Espropriazioni Immobiliari N. 35/2025

O%
A
@
Q
TRIBUNALE ORDINARIO - E

ESPROPRIAZIONI IMMOBI LI,@

35/2025 Q%

Q

PROCEDURA PROMOSSA DA: \

*** DATO OSCURATO * o

DEBITORE:
*** DATO OSCU

CUSTODE:
COVEG Idituto Vendite Giudiziarie

CONSULENZA ESTIMATIVA GIUDIZIARIA

Q del 03/11/2025

Q creata con Tribu Office 6
ASTALEGALE.NET
Q
TECNICO INCARICATO:

Maria Cristina Béllini

CF:BLLMCR67H65E098K
con studio in UDINE (UD) videdel Ledran® 1
telefono: 3479722695

% email: g.mcristinabellini @gmail.com
@ PEC: mariacristina.bellini @geopec.it

C_

\_)_) tecnico incaricato: Maria Cristina Bellini

Paginaldi 41



Espropriazioni Immobiliari N. 35/2025

(C

TRIBUNALE ORDINARIO - UDINE - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 35/2025

LOTTO 1

appartamento a UDINE via Vittorio Veneto 28, della superficie com iale di 233,80 mq per

laquotadi /1 di pienaproprieta( *** DATO OSCURATO *** )

Trattasi di un appartamento di pregio che si sviluppa al piano @ guarto collegati
da scala interna, fecente parte di un fabbricato in condominio costituito-0rig
due fabbricati addiacenti di uno di quattro e l'altro dici m ni fuori terra, con il
caratteristico portico continuo, databili al 1831 e 1856 e rist ratialla fine degli anni ‘90,
nel quale si trovano 3 abitazioni e 3 uffici ai piani superiori, accessibili da un unico vano
scale e 2 negozi al piano terra con accesso indipentle te.sybicato nel centro storico
cittadino, caratterizzato da edifici residenziali, commergciali ed. amministrativi, aventi epoche
e tipologie diverse, si affaccia sulla via Vittorio Veneto ente a traffico limitato, ed é
posto di fronte alla Cattedrale di Udine ed a poca ﬂ"i-;.,_', dalla Loggia del Lionello e del

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI O@O DI
VENDITA: ;

Castello di Udine.
L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al“pian

e foglio 39 particella 196 sub. 11 (catasto fa ati), zona censuaria 1, categoria A/2, classe 4,
consistenza 8,5 vani, rendita 1.273,07 Eu ndirizzo catastale: via Vittorio Veneto n° 28,
piano: P 3 - P 4, intestato a ** OSCURATO ***  derivante da VAR. prot.

UD0529776 del 26/11/2007 Diversa distribuzione degli spazi interni - VAR. prot. UD0089093

del 13/04/2005 Divisione-Fusione-Ampliamento-Ristrutturazione delle p.c. 195 sub. 1-2-3-4 e

p.c.196sub. 1e?2

Coerenze: via Vittorio Veneto, sub. 3 parti comuni, sub. 12 ufficio e con le pp.cc. 197 - 203 -

202 e 194 fabbricati confinanti

Sub. 3 Bene Comuge.Non Censibile - in quota di comproprieta sulle parti comuni del

fabbricato nella proporz i 94,30/1.000

L'intero edificio sviluppa 4 ¢ 5 piano, 5 piani fuori terra, O piano interrato. Immobile costruito nel
1831 ristrutturato nel 2000:

=
2. DESC E SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consist e complessiva unita principali: 233,80 mz
Consi merciale complessiva accessori: 0,00 m2
va ] cato dell'immobile nello stato di fatto e di dirittoin cui si trova: €.897.792,00
vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 666.763,34

<\
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trova

'

Datadi conclusione dellarelazione: 03/ 025 o

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLY

Alladatadel sopralluogo I'immobile risulta occupato dal debitore.
Il sopralluogo all'immobile e stato eseguito il 03 giugno 2025 alle ore
presenza del signor *** DATO OSCURATO *** marito dell’ amzi Astratrice unica

della ditta esecutata, sig.ra *** DATO OSCURATO *** e dell'incaricato dell'lVG,
custode, con il quale si e verificato visivamenteil bene, che e 0 dell'esecutata e
dei suoi familiari di cui risulta essere I'abitazione principale;

Laverifica presso I'Agenzia delle Entrate ha dato esito sn% wriferimento alla

registrazione di contratti di locazione attivi.
La sottoscritta val utatrice immobiliare dichiara: Q

* laversione dei fatti presentata nel presente documento é corretta al
. _ Q
meglio delle conoscenze della stessa;

* |le analis e le conclusioni sono limit
assunzioni e dalle condizioni riportate;

* lavalutatrice non ha alcun interesse vers Ne in questione;

* il valutatore ha agito in accordo{conxgli standard etici e
professionali;
* il valutatore € in possesso dei requisiti formativi previsti per o
svolgimento della professione; y

* il valutatore possiede I'esperienza e la competenza riguardo il

mercato locale ove e ubiCato e cogocato I’immobile esaminato;

* il valutatore haispezionato personalmente gli immobili (subjects)

di cui trattas; <
* di non aver ' osong gi in presenzadi terreni per laricercadi
qualsivoglia pr NOCiVo;

* di non aver eseguito verifiche sul funzionamento degli impianti
s bricati e nemmeno sulla conformita degli stessi;

S

averricercato la presenza di sostanze nocive (es. amianto)
ggetto di stima;

* di er eseguito una verifica statica su opere abusive per cui il
@non e responsabile qualora la sanatoria/condono non sia

(@l
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procedibile per carenze statiche;

* di non aver eseguito misurazioni per stabilire la sagoma del/i Q
fabbricato/i, distanze dai confini ecc.;

* di non avere effettuato visure o ricerche presso |'agenzia delle o @
entrate e territorio servizio di pubblicitaimmobiliare di servitu pes \
0 quant'atro gravi sugli immobili oggetto di stima OLTRE il

ventennio;
* di non avere effettuato accertamenti su residue pendenze ec i

forniture di gas acqua ed energia elettrica o atro da parte di

*** DATO OSCURATO ***

Q \§

Q

ERANNO A CARICO

einmerito a
ri.-

4.VINCOLI| ED ONERI GIURIDICI:

41. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI
DELL'ACQUIRENTE:

4.1.1. Domande giudiziali o altretrascrizioni pregiudi
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e prowv. d'assegna 4%. coniugale: Nessuna.
4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessunq
4.1.4. Altre limitazioni d'uso:

Servitu permanente di manutenzione di unalapide, stipulatail 16/12/2002 afirmadi notaio Riccardo
PETROSSO ai nn. 51011 di repertorio, registrata il 30/12/2002 a Udine ai nn. 10843, trascritta il
15/01/2003 a Udine ai nn. 1481/1160, a favore di *** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO
OSCURATO *** | derivante da Atto di compravendita.

Servitu permanente di manutenzione di una lapide, nel rispetto dei regolamenti e delle prescrizioni
comunali vigenti, prospicientevi Vitt%o Veneto, in ricordo degli antichi proprietari, nello specifico
I'onorevole avvocato Giuseppe Gitardini e il poeta Emilio Girardini.

Servitu reciproca a favorele cariéd di ciascuna unitd immobiliare del fabbricato condominiale,
stipulata il 25/10/2005 a fi i notaio Riccardo PETROSSO ai nn. 58696/10401 di repertorio,
registratail 09/11/ aUdine a nn. 6426, trascrittail 04/11/2005 a Udine ai nn. 35658/24057, a
favoredi *** DA TO *** contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da Atto di
compravendita.

Servitu reciproca afavore e carico di ciascuna unitaimmobiliare del fabbricato condominiale nonché

di condutture, impianti ed opere utili ad assicurare gli allacciamenti tecnologici di cui
aver bisogno tutte le unita del condominio, servitu di acceso per l'ispezione e la
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manutenzione ordinaria e straordinaria degli impianti comuni.

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA AQ
PROCEDURA:

4.2.1. Iscrizioni:

ipoteca giudiziale, stipulata il 27/09/2023 a firma di Giudice di Pace di Liv
repertorio, iscrittail 06/10/2023 aUdine ai nn. 24681/3089, afavore di *** DAT
, contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da Decreto ingiuntivo immediatam Esecutivo .
Importo ipoteca: 10.000,00.
Importo capitale: 1.000,00.
Laformalita ériferita solamente aNCEU - Udine fg. 39 particella 196 sub41d

ipoteca volontaria attiva, stipulata il 30/06/2006 a firma di not @o Antonio a nn.
119545/29537 di repertorio, iscrittail 11/07/2006 a Udine ai nn. 22368/463 ore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** |, derivarite tarile pubblico.

Importo ipoteca: 600.000,00.

Importo capitale: 300.000,00.
Durata ipoteca: 20 anni.

Q

pignoramento, stipulata il 11/02/2025 a firma di Tribi Udine ai nn. 637/2025 di repertorio,
trascrittail 12/02/2025 a Udine ai nn. 3735/2884 roredi *** DATO OSCURATO *** , contro
*** DATO OSCURATO *** | derivante da Verba gnhoramento immobili .

La formalita é riferita solamente a NCEU - U 9 particella 196 sub. 9 - abitazione; fg. 39

particella 196 sub. 11 - abitazione
4.2.3. Altretrascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna. y

5. ALTRE INFORMA PPER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.2.007,04
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominialj e ed'insolute alla data della perizia: €. 6.580,66

188,09

comunalj i iciente via Vittorio Veneto, in ricordo degli antichi proprietari, nello specifico
I'onor cato Giuseppe Girardini e il poeta Emilio Girardini, iscritta a Udine con
NOTA 0 del 15/01/2003;

Ser oca afavore e carico di ciascuna unitaimmobiliare del fabbricato condominiale nonche

scoperte sia condominiali che esclusive, tutte le servitu attive e passive di condominio
ti dalla struttura ed dalla conformazione degli edifici, quali atitolo esemplificativo servitu di
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RN

uso esclusivo di porzioni di area scoperta condominiale, servitu di infissione per condutture%
metanodotto, acquedotto, elettrodotto, linee telefoniche e fognature, servitu di attraversamento con
conduttore di scarico di acque bianche e nere., tubazioni per acqua e gas, condutture elettri ey
telefoniche, canne fumarie di aerazione, servitu di passaggio con cavi elettrici, telefonici e Sivi

di infissione di condutture, impianti ed opere utili ad assicurare gli allacciamenti tecnol

possano aver bisogno tutte le unita del condominio, servitu di acceso per I'i i e la
manutenzione ordinaria e straordinaria degli impianti comuni, iscritta); a ine ~con
NOTA 35658/24057 del 04/11/2005 \

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: @

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

*** DATO OSCURATO *** per laquotadi 1/1, in forza di Verbale di trasferimento di
sede (dal 16/04/2018), con atto stipulato il 16/04/2018 afirma 8 notai gherita GOTTARDO ai
nn. 5.205/3.647 di repertorio, trascritto il 04/05/2018 aUdineai n 94,

Il titolo €& riferito solamente a NCEU - Udine fg. 39 particella 19 . 11 - abitazione - Utilita

Comuni foglio 39 particella 196 sub. 3 (scale, ascensore, area SC0 perta)’y

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

*** DATO OSCURATO *** per laquotadi 1/3i.p., i i Dichiarazione di successione ( fino a
20/12/2005), con atto stipulato il 01/04/2004, regi 4/07/2004 a Udine ai nn. 13/1677,
trascritto il 03/02/2005 a Udine ai nn. 3365/2395.

I titolo eriferito solamente aNCEU - Udine fg. icella196 sub. 11 - ahitazione .

Accettazione tacita di eredita con atto notarile %‘ tonio FRATTASIO in data 30/06/2006 rep.
119.544/29.536 Trascrittail 11/07/2006 a Ud'22366/ 14504

*** DATO OSCURATO *** per laquotadi 1/3i.p., inforzadi Dichiarazione di successione ( fino a
20/12/2005), con atto stipulato il 01/04/2004, registrato il 14/07/2004 a Udine ai nn. 13/1677,
trascritto il 03/02/2005 a Udine ai nn. 3365/2395.

Il titolo eriferito solamente aNCEU - Udine fg. 39 particella 196 sub. 11 - abitazione.

Accettazione tacita di eredita con atto notarile notaio Antonio FRATTASIO in data 30/06/2006 rep.

119.544/29.536 Trascrittail /20065 Udineai nn. 22366/14504
*** DATO OSCURATO *** per laguptadi 1/3i.p., inforzadi Dichiarazione di successione ( fino a

20/12/2005), con atto stipulato i1£01/04/2004, registrato il 14/07/2004 a Udine ai nn. 13/1677,
trascritto il 03/02/2005 aU i_nn. 3365/2395.

I titolo eriferito ente a U - Udine fg. 39 particella 196 sub. 11 - abitazione.

i a con atto notarile notaio Antonio FRATTASIO in data 30/06/2006 rep.
119.544/29.536 Trascrittail/11/07/2006 a Udine a nn. 22366/14504

oot
solamente a NCEU - Udine fg. 39 particella 196 sub. 11 - abitazione - Utilita

Comu particella 196 sub. 3 (scale, ascensore, area scoperta)

il SCURATO *** per la quota di 316/1000 i.p., in forza di Donazione (dal 20/12/2005
p 0/06/2006), con atto stipulato il 20/12/2005 a firma di notaio Giuss ROCCO a nn.
415/983 di repertorio, registrato il 21/12/2005 a Latisana ai nn. 1423 Serie 1T, trascritto il

(@D
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22/12/2005 a Udine ai nn. 41898/27810. \
Il titolo €& riferito solamente a NCEU - Udine fg. 39 particella 196 sub. 11 - abitazione - Utilita
Comuni foglio 39 particella 196 sub. 3 (scale, ascensore, area scoperta) Q

*** DATO OSCURATO *** per la quota di 316/1000 i.p., in forza di Donazione (dal
fino a 30/06/2006), con atto stipulato il 20/12/2005 a firma di notaio Gius RQCC
11.415/983 di repertorio, registrato il 21/12/2005 a Latisana ai nn. 1423 Serig %

22/12/2005 a Udine ai nn. 41898/27810.
Il titolo é riferito solamente a NCEU - Udine fg. 39 particella 196 sub. 11 -
Comuni foglio 39 particella 196 sub. 3 (scale, ascensore, area scoperta)

*** DATO OSCURATO *** per laquotadi 1/20i.p., in forzadi Donazion 20/12/2005 fino a
30/06/2006), con atto stipulato il 20/12/2005 a firma di notaio Giusi RO al
repertorio, registrato il 21/12/2005 a L atisanaai nn. 1423 Serie 1T, trascy
nn. 41898/27810.

Il titolo €& riferito solamente a NCEU - Udine fg. 39 particella 196
Comuni foglio 39 particella 196 sub. 3 (scale, ascensore, area

*** DATO OSCURATO *** per laquotadi 1/1, in forzadi Atto di compravendita (dal 30/06/2006

*** DATO OSCURATO *** per laquotadi 1/1, in f Atto di compravendita (dal 28/11/2007

8 a di notaio Chiara CONTURSI a nn.
119.861/22.363 di repertorio, trascritto il 18/12/2007~aUdine ai nn. 41.128/26.118.
Il titolo é riferito solamente a NCEU - Udine particella 196 sub. 11 - abitazione - Utilita
Comuni foglio 39 particella 196 sub. 3 (scal e,

e, area scoperta)
*** DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, in forza di Vendita di fabbricato (dal 20/05/2008
fino a 16/04/2018), con atto stipulato il ,20/05/2008 a firma di notaio Guido SPANO' di SAN
GIULIANO ai nn. 64.955/20.136 di repertario, trascritto il 22/05/2008 a Udine ai nn. 14.647/9957.
Il titolo é riferito solamente a NCEU - Udine fg. 39 particella 196 sub. 11 - abitazione - Utilita
Comuni foglio 39 particella 196 sub. 3 (scale, ascensore, area scoperta)

Q

7. PRATICHE EDIL(ZIEE SITUAZIONE URBANISTICA:

Ladichiarazionety materiaurbanistica art. 41 L. 47/85 e successive integrazioni e
modifiche rilasciat comune di Udine, certificache:

- la costruzione fabbricato nel quale s trova I'appartamento e antecedente al
01.09.1967;

- che per l'immobile oggetto di esecuzione non sono stati adottati i provvedimenti
sanzionato lamati dall'art. 41 della legge 28.2.1985 n. 47 e successive
integrazio icazioni;

- che ile oggetto di esecuzione non sono in corso i procedimenti
sanzi ichiamati dall'art. 41 della legge 28.2.1985 n. 47 e successive

integrazi modificazioni.
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Q
Richiesta preventiva N. ED 729/1960 , intestata a *** DATO OSCURATO *** | per Iavori%%
Costruzione di un nuovo fabbricato in via Vittorio Veneto, presentata il 21/07/1960, rilasciata il

25/07/1960 con il n. 24324 P.G. di protocollo. Q
Larichiesta ha avuto parere favorevole

Autorizzazione edilizia N. CE/168.4.98 e successive varianti, intestata a *** DATO TO
***  per lavori di Conservazione tipologica di edificio residenziale e commer: ) tata il
14/09/1998 con il n. PG. 83185 di protocollo, rilasciata il 12/04/2000 con . .98 di
protocollo, agibilita del 17/12/2007 con il n. PG/E 0138240/2007 di protocollo.

I titolo é riferito solamente a Agibilita parziale fg. 39 mappale 196 sub. 11 (reside

Voltura N. CE/168.4.98 e successive varianti, intestataa*** DATO OSCURAT * . per lavori di
VOLTURA , presentata il 14/02/2001, rilasciatail 12/03/2001 con il n. PG i porotocollo

Autorizzazione edilizia per I'esecuzione dei lavori di variante N. VA/1 syccessive varianti,
intestata a *** DATO OSCURATO *** | per lavori di 1° VARIAN J. di conservazione
tipologica di edificio residenziale e commerciae, presentata il~16i rilasciata il 14/06/2002
con il n. VA/150.4.2001 P.G. 82988 di protocallo, agibilita% 2007 con il n. PG/E
0138240/2007 di protocollo.

I titolo eriferito solamente a Agibilita parziale fg. 39 mappale

suldy11 (residenziae)

Voltura N. CE/168.4.98 e successive varianti, intestata a ** \ OSCURATO *** | per lavori di
VOLTURA , presentatail 12/11/2002, rilasciatail 19/11/ '?e\' n. PG. 83185 di protocollo.

presentatail 29/08/2003 conil n. P.G. 2411-10272 \ collo, rilasciata non ancora rilasciata.
ARCHIVIATA - con domanda d.d. 18.04.2006 opere sono state condonate con il successivo
condono 1E/18a.2004 del 13.12.2005 P.G./E 0145847/2004

Voltura N. CE/168.4.98 e successive varianti, intestataa*** DATO OSCURATO *** | per lavori di
VOLTURA , presentata il 29/04/2005, rilasciata il 29/04/2005 con il n. PG./U 00500398 di

protocollo y

Condono edilizio N. IE/18.a.2004, intestataa*** DATO OSCURATO *** | per lavori di varie opere
abusive : aumento cubatura, modifica forometria ed atre in tutti i piani, presentata il 09/12/2004,
rilasciatail 13/12/2005 con i /E %45847/2004 di protocollo, agibilita del 17/12/2007 conil n.
PG/E 0138240/2007 di protocollo:

I titolo é riferito solamente AgibiE)ta parziale fg. 39 mappale 196 sub. 11 (residenziale)

Autorizzazione di variant iadmente in sanatoria N. VA/44.4.2006, intestata a *** DATO
OSCURATOQ *** lavori di Variante parziamente in sanatoria per opere di conservazione
tipologica edificiolresi falee commerciae, presentatail 11/04/2006, rilasciatail 18/09/2006 con il
n. PG/E 0042750/2006 di/protocollo, agibilita del 17/12/2007 con il n. PG/E 0138240/2007 di
protocollo.

I titolo é riferito_solamente a Agibilita parziale fg. 39 mappale 196 sub. 11 (residenziale)

DIA acomp la concessione edilizia CE/168.4.1998 del 12/04/2000 N. DI A/184.4.2007 e
successiV, ataa*** DATO OSCURATO *** | per lavori di Opere di completamento
per la @ione tipologica edificio residenziale e commerciale, presentata il 26/03/2007,
agibili 2/2007 con il n. PG/E 0138240/2007 di protocollo.

erito solamente a Abitabilita parziaeriferitaa solo sub. 11.
momento irreperibile dal comune di Udine

apratica
( R ’.TE DIA a completamento alla concessione edilizia CE/168.4.1998 del 12/04/2000 N.
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DVA/236.4.2007 , intestataa*** DATO OSCURATO *** | per lavori di Opere di compl etamento%
la conservazione tipol ogica edificio residenziale e commerciale, presentatail 27/09/2007, agibilita del
17/12/2007 con il n. PG/E 0138240/2007 di protocollo.

I titolo é riferito solamente a Abitabilita parziaeriferitaa solo sub. 11.

Lapratica e a momento irreperibile dal comune di Udine

ABITABILITA/AGIBILITA' PARZIALE deil sub. 4-5-6-7-8-9-10-3 uni) N.
CE/168.4.1998 AGIBILITA' , intestata a *** DATO OSCURATO *** | prest 2007,
rilasciatail 17/12/2007 con il n. PG/E 0138240/2007 di protocollo.

Il titolo ériferito solamente a Agibilitalimitata al fg. 39 mappale 196 sub. 11 (reside

7.2. SSTUAZIONE URBANISTICA: @

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di deliberaC.C. n. 5 09.2012, in vigore
dal 10.01.2013, I'immobile ricade in zona Zona A — Ambito Centro Ci . Norme tecniche

di attuazione ed indici:
L ambito Centro Citta, che costituisce un centro storico prin%r' de il nucleo urbano di
particolare pregio ambientale di zona A, misto a un’ edificazione%poranea di zona B, chein
parte ha saturato il tessuto storico originario, in parte lo ha sostituito., nel quale il PRGC favorisce
azioni di conservazione del patrimonio edilizio & isterté  di  valore storico e
architettonico, riqualificazione di ambiti edificati privati, ¥ife valizzazione di spazi pubblici e
ambiti sensibili spesso dominati dal traffico veicolare; & ento funzionale delle attrezzature
collettive e ridisegno delle aree scoperte permeabili.

LaZona Al - restauro e risanamento conserva tra nella zona urbana di carattere storico,
H-edificiye gli ambiti urbani di particolare pregio, per i

quali sono consentiti interventi fino a restauro e riSanamento conservativo, secondo i criteri e gli

abachi indicati nel Regolamento Edilizio comunale.

Tali interventi mirano al recupero e ala gonservazione dell’ edificato storico, ammettendo solo la

demolizione di superfetazioni o corpi 4accessori di scarsa qualita, e, in cas ecceziondi, la

ricostruzione di edifici demoliti per cause di forza maggiore, nel rispetto del volume e della sagoma

originari.

Ladescrizione dei parametr isti%viene omessa, poiché di scarsaimportanza per le Leggi che

disciplinano i trasferimenti immo i edi scarso interesse ai fini dellaperizia

K
8. GIUDIZI %RMITA:

Non & stato possibile reperire le conformita degli impianti in quanto |'appartamento € stato
completato e dichiarato abitabile, in epoca successiva agli altri immobili del fabbricato, in base alla

DIA/184.4.2 omento irreperibile dagli uffici comunali.
8.1. CO@ DILIZIA:
1)
So rilevate le seguenti difformitd Al terzo piano il pianerottolo condominiadle € stato

incorporaionell’ appartamento, realizzando un accesso diretto dall’ ascensore in appartamento; al
o@ = o0 il ripostiglio é stato trasformato in bagno ed é stata chiusa parte della soffitta ricavando

<\
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Q %
I’ anti —bagno. (normativadi riferimento: L.R. 19/2009 e successive modifiche) \

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile. Tempi necessari per la regolarizzazione: 1

anni
Questa situazione e riferita solamente a Udine fg. 39 mappale 196 sub. 11 @
AN

Incorporazone pianerottolo nell'appartamento

e Tenp
S g e R

planimetria catastale con indicazione degli abusi

( ; A
v tecnico incaricato: Maria Cristina Bellini
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Q
Sono state rilevate le seguenti difformita: Al quarto piano il ripostiglio € stato trasformato in bagno%%
e stata chiusa parte della soffitta ricavando |’ anti —bagno (normativa di riferimento: R.D. 562/1939 e

successive modifiche)
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile. Tempi necessari per la regolarizz 3
anni .

e Tt
CATANIG A AREEC AN
P P b

[,

i g ey ey e O O ! Chiusura sottotetto con serramento

Planimetria con evidenziati gli abusiu

.
Ripostiglio trasformato in bagno

\)) tecnico incaricato: Maria Cristina Bellini
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Q %
8.3. CONFORMITA URBANISTICA: \

Sono state rilevate le seguenti difformita: al quarto piano il ripostiglio € stato trasformato in
e stata chiusa parte della soffittaricavando I' anti —-bagno (normativa di riferimento: PR
Udine)

anni.
L'appartamento é stato completato e dichiarato abitabile, in epoca successiva agli
fabbricato in base ala DIA/184.4.2007 al momento irreperibile dagli uffici
I'unico documento rappresentante |o stato autorizzato € la planimetria catastale.

W e e a3 TR T

g b T
CAFANIG I ARRES AN
Py P b

e e e~ R e

oy
¥

§ Wl | P e A4S e e e e Incor porazione pianerottolo nell'appartamento

Planimetria catastale con eyidenzati gli abusi
\Q

Q

S
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)

T i ]
Ripostiglio trasformato in bagno C

ISura sottotetto con serramento

w/
S

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/AT :

CRITICITA: ALTA

Conformita titolarité/corrispondenza atti:
(normativadi riferimento: Codice civile)
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile. Tempi necessari per la regolarizzazione: 2
anni.

Incorporazione nell'appartamento del pianerottolo condominiale. Al fine di regolarizzare lo stato
necessita un riordino condominia e e modifica delle parti comuni con cessione di quote.

BENI IN UDINE VIA VITTORIO VENETO 28

APPARTAMENTO

DI CUI AL PUNTO A

appartamento a UDINE "’ Vittorio Veneto 28, della superficie commerciale di 233,80 mq per la
quotadi 1/1 di pienaproprieta ( *** DATO OSCURATO *** )

Trattasi di artamento di pregio che si sviluppa al piano terzo e quarto collegati
da scalain nte parte di un fabbricato in condominio costituito originariamente da
due fabb enti di uno di quattro e l'altro di cinque piani fuori terra, con il
caratter rtico”continuo, databili al 1831 e 1856 e ristrutturati alla fine degli anni ‘90,

nel q ano 3 abitazioni e 3 uffici ai piani superiori, accessibili da un unico vano
scale negozi al piano terra con accesso indipendente. Ubicato nel centro storico
citt ratterizzato da edifici residenziali, commerciali ed amministrativi, aventi epoche
e tipalogie diverse, si affaccia sulla via Vittorio Veneto, parzialmente a traffico limitato, ed &
n fronte alla Cattedrale di Udine ed a poca distanza dalla Loggia del Lionello e del

QA

\_)_) tecnico incaricato: Maria Cristina Bellini

Pagina 13 di 41



Espropriazioni Immobiliari N. 35/2025

¢ &ﬁ
Castello di Udine. \

L'unita immobiliare oggetto di valutazione € posta a piano 3° e 4°, ha un'altezza interna di_3°P - o
H=2,47 mt. H= 3,23h=2,50 / 4°P H=3,45 h=2,56.Identificazione catastal e
o foglio 39 particella 196 sub. 11 (catasto fabbricati), zona censuaria 1, categoria A/2, )

consistenza 8,5 vani, rendita 1.273,07 Euro, indirizzo catastale: via Vittorio V| 8,
piano: P. 3 - P 4, intestato a *** DATO OSCURATO *** , derivante R. prot.
UD0529776 del 26/11/2007 Diversa distribuzione degli spazi interni - V. 89093
del 13/04/2005 Divisione-Fusione-Ampliamento-Ristrutturazione delle p.c ~1-2-3-4 e
p.c. 196 sub. 1e2

Coerenze: via Vittorio Veneto, sub. 3 parti comuni, sub. 12 ufficio ec 7197 - 203 -
202 e 194 fabbricati confinanti

Sub. 3 Bene Comune Non Censibile - in quota di comproprieta ti comuni del

fabbricato nella proporzione di 194,30/1.000

L'intero edificio sviluppa 4 - 5 piano, 5 piani fuori terra, 0 piano intertato. T
1831 ristrutturato nel 2000. Q

X

obile costruito nel

Vista dalla via Vittorio \eeneto pri ma'“' ncrocio con con via dei Facciata principale sulla via Vittorio Veneto

Calzolab

gj%
Q

C_
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Facciata interna

Portone d'accesso dalla via Vittorio Veneto corte interna condominiale - sub. 3 B.C.N.C.

DESCRIZIONE DELLA ZONA
| beni sono ubicati in zona ceWo storico) in un'area mista residenziale/commerciale, le zone

limitrofe si trovano in un'area mistaresidenziale/commerciale (i pit importanti centri limitrofi sono
Cividale del Friuli, Palmandva). I14raffico nellazona é limitato (zona traffico limitato), i parcheggi
Sono scarsi. Sono inoltre pr i.i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria, i seguenti servizi

ad dta tecnologia Fibra ottig, e seguenti attrazioni storico paesaggistiche: Loggia del Lionello,
castello di Udine, rologio, Cattedrale di Udine.

Castello di Udine

\_)_) tecnico incaricato: Maria Cristina Bellini
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Torre dell'orologio

SERVIZI
asilo nido @
biblioteca W i
campo datennis i
campo dacalcio W
centro commerciae b
centro sportivo * W
cinema W
farmacie W i i
municipio i
musei W i
negozi a dettaglio Wi
ospedale y i W
palestra * W
parco giochi ¥ W
palazzetto dello sport i
piscina \Q *
polizia *
scuola elementare & o *
scuola per l'infanzia ¥ W
scuola mediainferi W i
scuola media superiore Q i
spazi verde o
stadio *
supermercato * W
teatro W
universita W i
vigili del@ *
\h *
* W

o i W
L
L B &
L B &
LB 8 &
ok i W
o i W
L
L B &
L B &
LB 8 &
ok i W
o i W
L
L B &
L B &
LB 8 &
ok i W
o i W
L
L B &
L B &
LB 8 &
ok i W
o i W
L
L &

L 8 &
ok i W
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autobus distante 150 mt. W W W
ferroviadistante 1 km W W W

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:

.. . A
esposizione: Wk /\(\t\*/ w
panoramicita ' & & & &0 h \\\t * W
livello di piano: e e R OREN K
stato di manutenzione: +# & ,(~ RNTT D
luminosita: A e S OW Aok
qualita degli impianti: i *(\\‘x\‘-_-/ #
qualita dei servizi: r e e W A

7

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:
L'abitazione che si sviluppa al terzo e quarto piano collegati da scala egno-a’vista, al quale si

accede dal vano scale condominiale, o dall’ascensore attraverso i erottolo condominiale che &

stato “inglobato” nell'appartamento, ha un’altezza utile di mt.’2,47 Q;Ila zona notte ed un altezza

autorizzazione al posto di un ripostiglio) ed una soffitta non abitabile.

Le rifiniture interne sono le seguenti: suddivisioni interne in laterizio forato o cartongesso intonacate
e rivestite con piastrelle di ceramica nel bagno, nell'angolo cottura della cucina, nell’anti bagno e nei
bagni, e tinteggiate a calce tu ltrez Le pavimentazioni sono in piastrelle di ceramica nei bagni,

nella veranda, in un anti bagno, ed '@tavolato tutte le altre, comprese le terrazze.

| serramenti esterni sono in le con vetro termoisolante ed oscuri in legno, quelli della veranda in

PVC e vetro termo%gramenﬁ interni sono in legno tamburato e la portoncino d’ingresso &
in legno blindato.

Limmobile & dotato degli impianti: elettrico con salvavita, idrico, di riscaldamento autonomo a

pavimento, fi siane ed anticendio.

In differmitd a) gquanto autorizzato sono state realizzate le seguenti opere: al terzo piano il

pia condominiale e stato incorporato nell’appartamento, realizzando un accesso diretto

ensore in appartamento; al quarto piano il ripostiglio & stato trasformato in bagno ed e stata

3
\)) tecnico incaricato: Maria Cristina Bellini
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chiusa parte della soffitta ricavando I'anti —bagno.

L'appartamento e stato completato e dichiarato abitabile, in epoca successiva agli altri im @h
fabbricato in base alla DIA/184.4.2007 al momento irreperibile dagli uffici comunali ertant
I'unico documento rappresentante lo stato autorizzato ¢ la planimetria catastale. ¢ @
All'unita immobiliare compete la quota di comproprieta dei seguenti beni comuni mili:

- fg. 39 p.c. 196 sub. 3 —composto da vano scale, cortile ed atrio - B.C.N.C. Il ha le pareti

tinteggiate a calce, i pavimenti rivestiti in piastrelle di marmo come i gr i, il\portone in ferro

battuto e vetro rinforzato e interrutori della luce temporizzati.

Atrio condominiale sub. 3 - B.C.N.C. ingresso all'appartamento

cucina soggiorno al 4° P.

\)) tecnico incaricato: Maria Cristina Bellini
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CONSISTENZA:

Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23

descrizione consistenza
zona notte 3° piano 100,00
zonagiorno e servizi 3° piano 43,00
verandaa 3° piano 22,0
terrazzaa 3° piano 10,00
soggiorno mansardato a 4° piano 3?)
Bagno e disimpegno da sanare 8,00
Sottotetto non abitabile al 4° piano 18,00
terrazza panoramicaa 4° piano 034,00
Totale: Q 272,00

%o
S)
@
S

C_

n.138

indice

110 %

110%

5%

30 %

100 %

100 %

10%

30 %

commerciale

110,00
47,30
16,50
3,00
37,00
8,00
1,80
10,20

233,80
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planimetria catastale elaboréto planimetrico - sub. 3 BCNC
~\J
stralcio PR.G.
copiadi
Q
VALUTAZIONE: o

DEFINIZIONI:
Procedimento di s%a%tivo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVQ

ezione: Agenzia delle Entrate di Udine - Servizio di Pubblicitaimmobiliare
Abitazione a 3° e 4° piano con pertinenziali soffitta a 4° piano e cantina a piano

viaNazario Sauro n° 6/A

tecnico incaricato: Maria Cristina Bellini
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Superfici principali e secondarie: 206
Superfici accessorie: 16
Prezzo: 925.000,00 pari a4.166,67 Euro/mq

COMPARATIVO 2
Tipo fonte: atto di compravendita
Data contratto/rilevazione: 18/10/2024

Descrizione: Appartamento al 3° piano
Indirizzo: via Cavour n° 8

Superfici principali e secondarie: 194
Superfici accessorie: 8

Prezzo: 1.470.000,00 pari a7.277,23 Euro/mq

COMPARATIVO 3 \

Tipo fonte; atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 18/10/2024
Fonte di informazione: Agenzia delle Entrate di Udine -
Descrizione: Abitazione a 3° e 4° piano con pertinenziali
Indirizzo: viaNazario Sauro n° 6/A

tinaal piano scantinato

Superfici principali e secondarie: 136
Superfici accessorie: 9
Prezzo: 590.000,00 pari a4.068,97 Euro/mq

SVILUPPO VALUTAZIONE:
A tal uopo s significache ;é? mezzo d’ ispezione telematica
del portale dell’ Agenzia delle Entrate, Direzione Provinciae
di Udine, Uffic rovincidle Territorio, Servizio di
Pubblicita Im%@ nel segmento di mercato de quo s
i

bi di immobili simili tali da poter

pione dei dati di compravendita e
conseguentemente possono essere rilevati 1 prezzi di

iodo d'ispezione 24 mesi circa, dal 30/09/2023

25. Raggio di ricerca per I'individuazione di

gentuali comparabili: 2 km da Subject. Fogli di mappa

@analizzati: Comune di Udine (UD) fg. 39.

\)) tecnico incaricato: Maria Cristina Bellini
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Gli elementi che concorrono alla determinazione del valore

degli immobili sono estrinsechi come ubicazione nel @Q

territorio, caratteristiche della zona urbanistica, destinazione @
dei fabbricati limitrofi, collegamenti, (Codice dell O\

Valutazioni Immobiliari di Tecnoborsa e dal Codice ABI p

creditizie, andamento del mercato immobiliare,
intrinsechi: stato di conservazione e manutenzi
immobili  oggetto di  stima, consisien%

distribuzione interna, dotazione e funzionali

tipo e grado di finiture, grado di trasformazi

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principae: 4.000,00 = 935.200,00
RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valoredi mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 935.200,00
Valoredi mercato (calcolato in quota e di Wo a netto degli aggiustamenti): €. 935.200,00

9. VALUTAZIONE C LESSIVA DEL LOTTO:

Informazioni prese essoQI'Agenzia delle Entrate - Servizio di pubblicita
immobiliare di Uding; merito a recenti compravendite (entro i due anni) di

immobili aventi la ste tipologia ed ubicati nella stessa zona, oltre ad
sul bollettino immobiliare e agenzie immobiliari.

Lefonti di inform Itate sono: catasto di Udine, ufficio del registro di Udine, conservatoria
dei registri immobiliari dine, ufficio tecnico di Udine, agenzie: locali, osservatori del mercato
immobiliare Bollettino Aste Giudiziarie di Udine, informazioni del mercato immobiliare locale

informazioni pr,

\EORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

* |lgyersionedel fetti presentata nel presente rapporto di valutazione é corretta a meglio delle
CONOSCeNZ valutatore;

lis e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dale condizioni
ualmente riportate in perizia;
il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;

C)I valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

\)) tecnico incaricato: Maria Cristina Bellini
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Q
e il valutatore éin possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professi or%

e il valutatore possiede I'esperienza e la competenzariguardo il mercato locale ove € ubicato o o
collocato I'immobile e la categoria dell'immoabile da val utare;

VALORE DI MERCATO (OMV):
Q

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

Vi

1D descrizione consistenza €oNs. accessori valoreintero val iritto
A appartamento 233,80 0,00 935.200,00 \\\\maféoo,oo
935.200,00 € 5.200,00 €

d

ULTERIORI DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE DEL LOTTO:
descrizione O - importo

Regolarizzazione difformita catastali, edilizie /o urbanistiche

(-5% prudenziale) % o 37:408,00
37.408,00€
Giudizio di comoda divisibilita della quota:
Gli immobili vengono pignorati per l'inter i proprieta
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi €.0,00
Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatte edi/diritto in cui si trova: €. 897.792,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 25% per differenz_ﬁtraoneri tributari su base catastale e €.224.448,00
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali
spese condominiali insolute nel biennio anteriore dla vendita e per

I'immediatezza della venditagiudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni MCO dell'acquirente: €.0,00
Spese di cancellazione dellg trascrizini ed iscrizioni acarico dell'acquirente: €.0,00
Spese condominiali insol u&é dell'art.568 cpc: €. 6.580,66
Arrotondamento d finale: €.0,00

ia dell'immobile a netto delle decurtazioni nello €. 666.763,34

gj%
Q

C
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TRIBUNALE ORDINARIO - UDINE - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 35/2025

LOTTO 2

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI O@O DI
VENDITA:

appartamento a UDINE via Vittorio Veneto 28, della superficie com
laquotadi /1 di pienaproprieta( *** DATO OSCURATO *** )

Trattasi di un appartamento al secondo, utilizzato in parte dall
in ristrutturazione (completamente al grezzo), fecente parte di u .
costituito originariamente da due fabbricati addiacenti ung,di l'altro di cinque piani
fuori terra, con il caratteristico portico continuo, databili al 1% e ristrutturati alla fine

degli anni ‘90, di cinque piani fuori terra, nel quale si trovano 3 abjtazioni e 3 uffici ai piani
superiori, accessibili da un unico vano scale e 2 n
indipendente. Ubicato nel centro storico cittadino,

i alypiano terra con accesso

; \ ati), zona censuaria 1, categoria A/2, classe 4,
consistenza 6,5 vani, rendita 973,52 Eue \’ izzo catastale: via Vittorio Veneto n° 28,
piano: P. 2, intestato a *** DATO OSCl JRATO *** , derivante da VAR. prot. UD0089093
del 13/04/2005 Divisione-Fusione-Ampliamento-Ristrutturazione delle p.c. 195 sub. 1-2-3-4 e
p.c.196sub. 1e2

Coerenze: via Vittorio Veneto, sub@parti comuni, sub. 8 abitazione, e con le pp.cc. 197 - 203
- 202 e 194 fabbricati confinanti

Sub. 3 Bene Comune Non Censibile - in quota di comproprieta sulle parti comuni del

fabbricato nella proparzione di 1035,08/1.000
L'intero edificio sviluppa 4%5 piani fuori terra, O piano interrato. Immobile costruito nel

1831 ristrutturato nel 2000& o

@/AQ
NS

2. DESC ONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

igle complessiva unita principali: 163,20 m?

erciale complessiva accessori: 0,00 m2

to dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui s trova €. 522.240,00
i-zendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di dirittoin cui s €. 385.497,70

tecnico incaricato: Maria Cristina Bellini
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Datadi conclusione dellarelazione:

Alladatade sopralluogo I'immobile risulta occupato dal debitore.
Il sopralluogo all'immobile é stato eseguito il 03 giugno 2025 alle ore 9,30, all
*** DATO OSCURATO *** | marito dell' amministratrice unica della ditta est

DATO OSCURATO *** edell'incaricato dell'lVG, custode, con il quale si & veri amente il
bene che € in parte utilizzato dalla ditta esecutata ed in parte in ristrutturazione-(completamente al
grezzo).

Laverifica presso I'Agenzia delle Entrate ha dato esito negativo in riferif registrazione di

contratti di locazione attivi.
L a sottoscritta valutatrice immobiliare dichiara:
* laversione dei fatti presentata nel presente documento e corrgtt 10 delle conoscenze della

stessa; %
* leanalisi ele conclusioni sono limitate unicamente dalle assupzioni eQ le condizioni riportate;

* il valutatore possiede |’ esperienza e la competenzariguardo il mercato locale ove € ubicato e
collocato I'immobile esaminato;

ubjects) di cui trattasi;
* di non aver seguito sondaggi in presenzadi te x.}a ricerca di qualsivoglia prodotto nocivo;

sulla conformita degli stessi;
* di non aver ricercato la presenza di sostanze nocive (es. amianto) nei fabbricati oggetto di stima;

* di non aver eseguito una verifica statiégsu opere abusive per cui il perito non € responsabile
qualorala sanatoria/condono non sia procedibile per carenze statiche;

* di non aver eseguito misurazioni per stabilire la sagoma del/i fabbricato/i, distanze dai confini ecc.;

* di non avere effettuato v o rigerche presso I'agenzia delle entrate e territorio servizio di
pubblicitd immobiliare di servitupesi.o quant’altro gravi sugli immobili oggetto di stima OLTRE il

ventennio;
* di non avere effettuato tamenti su residue pendenze economiche in merito a forniture di gas
acqua ed energia elettrica o alt parte di enti fornitori.-

Q

4.VINCOLI| ED ONERI GIURIDICI:

CHE RESTERANNO A CARICO
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4.1.4. Altre limitazioni d'uso: \

Servitu permanente di manutenzione di unalapide, stipulatail 16/12/2002 afirmadi notaio Riccardol
PETROSSO ai nn. 51011 di repertorio, registrata il 30/12/2002 a Udine ai nn. 10843, tr%
15/01/2003 a Udine ai nn. 1481/1160, afavore di *** DATO OSCURATO *** | contrg***
OSCURATO *** | derivante da Atto di compravendita.
Servitu permanente di manutenzione di una lapide, nel rispetto dei regolamenti &idelle
comunali vigenti, prospiciente via Vittorio Veneto, in ricordo degli antichi proprietari
I'onorevole avvocato Giuseppe Girardini e il poeta Emilio Girardini.

Servitl reciproca a favore e carico di ciascuna unita immobiliare del f ndominiale,
stipulata il 25/10/2005 a firma di notaio Riccardo PETROSSO ai nn. 58696/1 di repertorio,
registratail 09/11/2005 a Udine ai nn. 6426, trascrittail 04/11/2005 a Udi 35658/24057, a
favore di *** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURAT erivante da Atto di

compravendita.
Servitu reciproca afavore e carico di ciascuna unita immobiliare del fabbricato éendominiale nonché

delle aree scoperte sia condominiali che esclusive, tutte le passive di condominio
dipendenti dalla struttura ed dalla conformazione degli edifici, quali o0 esemplificativo servitu di
uso esclusivo di porzioni di area scoperta condominiale, setvitu didnfissione per condutture per
. servitu di attraversamento con
conduttore di scarico di acque bianche e nere., tubazioni petacqua e gas, condutture elettriche e

3 cavi elettrici, telefonici e televisivi
di infissione di condutture, impianti ed opere utili ad-assicurare gli alacciamenti tecnologici di cui
possano aver bisogno tutte le unita del condomi ; ~~

PROCEDURA:
4.2.1. Iscrizioni:

ipoteca volontaria attiva, stipulatail 22/1@023 afirmadi notaio Nicolo Lovariaai nn. 5638/4667 di
repertorio, iscrittail 23/11/2023 aUdine ai nn. 29201/3681, afavore di *** DATO OSCURATO *** ,
contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da Atto di concessione di ipoteca volontaria.

Importo ipoteca: 430.000,00. o

Importo capitale: 430.000,00.

Laformalitae riferitasola%l&? U - Udine fg. 39 particella 196 sub. 9 - abitazione

4.2.2. Pignoramenti e sentenzedNiquidazioni giudiziali:

2025 a firma di Tribunale di Udine ai nn. 637/2025 di repertorio,
trascritta il 12/02/2 aUdine ai nn. 3735/2884, afavore di *** DATO OSCURATO *** | contro
*** DATO OSCURATO *** | derivante da Verbale di pignoramento immobili .

La formalita éiferita solamente a NCEU - Udine fg. 39 particella 196 sub. 9 - abitazione; fg. 39

tecnico incaricato: Maria Cristina Bellini
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Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile;
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute:
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:

Millesimi condominiali:
sono inoltre presenti i seguenti vincoli /o dotazioni condominiali: Servitu di manut

lapide : Atto rep. n. 51011 del 16/12/2002 not. Petrosso Riccardo
Ulteriori avvertenze:

Servitl permanente di manutenzione di una lapide, nel rispetto dei regolamenti\g ,
comunali vigenti, prospiciente via Vittorio Veneto, in ricordo degli antichi propgrietari;-néllo specifico
I'onorevole avvocato Giuseppe Girardini e il poeta Emilio Girardini,_isc a Udine con
NOTA 1481/1160 del 15/01/2003;

Servitu reciproca afavore e carico di ciascuna unitaimmobiliare del fabldricato sondominiale nonché
delle aree scoperte sia condominiali che esclusive, tutte le servitu atti ssive di condominio
dipendenti dalla struttura ed dalla conformazione degli edifici, quali ati icativo servitu di
uso esclusivo di porzioni di area scoperta condominiale, servitu4dizi
metanodotto, acquedotto, elettrodotto, linee telefoniche e fognat
conduttore di scarico di acque bianche e nere., tubazioni per_acqua“e.gas, condutture elettriche e
telefoniche, canne fumarie di aerazione, servitu di passaggio c:: cavielettrici, telefonici e televisivi
SO

vitl di attraversamento con

di infissione di condutture, impianti ed opere utili ad assicura allacciamenti tecnologici di cui
possano aver bisogno tutte le unita del condominio di acceso per l'ispezione e la
manutenzione ordinaria e straordinaria degli impianti—~gomuni, iscritta a Udine con
NOTA 35658/24057 del 04/11/2005

6. ATTUALI E PRECEDENTI PRQM

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

*** DATO OSCURATO *** per laquotadi 1/1, inforzadi Verbale di assemblea per trasferimento di
sede (dal 16/04/2018), con atto stipulato i ﬁ6/04/2018 afirmadi notaio Margherita GOTTARDO ai
nn. 5.205/3.647 di repertorio, trascritto il 04/05/2018 a Udine ai nn. 10841/8094.

Il titolo e riferito solamente a NCEU - Udine fg. 39 particella 196 sub. 9 - abitazione - Utilita Comuni

foglio 39 particella 196 sub. %asgensore, area scoperta)

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARW

*** DATO OSCURATO * laquotadi 1/3i.p., in forzadi Dichiarazione di successione ( fino a
11/10/2006), con stipulato~l 01/04/2004, registrato il 14/07/2004 a Udine ai nn. 13/1677,
trascritto il 03/02/2005 atidirieai nn. 3365/2395.

I titolo é riferito solamente &/ NCEU - Udine fg. 39 particella 196 sub. 9 - abitazione.
Accettazione tacita di acon atto notarile notaio Antonio FRATTASIO in data 30/06/2006 rep.

119.544/29.536 Trascrittail 11/07/2006 a Udine ai nn. 22366/14504

*** per laquotadi 1/3i.p., in forzadi Dichiarazione di successione ( fino al
11/10/200 ipulato il 01/04/2004, registrato il 14/07/2004 a Udine ai nn. 13/1677,
trascritto 22005 a Udine ai nn. 3365/2395.
Il titola & lamente a NCEU - Udine fg. 39 particella 196 sub. 9 - abitazione.

. tacita di eredita con atto notarile notaio Antonio FRATTASIO in data 30/06/2006 rep.
44129336 Trascrittail 11/07/2006 aUdine ai nn. 22366/14504

O OSCURATO *** per laquotadi 1/3i.p., in forzadi Dichiarazione di successione ( fino al

v tecnico incaricato: Maria Cristina Bellini
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R

11/10/2006), con atto stipulato il 01/04/2004, registrato il 14/07/2004 a Udine a nn. 13/16%
trascritto il 03/02/2005 a Udine ai nn. 3365/2395.

I titolo é riferito solamente a NCEU - Udine fg. 39 particella 196 sub. 9 - abitazione. Q
Accettazione tacita di eredita con atto notarile notaio Antonio FRATTASIO in data 30/06/ r
119.544/29.536 Trascrittail 11/07/2006 a Udine ai nn. 22366/14504

*** DATO OSCURATO *** per laquotadi 1/1, in forzadi Atto di vendita (dal 4. fino al

05/12/2011), con atto stipulato il 11/10/2006 a firma di notaio Riccardo a nn.
59864/11164 di repertorio, trascritto il 12/10/2006 a Udine ai nn. 32881/21507.

Il titolo ériferito solamente aNCEU - Udine fg. 39 particella 196 sub. 9 - abitazi a Comuni
foglio 39 particella 196 sub. 3 (scale, ascensore, area scoperta)

*** DATO OSCURATO *** per laquotadi 1/1, in forzadi Atto di com dal 05/12/2011
fino al 13/12/2011), con atto stipulato il 05/12/2011 a firma di notaio ENAZZI a nn.
6375/5117 di repertorio, trascritto il 16/12/2011 a Udine ai nn. 33155/23

Il titolo eriferito solamente aNCEU - Udine fg. 39 particella 196 su - Utilita Comuni

foglio 39 particella 196 sub. 3 (scale, ascensore, area scoperta) Q %u
tran

*** DATO OSCURATO *** per laquotadi 1/1, in forzadi Atto ivo (dal 05/12/2011 fino al
16/04/2018), con atto stipulato il 05/12/2011 a firma di io ZAntonio FRATTASIO ai nn.
130.388/37.664 di repertorio, trascritto il 06/12/2011 a Udineai 195/22664.

Il titolo e riferito solamente aNCEU - Udine fg. 39 partic sub. 9 - abitazione - Utilita Comuni
foglio 39 particella 196 sub. 3 (scale, ascensore, area sco

7. PRATICHE EDILIZIEE SITU

La dichiarazione in materia urbanistica ar:
rilasciatadal comune di Udine, certificache:

- lacostruzione del fabbricato nel quale si trova l'appartamento é antecedente al 01.09.1967;

- che per lIimmobile oggetto di esecuzi non sono stati adottati i provvedimenti sanzionatori
richiamati dall'art. 41 dellalegge 28.2.1985 n. 47 e successive integrazioni e modificazioni;

- che per I'immobile oggetto di esecuzione non sono in corso i procedimenti sanzionatori richiamati

dall'art. 41 dellalegge 28.2.1&% successive integrazioni e modificazioni.
Q
7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Richiesta preventiva N. 29/1%60 , Intestata a *** DATO OSCURATO *** | per lavori di
Costruzione di un nuovo fabbrigato in via Vittorio Veneto, presentata il 21/07/1960, rilasciata il
25/07/1960 con il n/24324.P.Gdi protocollo.

Larichiestahaavu erefavorevole

E URBANISTICA:

47/85 e successive integrazioni e modifiche

Autorizzazione edilizia N. CE/168.4.98 e successive varianti, intestata a *** DATO OSCURATO

***  per lavari.di Conservazione tipologica di edificio residenziale e commerciale, presentata il
14/09/1998 G. 83185 di protocallo, rilasciata il 12/04/2000 con il n. CE/168.4.98 di

adel 15/12/2006 con il n. PG/E 0112938/2006 di protocollo.
solamente a Agibilita parziale fg. 39 mappale 196 sub. 4-5 (commerciali) sub. 6 - 7
8-9-10 (residenziae)

=0)8

Il titolo €
(direzi
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Q
Autorizzazione edilizia per I'esecuzione dei lavori di variante N. VA/150.4.1 e successive variaN
intestata a *** DATO OSCURATO *** | per lavori di 1° VARIANTE ai lavori di conservazione
tipologica di edificio residenziale e commerciale, presentata il 16/11/2001, rilasciata il 1. 0. Q
con il n. VA/150.4.2001 PG. 82988 di protocollo, agibilita del 15/12/2006 con il
0112938/2006 di protocollo.
1 titolo e riferito solamente a Agibilita parziale fg. 39 mappale 196 sub. 4-5 (com@er i) sub~6 - 7
(direzionale) sub. 8 - 9 - 10 (residenziale)

Voltura N. CE/168.4.98 e successive varianti, intestataa*** DATO OSCURATQ

VOLTURA , presentataiil 12/11/2002, rilasciatail 19/11/2002 con il n. PG. 83185 ollo.
I titolo eriferito solamente a CE/168.4.98 e VA/150.4.1
N. VA/125.4.03 - ARCHIVIATA e successive varianti, intestata a *** URATO *** |
presentatail 29/08/2003 con il n. PG. 2411-102721 di protocollo, rilasci corarilasciata.
ARCHIVIATA - con domanda d.d. 18.04.2006 perche e opere sono st con il successivo
condono |E/18a.2004 del 13.12.2005 P.G./E 0145847/2004

&
VolturaN. CE/168.4.98 e successive varianti, intestataa *** DA% TO *** , per lavori di
VOLTURA , presentata il 29/04/2005, rilasciata il 29/04/2005 conJil n. PG./U 00500398 di

protocollo

Q

Condono edilizio N. 1E/18.a.2004, intestataa*** DATO O Si\' ATO *** | per lavori di varie opere
abusive : aumento cubatura, modifica forometria ed a ’!ir. i piani, presentata il 09/12/2004,

PG/E 0112938/2006 di protocollo.
Il titolo ériferito solamente a Agibilita parziale
(direzionale) sub. 8 - 9 - 10 (residenziae)

N. VA/44.4.2006, intestata a *** DATO
OSCURATO *** | per lavori di Variante parzial te in sanatoria per opere di conservazione
tipologica edificio residenziale e commerciale, presentatail 11/04/2006, rilasciatail 18/09/2006 con il
n. PG/E 0042750/2006 di protocollo, agihilita del 15/12/2006 con il n. PG/E 0112938/2006 di
protocollo.

Il titolo ériferito solamente a Agibilita parziale fg. 39 mappale 196 sub. 4-5 (commerciali) sub. 6 - 7
(direzionale) sub. 8 - 9 - 10 (residenziale)

ABITABILITA/AGIBILITA' IALE dei sub. 4-5-6-7-8-9-10 - 3 (spazi comuni) N.
CE/168.4.1998 AGIBILITA' , intestata a *** DATO OSCURATO *** | presentata il 29/09/2006,
rilasciatail 15/12/2006 conil n. PGIE 0112938/2006 di protocollo.

I titolo é riferito solamente ibilitalimitata afg. 39 mappale 196 sub. 4-5 (commerciali) sub. 6 - 7
(direzionale) sub. 8<9- 10 (r%’ enziale)

SCIA N. SCIA/2 13) intestata a *** DATO OSCURATO *** | per lavori di Manutenzione
straordinaria per diver ribuzione spazi interni con sostituzione serramenti fronte strada con
nuovi della stessa tipologia e colore di quelli esistenti in legno , presentata il 24/07/2013 con il n.

no , presentataiil 16/09/2013 con il n. PG/E 0105675/2013 di protocollo.

esi
riferito solamente aNCEU : fg. 39 mappale 196 sub. 9
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7.2. SIS TUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera C.C. n. 57 d.d. 03.09.2012 , in-vi ores,
dal 10.01.2013, I'immobile ricade in zona Zona A — Ambito Centro Citta- RM A1l. Norme@

di attuazione ed indici:

L' ambito Centro Citta, che costituisce un centro storico primario, comprende il nucl o di
particolare pregio ambientale di zona A, misto a un’edificazione contemporaneadi z , chein
parte ha saturato il tessuto storico originario, in parte lo ha sostituito., nel qualei orisce
azioni di conservazione del patrimonio edilizio esistente di  valere ico e
architettonico, riqualificazione di ambiti edificati privati, rifunzionalizzazione ubblici e
ambiti sensibili spesso dominati dal traffico veicolare; adeguamento funziopale-delle/attrezzature

collettive e ridisegno delle aree scoperte permeabili.

All’interno della zona RM sono ammessi gli usi residenziali, direzionali (in ricreativi, con
iai al dettaglio,
oltre ai servizi e ale attrezzature collettive. Le aree libere o di perti abbricati possono

essere adibite a parcheggi, siaaraso cheinterrati.

LaZona Al - restauro erisanamento conservativo rientra nell ana di carattere storico,
artistico e ambientale (Zona A) eriguarda gli edifici e gli ambiti‘Urbani di’particolare pregio, per i
quali sono consentiti interventi fino a restauro e risanamento con ivo, secondo i criteri e gli
abachi indicati nel Regolamento Edilizio comunale.

€ ontorico, ammettendo solo la
td, € in cas ecceziondi, la
ispetto del volume e della sagoma

disciplinano i trasferimenti immobiliari e di scarso Aﬁxa‘;}é fini della perizia

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA: i

CRITICITA: ALTA

Sono state rilevate le segu iffor@'té: Opere redizzate in difformita alla SCIA /224.4.2013
dichiarata inefficace e da terminar mativa di riferimento: L.R.19/2009 e successive modifiche)

L'immobile risulta non coe@na regolarizzabile.Tempi necessari per la regolarizzazione: 1
anni

N i Pianta progetto depositato con modifiche realizzate
iglio realizzato in difformita al progetto depositato

dy

tecnico incaricato: Maria Cristina Bellini
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Bagno e corridoio difformi

8.2. CONFORMITA CATASTALE: \

CRITICITA: ALTA <

Sono state rilevate le seguenti difformita: Appartamento i strutturazione non corrisponde a
guanto accatastato, poiche i lavori non sono terminati<(% va di riferimento: R.D. 562/1938,
successive modifiche e QUADRENO DOCFA)

L'immobile risulta non conforme, ma regolari e.Tempi necessari per la regolarizzazione:

Successivamente allafine dei lavori

—— — = | = v i
- —
= | » H i b= - )
= B / e e & .|
| 4 R e

AT T . T

) g o -
] AL A (=1 = n o ﬁ

= 4

il r

planimetria ow/n@ . pianta progetto di ristrutturazone con modifiche eseguite

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

CRITICITA: ALTA

"." RISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO:

( ; A
v tecnico incaricato: Maria Cristina Bellini
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Conformita titolarité/corrispondenza atti:
(normativadi riferimento: Codice civile)

L'immobile risulta confor me. @Q

BENI IN UDINE VIA VITTORIO VENETO 28

APPARTAMENTO
DI CUI AL PUNTO A

appartamento a UDINE via Vittorio Veneto 28, della superficie com 63,20 mq per la
quotadi 1/1 di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO *** )

Trattasi di un appartamento al secondo, utilizzato in parte dalla'di tata ed in parte

Veneto, parzialmente a traffico limitato, ed € po
poca distanza dalla Loggia del Lionello e del Castel
L'unita immobiliare oggetto di valutazione e
3,15.Identificazione catastale:

o foglio 39 particella 196 sub. 9 (catasto ‘.\\.'a.. ), zona censuaria 1, categoria A/2, classe 4,
consistenza 6,5 vani, rendita 973,52~Eurexindirizzo catastale: via Vittorio Veneto n° 28,
piano: P. 2, intestato a*** DATO OSCURATO *** | derivante da VAR. prot. UD0089093
del 13/04/2005 Divisione-Fusione-Ampliamento-Ristrutturazione delle p.c. 195 sub. 1-2-3-4 e
p.c.196sub. 1e?2
Coerenze: via Vittorio Veneto, sub. 3 parti comuni, sub. 8 abitazione, e con le pp.cc. 197 - 203
- 202 e 194 fabbricati confinanti
Sub. 3 Bene Comuge.Non Censibile - in quota di comproprieta sulle parti comuni del
fabbricato nella proporz i @5,08/1.000

L'intero edificio sviluppa 4 ¢ 5 piano, 5 piani fuori terra, O piano interrato. Immobile costruito nel
1831 ristrutturato nel 2000:

Q

gﬁ%
Q

C
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\ista dalla via Vittorio Veneto prima dell'incrocio con via del

Calzolai

Facciata interna con accesso alla corte

\_)_) tecnico incaricato: Maria Cristina Bellini
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Portone d'accesso dalla via Vittorio Veneto

DESCRIZIONE DELLA ZONA

| beni sono ubicati in zona centrale (centro storico) in un‘aream e@enziale/commerciale, le zone
limitrofe si trovano in un'area mista residenziale/commerciatey (=PIl

Loggia del Lionello

\)) tecnico incaricato: Maria Cristina Bellini
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SERVIZI
asilo nido

biblioteca

campo datennis
campo dacalcio
centro commerciale
centro sportivo
cinema

farmacie

municipio

musel

negozi a dettaglio
ospedale

palestra

parco giochi
palazzetto dello sport
piscina

polizia

scuola elementare
scuolaper l'infanzia
scuola mediainferiore
scuola media superiore
spazi verde

stadio

teatro

universita

vigili del fuoco

COLLEGAMENTI
autostrada distante 8 km
tangenziale distante 3 km
autobus distante 150 mt.
ferroviadistante 1 km

QUALITA E RATING INTERN
esposizione:
panoramicita

livello di piano:

luminosita:
qualitadegli impianti:
qualitadei sg

%

Q

QOB&:
Q
stato di manutenzione:

Y

* * o hk
* * *{?\Q
* & trﬁ‘\?
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dall’ascensore, ha un’altezza utile di mt. 3,10 nella parte usufruibile che € composta da un ingresso;

Q \Z\’/SE/O
un corridoio, un doccia-wc, un soggiorno con angolo cottura ed un ripostiglio/C.T., reali in&

difformita a quanto autorizzato.

Le rifiniture interne sono le seguenti: suddivisioni interne in laterizio forato o cartangessQintonacate

tutte le
altre. Le pavimentazioni sono in piastrelle di ceramica nel bagno ed in prefinito ne

| serramenti esterni sono in legno con vetro termoisolante ed oscuri in Ie@e i serramenti

interni sono in legno tamburato e la portoncino d’ingresso & in legno bli

e rivestite con piastrelle di ceramica nel bagno e nell'angolo cottura, e ‘tinteggl~ L6

Limmobile & dotato degli impianti: elettrico con salvavita, idrico, is nto autonomo a

metano e di aria condizionata.

Nel 2013, successivamente al rilascio dell’agibilita, & stata pre

entag una SCIA per “interventi di
straordinaria manutenzione, per diversa distribuzione degli‘spazi-interni con sostituzione serramenti

fronte strada con nuovi della stessa tipologia e colore di

'stent'i”, in base alla quale sono in

corso i lavori in tutto I'appartamento, di cui & stataldichiara

La parte di appartamento in corso di ristruttu priva di impianti, pavimenti, soffitti, con

a la sospensione dell’efficacia della

Segnalazione Certificata di Inizio Attivita.

depositato il matriale di costruzione.
All'unita immobiliare compete la quota di?mproprieté dei seguenti beni comuni non censibili:

- fg. 39 p.c. 196 sub. 3 —composto da vano scale, cortile ed atrio - B.C.N.C. Il vano scale ha le pareti
tinteggiate a calce, i pavimenti rivestiti in piastrelle di marmo come i gradini, il portone in ferro

battuto e vetro rinforzato e inter '?ella luce temporizzati.

Atrio condominiale sub. 3 - B.C.N.C. Ingresso all'appartamento dal pianerottolo - sub. 3 - B.C.N.C.

as

QA
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Zona di appartamento utilizzata dalla ditta esecutata - i ilizza
soggiorno - angolo cottura -'\uﬁ

C N

Bagno-doccia

Zona di appartamento in ristrutturazione
CONSISTENZA: y
Criterio di misurazione consistenzareale: Superficie Interna Lorda (SIL) - Codice delle Valutazioni

Immobiliari
Criterio di calcolo consistenza ercigle: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione Q consistenza indice commerciale

Appartamento 158,00 X 100 %

terrazza Q 26,00 X 20 % = 5,20
Totale: 184,00 163,20

(@

158,00
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<
VALUTAZIONE: o

DEFINIZIONI:
Procedimento di s%a%ﬂvo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVQ

tecnico incaricato: Maria Cristina Bellini
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Superfici principali e secondarie: 186
Superfici accessorie: 21
Prezzo: 200.000,00 pari a 966,18 Euro/mq

COMPARATIVO 2

Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 15/07/2024

Fonte di informazione: Agenzia Entrate _ Direzione Provinciae di Udine -

Immobiliare
Descrizione: Appartamento al 2° piano
Indirizzo: via Savorgnana

Superfici principali e secondarie: 116

Superfici accessorie: 21
Prezzo: 540.000,00 pari a 3.941,61 Euro/mq Q \

COMPARATIVO 3
Tipo fonte: atto di compravendita
Data contratto/rilevazione: 25/06/2025

Fonte di informazione: Agenzia Entrate _ Direzione
Immobiliare

Descrizione: Appartamento al 2° piano
Indirizzo: via Cavour n. 8

Superfici principali e secondarie: 140
Superfici accessorie: 25

Prezzo: 700.000,00 pari a4.242,42 Euro/mq

di Udine - Servizio di Pubblicita

SVILUPPO VALUTAZIONE: y

A tal uopo si significa che per mezzo d'ispezione telematica del portale dell’ Agenzia delle Entrate,
Direzione Provinciae di Udine, Ufficio provinciae Territorio, Servizio di Pubblicita Immobiliare, nel
segmento di mercato de qua.si.sono verificati scambi di immobili simili tali da poter costruire un
campione dei dati di comprav nseguentemente possono essere rilevati i prezzi di mercato.
Periodo dispezione 24 mes cir dal 30/09/2023 a 30/09/2025. Raggio di ricerca per
I'individuazione di eventuali( compépabili: 2 km dal Subject. Fogli di mappa analizzati: Comune di
Udine (UD) fg. 39.

Gli elementi che concorrono Ia determinazione del valore degli immobili sono estrinsechi come
ubicazione nel terfitorio --w‘-l eristiche della zona urbanistica, destinazione dei fabbricati limitrofi,
collegamenti, (Codice Valutazioni Immobiliari di Tecnoborsa e dal Codice ABI per la
valutazione degli immobili in garanzia delle esposizioni creditizie, andamento del mercato
immobiliare, efc.), ed intrinsechi: stato di conservazione e manutenzione degli immobili oggetto di
stima, consisten astal e, distribuzione interna, dotazione e funzionalita impiantistica, tipo e grado

di finiture, g gw ormazi one, etc.)

CALCOLQ Q VAI ORE DI MERCATO:
Valore superficie principale: 163,20 X 4.000,00

o VALORI CORPO:
(@

652.800,00

\)) tecnico incaricato: Maria Cristina Bellini
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Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta):
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto a netto degli aggiustamenti):

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Informazioni prese presso I'Agenzia delle Entrate - Servizio di pubblicita immobiliare(di Udire, in
merito a recenti compravendite (entro i due anni) di immobili aventi la stessa tipolo ubi cati
nella stessa zona, oltre ad informazioni prese sul bollettino immobiliare e agenziet Hi

Lefonti di informazione consultate sono: catasto di Udine, ufficio del registro di atoria
dei registri immobiliari di Udine, ufficio tecnico di Udine, agenzie: locali, ossa mercato
immobiliare Bollettino Aste Giudiziarie di Udine, informazioni del mercato im arefocale

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALU " %
e N

e laversione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazio
conoscenze del valutatore;

e |e analis e le conclusioni sono limitate unicamente@al ioni e dale condizioni
eventualmente riportate in perizia;

e il valutatore non haalcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;

nali;

0 svolgimento della professione;
e il valutatore possiede I'esperienza e la competen g 0 il mercato locale ove € ubicato o

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORRL

ID descrizione consistenza CONS. accessori valoreintero valorediritto
A appartamento 163,20 ~ 0,00 652.800,00 652.800,00
</ 652.800,00 € 652.800,00 €
ULTERIORI DECURTAZIONI ED GUAM%\ITI DEL VALORE DEL LOTTO:
descrizione importo

Regolarizzazione difformita ali, edi @e e/o urbanistiche

-130.560,00
(-20% prudenziale)
Q 130.560,00 €
Giudizio di comoda divisibilita della quota:
€.0,00
€. 522.240,00

VA@% VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):
e del valore del 25% per differenzatra oneri tributari su base catastale e €. 130.560,00

<\

\)) tecnico incaricato: Maria Cristina Bellini
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reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

R
spese condominiai insolute nel biennio anteriore ala vendita e per \
I'immediatezza della vendita giudiziaria: Q
Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: Q,ﬁ"/

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: @,OO
Spese condominiali insolute ai sensi dell'art.568 cpc: O\ 82,30
Arrotondamento del valore finale: €.0,00

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile a netto delle decurtazioni nello 85.497,70
stato di fatto e di diritto in cui S trova:

data 03/11/2025
0 %
il tecnico incaricato \
Maria Cristina Bellini

Q

\o
&o

Q

2
S)
@
S

C_
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TRIBUNALE Di UDINE
Sezione Seconda Civile - Esecuzioni Immobiliari
Procedura : n° 35/2025
promossa da : *#% DATO OSCURATO ***
contro : *** DATO OSCURATO ***
DESCRIZIONE DIFFORMITA’, PROCEDURA REGOLARIZZAZIONE E COSTO
Ad integrazione della perizia di data 03.11.2025, si indicano i punti della relazione nei
quali vengono segnalate le difformita, di seguito le modalita di regoiarizzazione ed i costi:
LOTTO 1
Descrizione opere
pag. 13 - CONFORMITA URBANISTICA - L'appartamento ¢ stato compietato e dichiarato abitabile,
in epoca successiva agli altri immobili del fabbricato in base alla DIA/184.4.2007 al momento
irreperibile dagli uffici comunali, e pertanto I'unico documento rappresentante lo stato
autorizzato € la planimetria catastale.
pag. 11 - CONFORMITA CATASTALE - Al quarto piano il ripostiglio & stato trasformato in bagno ed &
stata chiusa parte della soffitta ricavando I'anti —bagno.-
pag. 10 - 13 - CONFORMITA EDILIZIA E CONFORMITA URBANISTICA Al terzo piano
incorporazione_nellappartamento del pianerottolo condominiale realizzando un accesso
diretto dall'ascensore in appartamento. Al fine di regolarizzare lo stato necessita un riordino
condominiale e medifica delle parti comuni con cessione di quote.
In relazione alle precedenti opere “difformi”, (pag. 11) non essendo in possesso della pratica edilizia al
momento irreperibile dagli uffici comunali, con la quale sono ripresi i lavori, non & stato possibile
definire che. lavori siano stati autorizzati pertanto non sono state indicate le modalita di
regolarizzazione, per non indicare procedure errate. E’ stata indicata in via prudenziaie la sanabiiita in

quanto_trattasi di opere regolarizzabili in base alla L.R. 19/2009 e successive modifiche.
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Costi regolarizzazione

di tutte le difformita sopra descritte.

pag. 23 - Regolarizzazione difformita catastali, edilizie e/o urbanistiche (-6% prudenziale) €. 37.408,00.

LOTTO 2

Descrizione opere

pag. 37 - L'abitazione che si sviluppa ai secondo piano & utilizzata in parie daiia ditta esecutata ed in
parte & in ristrutturazione (completamente al grezzo), nella parte usufruibile che & composta
da un ingresso, un corridoio, un doccia-wc, un soggiorno . con angolo cottura ed un
ripostiglio/C.T., realizzati in difformita a quanto autorizzato.
Nel 2013, successivamente al rilascio dell'agibilita, & stata presentata una SCIA per “interventi
di straordinaria manutenzione, per diversa distribuzione degli spazi interni con sostituzione
serramenti fronte strada con nuovi delia stessa tipologia e colore di quelii esistenti”, in base
alla quale sono in corso i lavori in tutto I'appartamento, di cui & stata dichiarata la
sospensione dell’efficacia della Segnalazione Certificata di Inizio Attivita.

pag. 31 - CONFORMITA EDILIZIA - Opere realizzate in difformitd alla SCIA /224.4.2013, dichiarata
inefficace e da terminare

pag. 32 - CONFORMITA CATASTALE - Appartamento in corso di ristrutturazione non corrisponde a
quanto accatastato, “poiché i lavori non sono terminati. Tempi necessari per la
regolarizzazione: successivamente alla fine dei lavori.-

pag. 33 - CONFORMITA URBANISTICA - Opere realizzate in difformita alla SCIA /224.4.2013,
dichiarata inefficace e da terminare

Costi regolarizzazione

In considerazione della sussistenza di diverse possibili modalita di regolarizzazione delle

opere edilizie, si-evidenzia che I'aggiudicatario potra altemativamente procedere:

1) al ripristino_dello/ stato dei luoghi conforme al titolo edilizio in forza del quale & stata attestata

I'agibilita-dell'immobile; ovvero

2) alla presentazione di una nuova SCIA, da predisporre sulla base della pratica edilizia
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precedentemente sospesa, previa verifica della conformita urbanistico-edilizia e della normativa vigente
al momento della presentazione.

Considerato, altresi, che le opere previste nella parte in ristrutturazione risultano allo stato,
integralmente non eseguite, e che le stesse potranno essere eventualmente rimodulate; nel rispetto
della disciplina urbanistico-edilizia applicabile, in funzione delle esigenze e delle scelte progettuali
dellaggiudicatario, risuita impossibile indicare una procedura da seguire per ia regolarizzazione,
essendo la stessa dipendente dalle scelte dell’aggiudicatario.
pag. 41 - Regolarizzazione difformita catastali, edilizie e/o urbanistiche & completamento lavori (-20%
prudenziale) €. 130.560,00

Udine, 29 giugno 2026
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