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‘1 - PREMESSA
In data 27 giugne 2014 il Giudice dott, Francesco Saverio Moscato, nominava i sottoscritto CTU

nela causa in oggetto, In data 1° ottobre 2014, previo giuramento di rito de] CTU, il Giodice dott.
Moscato conferiva ii seguente incarico:

“Letti gli atti ed esaminata Ja documentazione prodotta nonché quella ulteriore, d'ordine tecnica, se
ritenuta necessaria, detenuta anche da soggetli terzi (con autorizzazione sin d'ora a richiedere loro il
rilascio di copia), effettuati § sopralluoghi e le verifiche ritenute opportune, chiesti, del caso, chiari-
menti alle parti, tentatane 1a conciliazione, stimi il valore dell'immobile in comunione fra le parti,
evidenziando se detto bene sia comodamente divisibile in entit3 autonome di valore corrispondente a
quello delle rispettive quote (un mezzo per ciascuno); in tal caso formi conseguentemente gli assegni
in natura; fornisca elementi utili in ordine all'entitd media del canone percepibile da una locazione

dell'immobile di causa™

2 - SVOLGIMENTO DELL'INCARICO

In sede di udienza si indicava come inizio delle operazioni peritali il giomo 21 ottobre 2014 ore
15.00 presso lo studio del ctu, in Cordenons Via Montello n. 63; nessuna parte ha indicato un CTP.

11 sottoscritto ha chiesto all'avv. loan alcuni documenti (e-mail in data ), che non erano a disposizione

“dell'atore. : ‘

. g s rs&p reperiti presso l'agenzia Entrate — Territorio le visure, planimetric ¢ mappe catastali,

31 }'g eftuato il sopralluogo all'immobile oggetto di caunsa in data 09/01/2015, previo accordo con la

S{féfh Radeconda, verificando Io stato di fatto con le planimetrie catastali contenute negli atti di cau-
3.

S
3 - TENTATIVO DI CONCILIAZIONE

Dalle comunicazioni con l'avv. Joan, per I'attore, e sulla base di richiesta verbale del sottoscritto alla
sig.ra Radegonda Luana in sede dj sopralluogo, non & emersa alcuna possibilitd di conciliare 1a causa

Im corso.
Il sottoscritto procede quindi con presente relazione, come da incarico ricevuto,

4 - MASSA DIVISIONALE E QUOTE DI COMPROPRIETA’
La massa da dividere trae origine dall'atto di compravendita in data 26/10/1990 rep. 37142 notaio Pa-

scatti. L'immobile acquistato era censito al Catasto terreni del Comune di Chions come foglio 7 n,
203 di mq 595 e n, 304 dj mq 37. Successivamente, dopo I'altimazione del fabbrieato, si & proceduto
al sua accatastamento e si sono fus; i predetti mappali n. 203 ¢ 304 dando, origine al nugvo mappale

foglio 7 n. 324 di mq 632 con tipo mappale n. 4259/1993.
E' stato accatastato il fabbricato con denuncia in data 12/ 11/1993, all'ultimazione del fabbricato.
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Ad oggi non vi sono state altre variazioni catastali che hanno modificato le planimetrie dellimmobile

oggetto di causa,
L'immobile sulla base delle risultanze catastali, confermate anche dagli atti di causa e dalle afferma-

zioni delle parti nonché dalla trascrizione n. 12533/9822 in data 05/11/ 1990, risultano in proprieta

per una meta cisscuno a

5 — STIMA DEL VALORE DEI BENI IN COMPROPRIETA' UBICATI IN COMUNE DI
CHIONS FRAZIONE DI TAIEDO IN VIA VILLAFRANCA N. 16

A - DESCRIZIONE DEGLI IMMOBIL!
Trattasi di porzione di fabbricato bifamiliare residenziale sviluppato su piani sfalsati, con al piano
terra l'autotimessa, lavandetia-CT e we, al piano rialzato cucina e soggiomo con portico da questulti-

mo, prime piano sopra garage con corridoio, we e due camere, sopra cucina-soggiorno corridoio, ba-

gno, ripostiglio e camera.
Sopra le camere della zona garage-lavanderia si # riscontrata l'esistenza di una saﬂitta, non presente

&=

nella documentazione agli atti di causa, né nelle planimetrie catastals.
I piani sono collegati da scala interna a due rampe.

La costruzione risale dalla documentazione agli atti al 1993 {epoca di ultimazione) ed & realizzat _ ,
con struttura non antisismica.
Le finiture dell'immobile sono:
piano terra: pavimenti in piastrelle, pareti e soffitti intonacati e tinteggiati, serramenti esterni in allu-
minio ¢ intemi in legno e in metallo per la lavanderia-CT;

piano rialzato: pavimenti in piastrelle, pareti ¢ soffitti intonacati ¢ tinteggiati, serramenti esterni in le-
gno tipo monoblocco (finestre+scuri) con vetrocamera;

piano primo: pavimenti in lamparquets di rovere vemiciato, pareti e soffitti intonacati e tintegpiati,
serramenti esterni come piano riaizato ed interni in legno impiallacciato;

bagni: pavimenti e pareti tivestiti in piastrelle, soffitto intonacato e tinteggiato;

scale; piano terra-rialzato rivestite in piastrelle, piano tialzato-primo rivestite in legno e vemiciate,

L R T R e e

Sono esistenti gli impianti tecnologici eletirico, idrico con allacciamento all'acquedotto comunale ¢
di riscaldamento funzionantea gas GPL (pratica di prevenzione incendi n. 13-396.a nome Radegon-
da Luana con scadenza al 31/12/2017); nel corso del sopralluoge non & stats riscontrata Ia esistenza
del foro di areazione a filo pavimento {trattandosi di impianto alimentato a GPL) in cucina e nella
centrale termica. Non si & in grado di certificare 1a conformita degli impianti tecnologici alle vigenti

norme.
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Nel giardino ¢ ubicato il serbatoic GPL interrato, limitrofo ad alberature e piantumazioni, quindi non
2 norma; esiste anche un altro serbatoio per GPL, apparentemente inutilizzato, non inertizzato a nor-
ma di legge, che va rimosso.

Esternamente I'edificio ¢ intonacato e tinteggiato al momento della ultimazione; il terreno esterno di
forma pressoch trapezoidale & sistemato a giardino e spazi pavimentati, 30:1 recinzione su tutti i lati
con muretto € rete metallica su paline in acciaio; manca il cancello carrabile.

L'accesso all'edificio avviene da viabilita di nuova realizzazione che si ditama dalla Via Villafranca,
realizzata sui mappali n. 297, 307, 305 e 306 del foglio 7 di Chions; da una verifica sulle trascrizioni
degli atti dx provenienza agli attuali proprietari non risulta una cronistoria/costituzione corretta di tale
diritto.

L'immobile & inserito in una zona residenziale urbanizzata ed edificata nei primi anni 90 nella Fra-
zione di Taiedo del Comune di Chions.

Lo stato di manutenzione ¢ definibile bucno.

B -DATI CATASTALI
11 fabbricato & cosi censito all'Agenzia del Territorio di Pordenone come segue:

 Catasto Fabbricati — Comune di Chions
" F.7n.324 sub i Via Villafranca.n, 16 piano T-1 cat, A/7 classe I vani 7 rendita € 650,74 (alloggio)

' F '? n. 324 sub 2 Via Villafranca n. 16 piano T cat. C/6 classe | mq25 rendita € 33,57 (garage)

B ;‘? n. 324 sub 3 Via Villafranca n. 16 piano T bene comune non censibile (area pertinenziale)

] Catasto Terreni il mappale & censito come ente urbano con superficie catastale di mq 632,

I dati catastali sono riferiti alle planimetrie presentate nel 1993, che non corrispondono allo stato di
fatto del fabbricato per alcune difformita di forometria e per la mancanza del vano soffitta sopra le
camere al primo piano (sopra il garage), nonché la mancanza dell'indicazione delle altezze sulla por-
zione al primo piano sopra la cucina-soggiorno, che ha il tetto in pendenza, ¢ non orizzontale, come
il resto dei vani, ‘

Pertanto la situazione catastale deve essere aggiornata,

C - OPERE DA VERIFICARE

In sede di sopralluogo ¢ stata riscontrata I'esistenza di una soffitta soprale camere al primo piano,
con accesso tramite porta interna sul vano scale, e necessita di uso di una scala a pioli.

Si & anche riscontrato che alcuni fori di porte e finestre non coincidono con le planimetrie catastali.

Va quindi approfondita la conformita e regolariti urbanistica di quanto realizzato,



cificamente affermare che I'immobile oggetto di stima e in proprieta in parti uguali tra le parti in cau-
sa non ¢ comodamente divisibile e pertanto non si possono proporre assegni ai comproprietari né
ipotizzare un progetto divisionale,

L'immobile andra quindi assegnato o alienato in unico lotto,

F - CANONE DI LOCAZIONE
11 Giudice chiede elementi utili in ordine all'entiti media del canone percepibile per la locazione del-

Iimmobile oggetto della preserite locazione.
11 sottoscritto ha valutato attentamente la richiesta ed ha assunto le informazioni del caso, anche in

relazione di quanto esposto negli atti di causa.
Per la valutazione del canone di locazione si sono presi in considerazione alcunii valor esposti nel

borsino FIMAA dei vari periodi, che di seguito si espongono:
— 1996 Azzano Decimo affitto nuovo lire 8000/9000 per mq
- 1997 Azzano Decimo affitto nuovo lire 7500/9000 per mq
~ 2002 Azzeno Decimo affitto usato € 4/5 per mq
~ 2005 Fiume Veneto affito usato € 3,5/5 per mq
— 2007/2008 Chions affitto usato € 6/8 per mg
~ 2012 Chions affitto usato € 400/500 mensili per unita
— 2014/2015 Chions affitto usato € € 300/400 mensili per unita
. e risultanze di tali considerazioni, riferite sia ai valori dei borsini che di quelle relative allimmobile
m -portana ad individuare una “entiti media” del canone di locazione dell'intero immobile, diviso per
periodi temporali come di seguito esposto:
~ periodo 1994/1999-€ 320,00 mensili
- periodo 2000/2004 € 330,00 mensili
— periodo 2005/2009 € 500,00 mensili
- periodo 2010/0ggi € 450,00 mensili

G ~ PRATICHE DA ESPLETARE IN CASO DI ALIENAZIONE
In relazione a quanto sopra esposto.circa le difformitd riscontrate in relazione alle planimetrie cata-
stali ¢ all'impianto alimentato a GPL, prima di procedere all'eventuale alienazione dell'immobile va
espletato quanto segue:

- verifica conformita urbanistico-edilizia dell'immobile

— rifacimento pratica catastale

~ adeguamento impianto alimentato a GPL/rimozione serbatoio inutilizzato

— redazione APE del fabbricato.




H - BOZZA DELLA RELAZIONE — OSSERVAZIONI DELLE PARTI
Come da incarico del Giudice dott. Moscato, il sottoscritto ha provveduto al deposito della bozza di
relazione in data 19 gennaio 2015 tramite invio telematico PEC ¢ deposito della copia cartacea in
Cancelleria.

Nei 15 giorni successivi al deposito, non sono pervenute al sottoscritto osservazioni in merito alla
bozza e pertanto si procede al deposito della relazione definitiva, che rispecchia integralmente 1a boz-
za depositata, con gli allegati necessard a integrare quanto scritto,

Allegati: fotografie
planimetrie catastali
visure catastali
mappa catastale .
visure ipotecarie

Cordenons 13 febbraio 2015 ILCTU.
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ALLEGATO FOTOGRAFIE IMMOBILE










PARTE CAMERE CON SOFFITTO IN PENDENZA
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@g;g;:;ie@ Ispezione Ipotecaria

. Ufficio Provinciale di PORDENONE - Territorio Dat-;l 16/01/2015 Ora 1?:45:;41
. Servizio di Pubblicita Immobiliare Pag. 2 - Fin

Ispezione telematica Ispezione n. T267611 del 16/01/2015

per dati anagrafici
Richiedente TMOBRN

Elenco sintetico delle formalita, in ordine cronologico, in cui & presente il

soggetto richlesto
Cancellazione totale eseguita in data 25/01/2010 {Art. 13, comma 8-decies DL 7/2007 - Art.40 bis D

Lgs 385/1993)

3. Rettifica a ISCRIZIONE CONTRO del 30/07/1993 - Registro Particolare 1081 Registro Generale 8544
Pubblico ufficiale PASCATTI GIOVANNI Repertorio 52208 del 08/07/1993
[POTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
Immobili siti in CHIONS(PN) ;
SOGGETTO DEBITORE. '
Nota disponibile in formato immagine
Formalita di riferimento: Iscrizione n, 971 del 1993

Documenti successivi correlati: .
1. Comunicazione n. 212 del 22/01/2010 di estinzione totale dell'obbligazione avvenuta in data

12/10/2003. :
Cancellazione totale eseguita in data 25/01/2010 (Art. 13, comma 8-decies DL 7/2007 - Art.40 bis b

Lgs 385/1993)

4. TRASCRIZIONE A FAVORE del 21/07/2007 - Registro Particolare 8253 Registro Generale 14114

5. TRASCRIZIONE A FAVORE del 11/11/2013 - Registro Particolare 10707 Registro Generale 15020
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertoric 7494 del 25/08/2013
DOMANDA GIUDIZIALE - DIVISIONE GIUDIZIALE
Immobili siti in CHIONS(PN}
Nota disponibile in formato elettronico
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- Ispezione telematica Ispezione n. T267611 del 16/01/2015

| per dati anagrafici
Richiedente TMOBRN

.. Dati della richiesta
. Cognome:

- Nome:
St Sessor
. Data di Nascita:
. Periodo da ispezionare:
- Tipo di formalita: Tutte
- Ulteriori restrizioni:
Periodo da ispezionare;

- Periodo informatizzato dal 01/12/1987 al 16/01/2015

Luogo di nascita
Data di nascita Sesso - Codice fiscale —

- ¥ Codice fiscale validato in anagrafe tributaria

" Elenco sintetico delle formalita, In ordine cronologico, In cui & presente il

soggetto richiesto
1. TRASCRIZIONE A FAVORE del 05/11/1990 - Registro Particolare 9822 Registro Generale 12533

Pubblico ufficiale PASCATTI GIOVANNI Repertorio 37142 del 26/10/1990
ATTO TRA VIV - COMPRAVENDITA

Immobili siti in CHIONS(PN)

SOGGETTO ACQUIRENTE

Nota disponibile in formato immagine

2. ISCRIZIONE CONTRO del 15/07/1993 - Registro Particolare 971 Registro Generale 7821
Pubblico ufficiale PASCATTI GIOVANNT Repertorio 52208 del 08/07/1993
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
Immobili siti in CHIONS(PN)
SOGGETTO DEBITORE
Nota disponibile in formato immagine
Documenti successivi correlati:
1. Iscrizione n. 1081 del 30/07/1993
2. Comunicazione n. 208 del 22/01/2010 di estinzione totale dell'obbligazione avvenuta in data .

12/10/2009.

s




Ispezione Ipotecaria

Ufficio Provinciale di PORDENONE - Territorio Data 16/01/2015 Ora 17:43:1§
Servizio di Pubblicitd Immobiliare Pag. 1 - Segu

Ispezione telematica Ispezione n. T266806 del 16/01/2015

per dati anagrafici
Richieden—

Dati della richiesta
Cognome:

Nome:

Sesso:

Data di Nascita:
Periodo da ispezionare:
Tipo di formaliti:
Ulteriori restrizioni:

comne -

Situazione aggiornamento .
Periodo informatizzato dal 01/12/1987 al 16/01/2015

Elenco o
Luogo di nascita _ '
Data di nascita Sesso Codice fiscale

* Codice fiscale validato in anagrafe tributaria

Elenco sintetico delle formalita, in ordine cronologico, in cui & presente i

soggetto richiesto
1. TRASCRIZIONE A FAVORE del 05/11/1990 - Registro Particolare 9822 Registro Generale 12533

Pubblico ufficiale PASCATTI GIOVANNI Repertorio 37142 del 26/10/1950
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

Immobili siti in CHIONS(PN}

SOGGETTO.ACQUIRENTE

Nota disponibile in formato immagine

2. ISCRIZIONE CONTRO del 15/07/1993 - Registro Particolare 971 Registro Generale 7821
Pubblico ufficiale PASCATTI GIOVANNI Repertorio 52208 del 08/07/1993
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
Immobili siti in CHIONS(PN)
SOGGETTO DEBITORE
Nota disponibile in formato immagine
Documenti successivi correlati:
1. Iscrizionen. 1081 del 30/07/1993
2. Comunicazione n, 208 del 22/01/2010 di estinzione totale dell'obbligazione avvenuta in data
12/10/2009.




Ispezione Ipotecaria
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LI Ufficio Provinciale di PORDENONE - Territorio ‘ Data 16/01/2015 Ora 17:43:19

gue Pag. 2 - Fine

Servizio di Pubblicitd Immobiliare

_ Ispezione telematica Ispezione n. T266806 del 16/01/2015

per dati anagrafici
Richiedent
— Elenco sintetico delle formalita, in ordine cronologico, in cui & presente il

soggetto richiesto
Cancellazione totale eseguita in data 25/01/2010 (Art. 13, comma 8-decies DL 7/2007 - Art.40 bis D,

Lgs 385/1993)

3. Rettifica a ISCRIZIONE CONTRO del 30/07/1993 - Registro Particolare 1081 Registrc Generale 8544
Pubblico ufficiale PASCATTI GIOVANNI Repertorio 52208 del 08/07/1993
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
Immobili siti in CHIONS(PN)
SOGGETTO DEBITORE
Nota disponibile in formato immagine
Formalita di riferimento: Iscrizione n. 971 del 1993
- "\ Documenti successivi correlati:
.11 Comunicazione n. 212 del 22/01/2010 di estinzione totale dell'obbligazione avvenuta in data
: 12/10/2009,
Cancellazione totale eseguita in data 25/01/2010 {Art. 13, coinma s-decies DL 7/2007 - Art.40 bis D.

Lgs 385/1993)

TRASCRIZIONE CONTRO del 11/11/2013 - Registro Particolare 10707 Registro Generale 15020
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 7494 del 29/08/2013

DOMANDA GIUDIZIALE - DIVISIONE GIUDIZIALE

: Immobill siti in CHIONS(PN)

- Nota disponibile in formato elettronico

i
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Ufficio Provinciale di PORDENONE - Territorio

Servizio di Pubblicit Immobiliare

Ispezione ipotecaria
Data 16/01/2015 Ora'19:19:14

Pag. 1- segue

Ispezione telematica

Richiedente-

n. T 288989 del 16/01/2015

Inizio ispezione 16/01/2015 19:18:15
Tassa versata € 3,60

Nota di trascrizione
Registro generale n. 10460
Registro particolaren, 8103

Data di presentazione 15/09/1289
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Ufficio di PORDENONE - Trascrizione N, RP 8103 del 1988
Ispezione T 288889/ del 20150116
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QUADRO b
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Ufficio Provinciale di PORDENONE - Territorio
Servizio di Pubblicitd Immobiliare

Ispezione ipotecaria
Data 16/01/2015 Ora 17:43:48

Fag. 1 - segque

Ispezione telematica

Richiedent

n. T 266806 del 16/01/2015

Inizio ispezione 16/01/2015 17:42:55
Tassa versata € 3,60

Nota di trascrizione
Registro generale . 12533
Registro particolaren, 9822

Data di presentazione 05/11/1990
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Da “posta-certificata@gestorepec.glustiziacert.it” <posta-certificata@gestorepec.glustiziacert.it>

A T"bruno.tome@geopec.it” <bruno.tome@geopec.it>
Data venerd! 13 febbralo 2015 - 16:26

|CONSEGNA: Causa civile 2778/2013 (NN

Pagina 1 di 1

—

:Ricevuta di avvenuta consegna

1l glorno 13/02/2015 alle ore 16;26:42 (+0100) il messaggio

"Causa civile 2778/20° "brunoc.tome@geopac.it”
- ed Indirizzato

e’ stato conse £as

Identificativo del messaggio:

Allegato(l)

. daticert.xm} {1006 bytes)
—— ! postacert.emn! {4813 Kb}
smime.p7s (3 Kb)

15

5

'§ﬁps://webmai!.pec.it/redx‘r/}ayouﬁ’orig’infhhnl/pﬁntMsg.htmi?__v_=v4r2b26.201-50122_1500&c0... 13/02/2015




Pagina 1 di ]

: Da ‘“posta-certificata@pec.aruba.it” <posta-certificata@pec.aruba.jt>
A "bruno.tome@geopec.it’ <bruno.tome@geopec.it>
Data venerd! 13 febbraic 2015 - 16:26

ACCETTAZIONE: Causa civile 2778,2013 ([ NN

-~ Ricevuta df accettazione del messaggic indirizzato a franmca.Loan@awocatip_n.iegalmail.it {"posta certificata™)
prot.tribunale.pordenone@glustiziacert. it {"posta certificata™ --

Il giorno 13/02/2015 alle ore 16:26:27 +0100) Il messaggio con Oggetts
*Causa civile 2778!2033-“ inviato da "bruno.tome@geopec.it®

pusta certificata™)

rete R g

S LU LD GLLBLLALO Od) SISTeITIa &
fde_r;tiﬂcativa-_dei méssaggio: opec275.20150213162527.19?98.05-.;2i:£6@pec.aruba.it
L'altegate daticert.xml contiene informazioni di servizie suita trasmissione

Aflegato(i)}

daticert.xm! (880 bytes)
smime.p7s {2 Kb)
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https:fiwebmail.pec.itiredirflayoutfbriginfhtmlfprinﬂ\dsg.html?_vu_-"-vtiﬁbzé;lﬂ1 50122_1500&co... 13/02/201




