circa le differenze tra libero mercato e
vendite coattive; per gif immobili ad uso produttivo (industriale o artigianale) potra essere applicata
una riduzione fino al 35% in relazione alla notoria difficolta di collocazione anche nel libero
mercalo’;

Per la valutazione del beni immobili si & adottato it criteric sintetico-comparativo individuando il
valore di mercato riscontrabile in zona per immobili consimili, presa visicne delle risultanze
del'Osservatorio Immobiliare presso PAgenzia del Territorio di Pordenone, applicando il valore
minime in considerazione di wite le caratteristiche intrinseche ed esirinseche ed in particolare
modo che:
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a2} la vendita avviene atiraverso un'asta giudiziaria;

b) Fattuale momento di mercaie degli immobili @ di stagnazione con una forte carenza di
liquidita ed i conseguente deprezzamento det patrimonio immaobiliareg;

¢) ubicazicne

d) lo stato di conservazione e manutenzione, in particolare al Lotto 1 & stato appiicato un
minor valore al mq in considerazione di questo parametro

Lotio 1 - immobile n.1

Comune di Pasiano di Pordenone
Foglio 3 particella 597 sub 37
Via Visinale centro, Piano 81

Magazzino Foglic 3 particella 507 sub 37
Magazzino me 132,00
Valutazione mg 132,00 x € 400,00 = € 52.800,00
Valore di mercato a corpo € 52.800.00
Applicando al valore medio nel fiberc mercato una riduzione in via forfettaria del 25%, in considerazione
delf'assenza di garanzia per vizi | della differenza itra oneri fributari su base catastale e reale, deil'onere a
carico dellacquirente di provvedere alle cancellazioni ¢i trascriziont e iscrizioni, di gquanio suggerito dalla
comune esperienza circa fe differenze tra libero mercato e vendite coaitive, a tale detrazione si aggiunge

ulteriori detrazione di 376 € previsti per pratiche catastali, si otfiene un valore a base o'asta pari a;

€ 52.800,00 (valore di mercato} — 25% (riduzione forfettaria) =
=€ 39.600,00 Valore a base d’asta

Si attribuisce al compendio immobiliare oggetlo di esecuzione un valore a base d'asta arroiondats
Valore a base d’asta = € 39.600,00
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Lotto £2-ImmobilinZen. 3

immobile n.2
Comune di Prata di Pordenone
N.C.E.U. Foglio 6 particelia 2, stb 7
Via Ugo Foscolo 44, Plano T-1-2, consistenza 8 vani

Comung di Prata di Pordenone
N.C.E.U. Foglio & particella 2, sub 8
Via Ugo Foscolo 44, Piano T, consistenza 4.5 vani

Comune di Prata di Pordenone
MN.C.E.U. Foglic 6 particelia 2, sub 9
Via Ugo Foscolo 44, Piane 1, consistenza 6 vani

Immoebiie n.3
Comune di Prata di Pordenone
N.C.E.U. Foglio § particella 2, sub 8
Via Ugo Foscolo 44, Piano T, consistenza 31 mg

Tre unita abitative in casa indipendente e garage-magazzino Foglio 6 particella 2 sub. 7-8-%e 6

Unita abilative mg 258, 20
Garage/magarzino mq 31,00

Valutazione unita abitative + magazzino mqg 299,20 x € 900,00 + mqg 31 x € 400,00 =
= £ 268.280,00 + € 12.400 = € 281.680,00

Valore di mercato a corpo € 281.680,00

Applicando al valore medio ne!l libero mercato una riduzione in via forfettaria del 25%, in considerazione
delfassenza di garanzia per vizi , della differenza tra oner iributari su base catastale e reale, delfonere a
carico dellacquirente di provvedere alle canceliazioni di trascrizioni e iscrizioni, di quanto suggerito dalla
comiing esperienza circa le differenze tra libero mercato e vendite coaltive, ed in considerazione che la
proprieta dellesecutato & pari a %, si ottiene un valore a base d’asta pari a:

€ 281.680,00 (valore di mercale} — 25% (riduzione forfettaria) = € 211.260,00/ 2 = € 105.638,00 Valore
a base d’asta

Si attribuisce al compendio immobiliare oggetto di esecuzione un valore a base ¢’asta arrotondato
Valore a base d’asta = € 105.630,00
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Quesitc 16

“Alleghi, avendone faffo richiesta presso gli uffici defio stato civife, il cerfificato di stafo libero o
festratto per riassunto dell’atto di matrimenio degli esecutat tifolari degli immobili pignoraty,
precccupandosi in case di convenzioni matrimoniall particolari { non di semplice convenzione di
separazione dei beni), di acquisire copia delle stesse presso | competenti uffici™

i 8ig. isulta divorziato dalla Sig.re con sentenza del Tribunale ardinario

di Roman (Romania} e successivamente coniugato in con ta Sig.ra
come da ceriificato allegato (all. 3/c)

Quesito 17

“Indichi, se é presente o menc I'sltestato i Certificazione Energetica (ACE);”

Gli immobili non sono dotati di Attestato prestazione Energetica (APE)

Quesito 18

“Acquisisca, presso il Comune | certificati oi conformita dj tutti gli impianti rilasciati dafle ditte e
laddove inesistenti riferisca sulio stalo impiantistico”,

Non & stato possibile reperire la documentazione relativa agli impianti né per I immobile di cui al
Lotic 1 né per quelli afferenti al secondo Lotto.

Guesito 18

“Per i fabbricati acquisisca presso i Comune if cerlificato di inesistenza di provvedimenti
sanzionatori”,

Come da certificati allegati (all. 5/a e b) gli immobili oggette di pignoramento non sono oggetto di
provvedimenti sanzionatori ai sensi dellart. 41 della L.47/85.

17



CONCLUSIONI

I presente elaborato peritale & stato depositato in cancelleria, completo di tutii gli aflegat] sia in
forma cartacea che in CD.

E’ stata inviata copia del’elaborato senza gii allegati al debitore e ai due creditori a mezzo di posta
elettronica, evidenziando loro ia possibilita di depositare alfudienza le note alla relazione, purché
trasmetianc almeno quindici giomni prima le suddette note alio scrivente, che in tal caso interverrd
alfudienza per rendere i chiarimenti necessari.

Si ritiene completato lincarico ricevuto, si rimane a disposizione per eventuali chiarimenti e s
ringrazia per la fiducia accordata.

Pordenone, 31/01/2014
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ALLEGATI
Allegato n. 1} Documenti catastali

a) estratio di mappa catastale immohile 1, scala 1:2.000
b) elaborate planimetrico immobile 1, scala 1:200

¢) estratto di mappa catastale immobile 2-3, scala 1:2.000
d} elaborato planimetrico immobile 2-3, scala 1:200

Allegato n. 2) ISPEZIONE IPOTECARIA
a) N. 1 visure ipotecarie aggiornate al 16/03/2014

Aliegato n. 3) DOCUMENT!I ANAGRAFIC]
a) Cerificato cumulativo di stato di famiglia, residenza
b} Atto affidamento minore e casa coniugale
¢) Certificate matrimonio

Atlegato n. 4) DOCUMENT] URBANISTIC

a) Estraito P.R.G.C. Comune di Pasiano di Pordenone e NTA
b} Estratio P.R.G.C. Comune di Prata di Pordenone e NTA

Allegato n. 4)PRATICHE EDILIZIE

a) Certificato insussistenza provvedimenti sanzionatori immobile 1
b) Certificato insussistenza provvedimenti sanzionatori immobile 2 e 3

Allegate n. 8) RILIEVO FOTOGRAFICO
a} N. 47 Folografie

Allegato n. 7Y D
a) CD contenentie Relazione e allegati
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