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Espropriazioni Immobiliari N. 168/2025

TRIBUNALE ORDINARIO - UDINE - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 168/2025

LOTTO 1

1. IDENTIFICAZIONE DElI BENI IMMOBILI OGGETTO Dl
VENDITA:

Appartamento con cantina e posto auto. a AQUILEIA Locadita San Zili-2/A, della superficie
commercialedi 82,50 mq per laquotadi 1/1 di piena proprieta ( *** DATO OSCURATO *** )

L' immobile oggetto di stima & costituito da un appartamento ad uso residenziale con cantina e posto

auto, inserito nel complesso condominiale “Rosadei Venti”, sito nel Comune di-Aquileia, localita San

Zili. 1l fabbricato fa parte di un compendio condominiale articolato/in-piu-corpi di fabbrica, con aree
comuni esterne e scantinato condominiale; I'unita € collocata in“area decentrata rispetto al centro

storico, in contesto preval entemente residenzial e con presenza di aree agricole, ma dotato di adeguata
accessibilita e collegamenti. || Comune dispone dei servizi di‘base (scuole dell’infanzia e primarie,

uffici comunali, commercio di vicinato, servizi sanitari di primo livello, strutture sportive e trasporto
pubblico) e riveste primaria importanza storica quale sito.archeologico UNESCO; € inaltre in
posizione strategica per la vicinanza a Grado (circa 10-km).'e per il rapido collegamento ala
Autostrada A4 (casello di Palmanovaacirca 15 km).

L'unitaimmobiliare oggetto di valutazione & posta al piano Terra e Scantinato, ha un'altezza interna di
Variabile.ldentificazione catastale:

o foglio 3 particella479/14 sub. 4 (catasto fabbricati), sezione urbana A, categoria A/2, classe 3,
consistenza 68 mq, rendita 262,10 Euro, indirizzo catastale: Localita San Zili n.1, piano: T,
intestato a *** DATO OSCURATO ***-.derivante da COSTITUZIONE del 18/01/2006
Pratican. UD0011197 in atti dal 18/01/2006 COSTITUZIONE (n. 178.1/2006)

Coerenze: Coerenze: || mappale 479/14 confinain senso orario da nord con le seguenti pp.cc.
. 479/1;479/4; strada 478/17; 479/15; 1442;1441. || mappale n.479/14 & iscritto a catasto
terreni del foglio 3 in Comune di Aquileia ed € censito quale ente urbano di mq.2.977,00.
IDENTIFICAZIONE TAVOLARE : C.C. AQUILEIA PT 3156 c.t.1° - E.l. sub 4 su p.c.n.
479/14- con 34.51/1000 p.i. del c.t. 1in PT. 3153 (art. 1117 C.C.) - con 102.91/1000 p.i. del
c.t. 1in PT. 3190 cui sono_pertinenti 2.30/1000 p.i. del c.t. 1in PT. 3153

e foglio 3 particella 479/14 sub. 28 (catasto fabbricati), sezione urbana A, categoria C/6,
consistenza 23 mq; rendita 42,76 Euro, indirizzo catastale: Localita San Zili n.1, piano: S1,
intestato a *** DATO-OSCURATO *** | derivante da COSTITUZIONE del 18/01/2006
Pratican. UD0011197 in atti dal 18/01/2006 COSTITUZIONE (n. 178.1/2006)

Coerenze: Coerenze; || mappale 479/14 confinain senso orario da nord con le seguenti pp.cc.
. 479/1;479/4; strada 478/17; 479/15; 1442;1441. || mappale n.479/14 & iscritto a catasto
terreni del foglio 3 in Comune di Aquileia ed € censito quale ente urbano di mg.2.977,00.
IDENTIFICAZIONE TAVOLARE - C.C. AQUILEIA PT 3156 c.t.3° - E.l. 28 su p.c.n.
479/14- con7:27/1000 p.i. del c.t. 1in PT. 3153 (art. 1117 C.C.), nonché 71,47/1000 dell'El
"18" PT 3164 e 21,68/1000 EI "1" PT 3190 di g.c.c.

o foglio’'3 particella479/14 sub. 14 (catasto fabbricati), sezione urbana A, categoria C/2, classe
2,.consistenza 6 mq, rendita 13,32 Euro, indirizzo catastale: Localita San Zili n.1, piano: S1,
intestato a *** DATO OSCURATO *** | derivante da COSTITUZIONE del 18/01/2006
Pratican. UD0011197 in atti dal 18/01/2006 COSTITUZIONE (n. 178.1/2006)

Coerenze: Coerenze: || mappale 479/14 confinain senso orario da nord con le seguenti pp.cc.
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Espropriazioni Immobiliari N. 168/2025

: 479/1;479/4; strada 478/17; 479/15; 1442;1441. 1| mappae n.479/14 é iscritto al catasto
terreni del foglio 3in Comune di Aquileiaed & censito quale ente urbano di mq.2.977,00.
IDENTIFICAZIONE TAVOLARE : C.C. AQUILEIA PT.3156 c.t.2° - E.I. sub 14 sup.c.n.
479/14- con 2.12/1000 p.i. del c.t. 1in PT. 3153 (art. 1117 C.C.) nonche 6,32/1000 delV'E.|./1
PT 3190 di g.c.c.

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 3 piani fuori terra, 1 piano interrato. |mmobile costruito nel-2006.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commercial e complessiva unita principali: 82,50 mz2
Consistenza commercia e compl essiva accessori: 0,00 m2
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 64.165,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €.48.123,75
trova

Data di conclusione della relazione: 20/02/2026

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alladatadel sopralluogo I'immobile risulta occupato dal debitore.
Alladata del sopralluogo, 19.02.2026, effettuato alla presenza di personale della Coveg, I'immobile
risultava occupato dal debitore presente durante il sopralluogo .

S evidenzia tuttavia che le condizioni riscontrate in loco — per le quali s rinvia a paragrafi
descrittivi che seguono — appaiono tali‘da rendere quantomeno complessa una stabile e ordinaria
utilizzazione dell’ unita afini abitativi.

Per I'immobile oggetto di procedura non risultano contratti di locazione in essere , come si evince da
guanto comunicato in data 3 dicembre 2025 allo scrivente dall'Agenzia delle Entrate (dir.prov.UD).

4.VINCOLI| ED ONERI GIURIDICI:

Aggiornamento delle formalita eseguito alladatadel 29.11.2025.

Dalla disamina-della documentazione in atti e dagli ulteriori aggiornamenti NON E' EMERSA
I'esistenza del dirittodi-abitazione .

Dadlla disamina della-documentazione in atti e dagli ulteriori aggiornamenti NON E' EMERSA la
trascrizione'di fondo patrimoniale.

41 "VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO
DELL*ACQUIRENTE:
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4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e prowv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.
4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.

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

4.2.1. Iscrizioni: Nessuna.
4.2.2. Pignoramenti e sentenze di liquidazioni giudizali:

pignoramento, stipulata il 21/07/2025 a firma di Tribunale di Udine-G.N) cron.2696/2025 di
repertorio, intavolata il 29/07/2025 a Ufficio Tavolare di Cervignano del Friuli-G.N. 2320/2025, a
favore di *** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO QSCURATO *** | derivante da Atto
esecutivo - Verbale di pignoramento.

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile; €. 700,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma-non-ancora scadute; €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 5.870,00
Millesimi condominiali: sub.: 4 34,51/1000-
Ulteriori avvertenze: sub.:14 2,12/1000 -

. . S . , - .. sub.28.: 7,27/1000
L'immobile oggetto di perizia ricade in regime condominiale , la denominazione
del condominio € "ROSA DEI VENTI" Mia San Zili n.2ll nominativo dell'amministratore
condominialein carica € : AMMINISTRAZIONI STABILI di Dora Dal Porto eC. sas -via Lung'Aussa
n.15. Cervignano del Friuli (UD).

La ctu avverte il futuroacquirente, la parte procedente ed il soggetto esecutato di tenere
conto delle seguenti dichiarazioni :

o TUTTE le' superfici ‘commerciali (S.E.L.) dei fabbricati sono state ricavate dagli
elaborati grafici catastali o depositati presso 'ufficio tecnico comunale e non da
rilievo strumentale sul sito.

o | Dati‘metrici : le superfici dei fabbricati principali e la consistenza immobiliare sono
stati'calcolati attraverso la misurazione delle planimetrie catastali e/o elaborati
grafici-depositati e autorizzati;

e 'si_specifica altresi che tali superfici sono da considerarsi orientative in quanto la
vendita avviene a corpo e non a misura;

o i-rapporti mercantili utilizzati per il calcolo delle superfici commerciali seguono

guanto disposto dalla norma uni-en 15733 (gia uni 10750) ed in alcuni casi quelli
ritenuti idonei ;
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si precisa che per gli immobili in questione non sono state altresi eseguite verifiche
statiche, verifiche sul funzionamenti degli impianti né sulla conformita degli stessi,
non sono state eseguite ricerche per la presenza di sostanze nocive (es. amianto, e
gualsiasi altro materiale considerato nocivo dalla legislazione vigente);

relativamente alle opere abusive se riscontrate, non sono state eseguite verifiche
statiche per cui la ctu non & responsabile qualora la sanatoria/condono._non sia
procedibile per carenze strutturali/statiche;

Si precisa che non sono state effettuate visure o ricerche presso I'Agenzia delle
Entrate — Servizio di Pubblicita Immobiliare, volte all’accertamento dell’esistenza di
eventuali servitl, pesi o altri gravami sui beni oggetto di stima, ad eccezione di
quelli gia riportati con indicazione degli estremi identificativi_al punto [6] della
presente relazione.

Si precisa che tutti i beni mobili fissi o non, attrezzature in genere ed ogni altro
bene o materiale non specificato in perizia non sono‘oggetto’ della presente
valutazione;

Che gli allegati ,figure di mappa, planimetrie, fotografie e tutti i grafici dimostrativi
per la redazione della presente relazione di stima'non sono da considerare in scala
di riduzione grafica esatta, in quanto gli stessi-vengono utilizzati solo con lo scopo
di rappresentare I'immobile per una migliore comprensione di chi legge;

Per quanto riguarda le detrazioni effettuate queste vengono eseguite su base
presuntiva e non consuntiva in quanto trovano origine nelle seguenti motivazioni :
le spese relative ad oneri professionali saranno suscettibili alla discrezione del
professionista che verra scelto dall’aggiudicatario dell'immobile, inoltre le spese
relative ad oneri dovuti in seguito-al riscontro di abusi edilizi, il costo del
conseguimento del titolo in sanatoria“e gli oneri per eventuali opere di
ricostruzione o demolizione saranno_subordinate oltre alla normativa vigente al
momento di assegnazione dell'immobile, anche alle scelte del futuro acquirente;
pertanto le detrazioni effettuate saranno soggette ad accertamento da parte
dell'aggiudicatario il quale & tenuto a verificare gli importi previsti avvalendosi, se
necessario, di un proprio tecnico di fiducia.

Su tali costi infine non vengono considerati gli oneri fiscali quali iva/casse prof.ecc.

Si precisa che tutte le_limitazioni indicate nell’elaborato peritale ed integrazioni,
sono da ritenersi importanti e fondamentali ai fini del trasferimento dell'immobile,
per tanto il futuro acquirente, la parte esecutata e la parte procedente non
potranno non tenerne conto. Nel caso in cui, le parti, venissero a conoscenza di
fatti che la_c.t.u. non’ha indicato in relazione, sono tenute ad avvisare la stessa
entro 15/ giorni-dal-ricevimento del presente elaborato, in quanto la versione dei
fatti presentata dalla sottoscritta & corretta al meglio delle possibili conoscenze
della stessa, ‘basata oltre che su ricerche proprie anche su informazioni e
indicazioni delle parti sopracitate. Si precisa, altresi, che eventuali osservazioni alla
presente relazione dovranno essere trasmesse entro i termini previsti dalla legge,
salvo diverse disposizioni del Giudice dell’Esecuzione.

SI AVVISA//INOLTRE : che riguardo il paragrafo ove trattasi "VALORE DI VENDITA
GIUDIZIARIA = Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente nonché - Spese
di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente” la ctu non si
esprime rimandando alla cancelleria o all'ufficio competente tale indicazione ; precisando
pertanto che quanto riportato a riguardo se pur indicato quale valore zero o nessuno non
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sara da tenere conto.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Ai fini dellaverifica della continuita ventennale dellatitolarita del bene, si evidenzia che I'immobile
risulta soggetto a regime tavolare.

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

*** DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, in forza di Decreto di- trasferimento (dal
12/11/2013), con atto stipulato il 02/12/2013 afirmadi Tribunale di Udine G.N. cron.1220 rep.242/B
di repertorio, intavolato il 09/12/2013 a Ufficio Tavolare di Cervignano del Friuli.--G:N. 2668/2013

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

Nessuna informazione aggiuntiva.

7.PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

La conformita urbanistica dell’immobile viene attestata esclusivamente sulla base del Certificato di
Commerciabilita, che s allega, rilasciato dal'Ufficio-Tecnico del Comune di Aquileia in data
Protocollo in uscita: protgen/2026/0000528 data 19.01.2026-di cui si riportaintegralmente I'elenco
delle autorizzazioni edilizie :

¢ laconcessione edilizian. 58/03, prot. 5588; rilasciata in data 07.10.2003;

e lavariante alla concessione edilizia n. 58/03, prot. 953, rilasciatain data 20.01.2006 alla ditta
**% DATO OSCURATO ***

per la costruzione dei fabbricati residenziali A —B — C del PR.P.C. “Residence

VillaRaspd’, sulle p.c. 479/1 — 479/4 — 479/14, FM. 3 del C.C. di Aquileia

¢ laL.R. 23 febbraio 2007, n. 5, che@bdrogalaL.R. 52/1991 mafasalvi i procedimenti edilizi in
corso aladatadi entratain vigore;

¢ |ladocumentazione depositataai sensi dell’ art. 86 L.R. 52/1991 e sm.i., alegata alarichiesta
prot. 9512 del 20/07/2007,-€ precisamente:

e dichiarazione del Direttore dei-Lavori di ultimazione dei lavori in data 03.02.2006;

e dichiarazione del Direttore'del Lavori del 03.02.2006 relativa alla prosciugatura dei muri e
salubrita degli ambienti.ai-sensi dell’ art. 4 D.PR. 425/1994;

e dichiarazione del Direttore dei Lavori del 03.02.2006 sul superamento delle barriere
architettoniche (L~ 13/1989 e D.M. 236/1989);

e collaudo statico depositato in data 02.02.2006, n. 3064/03, presso la Direzione Provinciale dei
Lavori Pubblici di Udine;

e dichiarazione di conformitadell’impianto termo-idraulico (15.11.2005 —ditta  ***DATO

e dichiarazione di'conformita dell’isolamento termico (20.07.2007 — %% DATO );

e dichiarazione di conformita dell’impianto elettrico (30.11.2005 — ditta *** DATO OSCURATO ***

e ricevuta di avvenuto accatastamento prot. UD0011197 del 18/01/2006;

e_autorizzazione allo scarico rilasciata dal Consorzio Depurazione Laguna in data 14.03.2006,
prot. 258/A;
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o il certificato di abitabilitarilasciato dal Comune di Aquileiaprot. n. 15661 del 22/11/2007;

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

L'immobile risulta confor me.

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile risulta confor me.
8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITA
8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITA

8.5. ALTRE CONFORMITA:

Conformitatecnicaimpiantistica:

L'immobile risultanon conforme, ma r egolarizzabile.
Codti di regolarizzazione:
o Attestato di prestazione energetica: €.350,00

Non sono stati effettuati test di funzionamento degli impianti ma solo controlli del tipo visivo

BENI IN AQUILEIA LOCAOITA SAN ZILI 2/A

APPARTAMENTO CON CANTINA E POSTO AUTO.

DI CUI AL PUNTO A

Appartamento con cantina e posto auto. a AQUILEIA Locadita San Zili 2/A, della superficie
commerciae di 82,50 mqgper. laquotadi 1/1 di pienaproprieta ( *** DATO OSCURATO *** )

L' immobile oggetto di stimae costituito da un appartamento ad uso residenziale con cantina e posto

auto, inserito nel complesso condominiale “Rosadei Venti”, sito nel Comune di Aquileia, localita San

Zili. Il fabbricato fa parte di un compendio condominiale articolato in pit corpi di fabbrica, con aree
comuni esterne-e scantinato condominiale; I'unita & collocata in area decentrata rispetto a centro

storico, in contesto prevalentemente residenziale con presenza di aree agricole, ma dotato di adeguata
accessibilita e collegamenti. 11 Comune dispone dei servizi di base (scuole dell’infanzia e primarie,

uffici comunali,’commercio di vicinato, servizi sanitari di primo livello, strutture sportive e trasporto
pubblico) e riveste primaria importanza storica quale sito archeologico UNESCO; é inoltre in
posizione ‘strategica per la vicinanza a Grado (circa 10 km) e per il rapido collegamento alla
Autostrada’A4 (casello di Palmanovaacirca 15 km).

L'unitdimmobiliare oggetto di valutazione & posta al piano Terra e Scantinato, ha un'altezza interna di
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Variabile.ldentificazione catastale:

o foglio 3 particella479/14 sub. 4 (catasto fabbricati), sezione urbana A, categoria A/2, classe 3,
consistenza 68 mq, rendita 262,10 Euro, indirizzo catastale: Localita San Zili n.1, piano: T,
intestato a *** DATO OSCURATO *** | derivante da COSTITUZIONE del 18/01/2006
Pratican. UD0011197 in atti dal 18/01/2006 COSTITUZIONE (n. 178.1/2006)

Coerenze: Coerenze: || mappale 479/14 confinain senso orario da nord con.le seguenti pp.cc.
: 479/1;479/4; strada 478/17; 479/15; 1442;1441. 1| mappae n.479/14 & iscritto al catasto
terreni del foglio 3in Comune di Aquileiaed & censito quale ente urbano di-mg.2.977,00.
IDENTIFICAZIONE TAVOLARE : C.C. AQUILEIA PT 3156 c.t.1° - [E.Il. sub 4 su p.c.n.
479/14- con 34.51/1000 p.i. del c.t. 1in PT. 3153 (art. 1117 C.C.) - con-102.91/1000 p.i. del
c.t. 1in P.T. 3190 cui sono pertinenti 2.30/1000 p.i. del c.t. 1in PT. 3153

e foglio 3 particella 479/14 sub. 28 (catasto fabbricati), sezione wrbana-A, categoria C/6,
consistenza 23 mq, rendita 42,76 Euro, indirizzo catastale: Locdita San-Zili n.1, piano: Si,
intestato a *** DATO OSCURATO *** | derivante da COSTITUZIONE del 18/01/2006
Pratican. UD0011197 in atti dal 18/01/2006 COSTITUZIONE (n.-178.1/2006)

Coerenze: Coerenze: || mappale 479/14 confinain senso orario danord con le seguenti pp.cc.
: 479/1;479/4; strada 478/17; 479/15; 1442;1441. 1| mappae n.479/14 é iscritto al catasto
terreni del foglio 3in Comune di Aquileia ed & censito qual e ente urbano di mq.2.977,00.
IDENTIFICAZIONE TAVOLARE - C.C. AQUILEIA PT 3156 c.t.3° - E.l. 28 su p.c.n.
479/14- con 7.27/1000 p.i. del c.t. 1in PT. 3153 (art. 1117 C.C.), nonche 71,47/1000 dell'El
"18" PT 3164 €21,68/1000 El "1" PT 3190 di g.c.c:

o foglio 3 particella479/14 sub. 14 (catasto fabhricati), sezione urbana A, categoria C/2, classe
2, consistenza 6 mq, rendita 13,32 Euro, indirizzo catastale: Localita San Zili n.1, piano: S1,
intestato a *** DATO OSCURATO *** *, derivante da COSTITUZIONE del 18/01/2006
Pratican. UD0011197 in atti dal 18/01/2006-COSTITUZIONE (n. 178.1/2006)

Coerenze: Coerenze: || mappale 479/14 confinain senso orario da nord con le seguenti pp.cc.
: 479/1;479/4; strada 478/17; 479/15; 1442;1441. 1| mappae n.479/14 é iscritto al catasto
terreni del foglio 3in Comune di Aquileiaed & censito quale ente urbano di mq.2.977,00.
IDENTIFICAZIONE TAVOLARE ; C.C. AQUILEIA PT.3156 c.t.2° - E.I. sub 14 su p.c.n.
479/14- con 2.12/1000 p.i. del c.t. 4/in PT. 3153 (art. 1117 C.C.) nonche 6,32/1000 dell'E.l. 1
PT 3190 di g.c.c.

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 3 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 2006.

Vista prospetto principale. Vista prospetto sul retro.
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Autorimessa.

DESCRIZIONE DELLA ZONA
| beni sono ubicati in zona periferica in un'area agricola, le zone limitrofe s trovano in un'area
vincolata. Il traffico nella zona € locale, i parcheggi sono buoni.~Sono inoltre presenti i servizi di
urbanizzazione primaria e secondaria.

Localizzazione:

\ista zenitale.

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:
esposizione: LB & i

tecnico incaricato: Alessandra Martini
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panoramicita o i W
livello di piano: W
stato di manutenzione: A
luminosita W
qualita degli impianti: i
qualitadei servizi: wr i W

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

I compendio immobiliare & costituito da un appartamento, ubicato al piano terra, ed & accessibile dal
vano scala condominiale; presenta una distribuzione interna planimetrica con |*ingresso-che immette
direttamente nel soggiorno con angolo cottura, ambiente principal e dell’ abitazione, dotato di affaccio
su terrazzo esterno. Un disimpegno consente |’ accesso alla zona notte, compesta.da due camere da
letto di cui una con terrazzo e daun bagno. Al piano seminterrato € collocato-il posto auto coperto,
inserito nell’ autorimessa condominiale e accessibile attraverso gli spazi. comuni di manovrg; si tratta
di un ambiente unico destinato al ricovero di un’autovettura, funzionalmente pertinenziale dl’ unita

abitativa. Sempre a piano seminterrato si trovala cantina, accessibile dalle parti comuni, costituita da
un locale di dimensioni contenute destinato a deposito e servizio dell*abitazione. Per quanto rilevabile
in sede di sopralluogo, il fabbricato risulta realizzato con tipologia costruttiva tradizionale,
presumibilmente con struttura portante in muratura e/o telaio in cemento armato, sola in
laterocemento e copertura a falde. Le tamponature esterne-risultano intonacate e tinteggiate; le
finiture interne appaiono di tipo ordinario, con pavimentazioni—in’ materiale ceramico o ligneo e
rivestimenti nei locali di servizio. | serramenti esterni risultano-in materiale ligneo, con vetrocamera,
nel limiti di quanto visivamente accertabile. L'unita risulta dotata di impianto di riscaldamento
autonomo, con predisposizione per I’installazione dellacaldaiaa gas collocata sul terrazzo. Si precisa
che non é stato eseguito acun test di funzionamento sugli impianti tecnologici (elettrico, idrico-
sanitario e termico). L esecutato presente al momento del-sopralluogo ha dichiarato che gli impianti

non risultano attualmente funzionanti. Tale dichiarazione viene riportata ai soli fini descrittivi, senza
che cio costituisca accertamento tecnico sullo stato effettivo degli impianti. La presente descrizione
ha carattere necessariamente generico, in quanto fo stato di completo ingombro dei locali non ha
consentito una piena ispezione delle superfici murarie, delle pavimentazioni, dei serramenti, né una
verifica puntuale delle condizioni impiantistiche. Eventuai ulteriori difetti, carenze o criticita
strutturali e impiantistiche non rilevabili /allo stato attuale potranno emergere esclusivamente a
seguito di integrale sgombero dell’immobile e di specifiche verifiche tecniche.

All’atto del sopralluogo I’ appartamento, con annessi garage e cantina, Si presentavano in condizioni

manutentive complessivamente scadenti e con evidente stato di trascuratezza e abbandono. Tuitti i
locali risultano integralmente_occupati, da una quantita considerevole di materiale eterogeneo
accatastato in modo disordinato: arredi, scatolame, oggetti vari, apparecchiature, utensili, materiale
plastico, e altri materiali dii cui non € possibile accertare la natura. L accumulo interessa ogni

ambiente dell’ appartamento, la cantina e il garage, con presenza di materiali depositati in ogni angolo
e, in diversi punti, accatastati-fino ad altezze tali da compromettere la normale percorribilita degli
spazi. Non pud pertanto escludersi la presenza di ulteriori criticita o danneggiamenti non rilevabili
dlo stato attuale, ‘che potranno eventualmente emergere solo a seguito di completo sgombero dei
locali. La presenza prolungata di materiali depositati in modo promiscuo determina un ulteriore stato
di degrado dell’immobile;con potenziale aggravamento sotto il profilo igienico-sanitario, possibile
formazione di. umidita localizzata per mancata aerazione delle superfici, deterioramento delle
pavimentazioni-sottostanti per carichi concentrati e possibile compromissione di parti impiantistiche
non visihili. 'L'accumulo appare non occasionale ma consolidato nel tempo. Le condizioni descritte
incidono negativamente sulla fruibilitaimmediata dell’immobile e sulla sua appetibilita commerciale,
rendendo la’visita estremamente difficoltosa per un potenziale acquirente. In considerazione dello
stato dicompleto ingombro dell’ appartamento, della cantina e del garage, si ritiene necessario uno
sgombero integrale con conferimento dei materiali a discarica autorizzata. Ulteriormente, tenuto
conto-della mancata compl eta ispezionabilita dei locali, della possibile presenza di ulteriori criticita
nonvisibili allo stato attuale e della ridotta appetibilita commerciale dell’immobile nelle condizioni

in.cui sitrova, s ritiene congruo applicare un ribasso prudenziale pari dl’8% del valore stimato,
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quale compensazione del rischio tecnico e della minore commerciabilita

Appartamento zona giorno.

Sanza. Sanza.

Autorimessa. Cantina.

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Immobiliari

Criterio di-calcol o consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza indice commerciale
Apprtamento'a piano terra 68,00 X 100 % = 68,00
Autorimessa piano scantinato 25,00 X 50 % = 12,50
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Cantinaal piano scantinato 8,00 X 25% = 2,00

Totale: 101,00 82,50

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:
Procedimento di stima: comparativo; Monoparametrico in base al prezzo medio.

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Il mercato residenziale del Comune di Aquileia, con particolare riferimento-ale zone periferiche e
non direttamente interessate dai principali poli di attrazione storico-turistica, presenta caratteristiche
di moderata staticita, con una domanda abitativa prevalentemente locale e un'offerta costituita in
larga parte da appartamenti inseriti in edifici condominiali di piccola o mediadimensione. Il livello
manutentivo medio risulta generalmente ordinario, con frequente necessitd di interventi di
aggiornamento impiantistico ed energetico, elementi che incidono in—-modo significativo sulla
commerciabilita e sulla formazione del prezzo. Le compravendite non.sono particolarmente frequenti
e s caratterizzano per tempi di assorbimento medio-lunghi, con margini di trattativa rilevanti. 1l
segmento periferico del mercato beneficia in modo indiretto dell’ attrattivita turistico-culturale del
centro storico e della prossimita immediata a litorale di Grado; di conseguenza, la domanda &
orientata principalmente a prima casa, con limitato interesse da parte di investitori o acquirenti per
uso stagionale. Ne deriva una limitata tensione della domanda, che s riflette in valori unitari piu
contenuti rispetto alle zone centrali o di maggior pregio.-Riferimenti di valore OMI — Agenziadelle
Entrate (abitazioni civili, stato conservativo normale): €850 —1.200 /mg- €.680/1000/mq

Borsino Immobiliare (appartamenti eterogenei, spesso da-aggiornare, in contesti non centrali): € 750
—1.050 /m?

Allaluce delle condizioni sopra descritte, il mercato residenziale periferico di Aquileia evidenzia una
commerciabilita medio-bassa, fortemente dipendente dallo stato manutentivo dell’immobile,
dall’epoca costruttiva, dalla presenza di pertinenze e dal’efficienza energetica. Le prospettive di
rivalutazione nel medio periodo risultano contenute, con valori sostanzialmente stabili e un
andamento coerente con ladomanda locale:

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:
Valore superficie principale: 82,50 X 850,00 = 70.125,00

RIEPILOGO VALORI CORPO;
Valoredi mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 70.125,00

Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto a netto degli aggiustamenti): €. 70.125,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

La valutazione viene eseguita con il metodo della comparazione in base ai prezzi di mercato correnti
nelle-zone di pertinenza per beni simili a quelli in esame, tenuto conto dell'ubicazione,
destinazioneurbanistica, piena o parziale disponibilita nonché della situzione socio-economica che
coinvolgeil settore immobiliare.- La valutazione poi tiene conto di ogni altro el emento intrinseco ed
estrinseco che anche se non apparente, risulta tuttavia sempre influente nelle considerazioni finali
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espresse per la corretta determinazione di un prezzo base d'asta che risulti a livelli concorrenziali.-
Nella stima degli immobili si & anche tenuto conto dei valori esposti in diversi banche dati, borsini
immobiliari e siti internet.- Il valore di mercato € stato quindi determinato tenendo
conto dei valori sopraevidenziati confrontati anche con le ulteriori informazioni reperite presso
Agenzieimmobiliari dellazona e rielaborati sulla base dell'esperienza personale -maturata
nel campo delle valutazioni immobiliari, tenendo sempre in debita considerazione. il
perdurare della cris economica che hacoinvolto ancheil settore immobiliare:

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di UDINE, ufficio del registro-di- UDINE
conservatoria dei registri immobiliari di UFFICIO TAVOLARE DI CERVIGNANO. DELFRIULI,
ufficio tecnico di CERVIGNANO DEL FRIULI, agenzie: LOCALI, osservatori del mercato
immobiliare BORSINO FIAIP GEOPOI AGE, ed inoltre: INFORMAZIONI-PRESSO AGENZIE
IMMOBILIARI E PROFESSIONISTI DEL SETTORE LOCALI

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

1D descrizione consistenza CONS. accessor i valoreintero valorediritto
Appartamento
A con cantinae 82,50 0,00 70,125,00 70.125,00
posto auto.
70.125,00 € 70.125,00 €

ULTERIORI DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALOREDEL LOTTO:

descrizione importo
Deprezzamento a causa dello stato in cui versa I'immoabile,
. . o -8% -5.610,00
ingombro damateriale di diversanatura

5.610,00 €

Giudizio di comoda divisibilita della quota:

L'unitd immobiliare oggetto-della presente procedura risulta di piena proprieta
dell'esecutato e trattandosi di un unico lotto, ovvero di unico immobile ad uso di
residenza con autorimessa e cantina di pertinenza, non necessita di giudizio di
comoda divisibilita della quota.

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €. 350,00
Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui S trova: €. 64.165,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 25% per differenzatra oneri tributari su base catastale e €.16.041,25
reale e per assenza di, garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiai—insolute nel biennio anteriore adla vendita e per

I'immediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri_notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €.0,00
Spesedi cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00
Arrotondamento del valorefinae: €. 0,00

tecnico incaricato: Alessandra Martini
Pagina13di 14



Espropriazioni Immobiliari N. 168/2025

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

data 20/02/2026

il tecnico incaricato
Alessandra Martini

€. 48.123,75
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