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Espropriazioni immobiliari N. 150/2021

TRIBUNALE ORDINARIO - UDINE - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 150/2021

LOTTO 1

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

ufficio a UDINE VIA DEL POZZO 28, della superficie commerciae di 942,35 -mgqper la quota di
1/1 di pienaproprieta ( *** DATO OSCURATO *** )

Trattasi di un' unita uso direzionale con sviluppo su tre piani furoi terra ed ung entroterra, ubicato in
zona centrale del Comune di Udine, lungo laViadel Pozzo.

L'unitdimmobiliare oggetto di valutazione e postaa piano S1-T-1-2.ldentificazione catastale:

e foglio 41 particella 246 sub. 116 (catasto fabbricati), categoria/A/10, classe 3, consistenza 32
vani, rendita 10.907,57 Euro, indirizzo catastale: VIA DEL POZZO/'n, 28 , piano: S1-T - 1-2,
intestato a*** DATO OSCURATO ***

Coerenze: dellap.lla246: anord con Viade Pozzo, aest’ conViae Ungheria, asud conlep.lle
254 e 1514 e ad ovest con Viadel Pozzo.

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 3 piani fuori terra, 1 piano_interrato. Immobile costruito nel 1966
ristrutturato nel 2012.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unitaprincipali: 942,35 m2
Consistenza commercial e complessiva accessori: 0,00 m2
Vaoredi Mercato dell'immobile nelto statodi fatto e di diritto in cui si trova: €.1.481.533,33

Vaore di vendita giudiziaria delliimmobile nello stato di fatto e di dirittoin cui s €.1.111.150,00
trova

Datadellavalutazione: 07/02/2022

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta occupato da*** DATO OSCURATO *** con contratto
di affitto tipo 6+6, stipulato il 04/05/2012 ( il contratto € stato stipulato in data antecedente il
pignoramento o lasentenzadi fallimento ), con I'importo dichiarato di 123.190,00.

VERIFICA CONGRUITA' CANONE DI LOCAZIONE:

Considerate le-caratteristiche dell'immobile, e il vaore locativo medio di mercato (8,9 euro/mg/mese
ricavato dallamedia dei valori unitari dedotti da OMI- Agenzia delle Entrate ) si puo evincere che il
canone locativo annuo pattuito non éinferiore di pit di 1/3 al canone medio di mercato per immobili

dimostrazione:
Sup. commerciale (ufficio) 942,35 mq x 8,9 euro/mg/mese x 12 mesi = 100.642,98 euro
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4.VINCOLI| ED ONERI GIURIDICI:

Si precisa che la particella 246 sub.116 deriva per variazione del 16/02/2012 protocollo n. UD0041294
dal sub. 108.

4.1. VINCOLI| ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:

fondo patrimoniale.
NON E' EMERSA LA TRASCRIZIONE DI UN FONDO PATRIMONIALE SUI BENI OGGETTO DI
STIMA.

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugate:Nessuna.
4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.

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

4.2.1. Iscrizioni:

ipoteca volontaria attiva, iscritta il 17/12/2007 a UDINE a nhn. 41001/8580 , a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO ***' derivante da concessione a garanzia di
mutuo fondiario .

Importo ipoteca: 1.300.000,00 .

Importo capitale: 650.000,00

ipoteca volontaria attiva, iscritta il 14/07/2011 a UDINE ai nn. 19470/3318 , a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da concessione a garanzia di
mutuo condizionato .

Importo ipoteca: Euro 1.600.000,00

Importo capitale: Euro 800.000,00

ipoteca volontaria attiva, iscritta il. 30/12/2013 a UDINE a nn. 29119/3961 , a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** |

Importo ipoteca: Euro 1.800.000,00+

Importo capitale: Euro 900:000,00

ipoteca giudiziale, iscritta il 17/10/2018 a UDINE a nn. 25546/3795, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro*** DATO OSCURATO *** |

Importo ipoteca: Eurg-378.539,62 .

Importo capitaleyEuro 378.539,62

ipoteca giudiziale attiva, stipulata il 22/12/2019 a firma di TRIBUNALE DI ROMA ai nn. 78905 di
repertorio, iscrittail 20/01/2022 ai nn. 146/1244, afavore di *** DATO OSCURATO *** | contro ***
DATO OSCURATO *** | derivante da DECRETO INGIUNTIVO.

Importo ipoteca: euro 9.993,92.

Importo capitale: euro 21.448,00.

Laformalita ériferita solamente a Benein Comune di Udinefg. 41 p.lla 246 sub. 108 (oggi sub 116)

4.2.2.Pignoramenti e sentenze di fallimento:

pignoramento, trascritta il 06/08/2021 a UDINE a nn. 22193/16610 , a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATQ ***

tecnico incaricato: MANUELA MONTICOLI
Pagina 3 di 13



Espropriazioni immobiliari N. 150/2021

4.2.3. Altretrascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

Ulteriori avvertenze:
Il bene oggeto di procedura esecutivanon si trovain regime condominiale

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
E' RISPETTATO IL PRINCIPIO DI CONTINUITA' DELLE TRASCRIZIONI.

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

*** DATO OSCURATO *** per laquotadi 1/1, in forzadi atto di compravendita (dal 06/12/2007),
con atto stipulato il 06/12/2007 a firma di Notaio. Becchetti Alfredo Maria a nn. 16615/6706 di
repertorio, trascritto il 17/12/2007 a Udine ai nn. 26031/41000.

I titolo eriferito solamente a Beni in esecuzione

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

*** DATO OSCURATO *** per la quota div1/1, in forza di atto di compravendita (dal 08/06/1966
fino a 06/12/2007), con atto stipulato il 06/12/2007 a firma di notaio Gerardi Simone ai nn. 2661 di
repertorio, registrato il 23/06/1966 a Spilimbergo ai nn. 659 vol 130.

1 titolo eriferito solamente a Beni in-esecuzione

7.PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Autorizzazione in lineadi-Polizia Edile N. 384/1964 e successive varianti, per lavori di costruzione di
un complesso edilizio tra via del Pozzo e viale Ungheria, rilasciata il 08/03/1965, agibilita del
12/01/1966

Permesso di costruire’/N. PDC/67.3.2011 e successive varianti, intestata a *** DATO OSCURATO
**%  per lavori.di ampliamento di fabbricato direzionale , rilasciata il 27/12/2011, agibilita del
29/10/2012

7.2, SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente I'immabile ricade in zona zona B3 - residenzial e estensiva

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
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8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguenti difformita lievi difformita nelle partizioni interne di alcuni locali
(normativa di riferimento: L.R. 19/2009 e sm.i., D.P.R. n. 380 del 2001, legge n. 47 del 1985, legge n.
724 del 1994, D.L. n. 269 del 2003 convertito in legge n. 326 del 2003 )

L'immobile risultanon conforme, maregolarizzabile.

Codti di regolarizzazione:

e praticaedilizia: €.1.000,00

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

Sono state rilevate le seguenti difformita: lievi difformitanelle partizioni interne

Le difformita sono regolarizzabili mediante: presentazione pratica di variazione catastale
L'immobile risultanon conforme, maregolarizzabile.

Costi di regolarizzazione:

e praticadi variazione catastale: €.1.000,00

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

L'immobile risulta confor me.

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO:

Conformitatitolaritd/corrispondenza atti:

L'immobile risulta confor me.

8.5. ALTRE CONFORMITA:

CRITICITA: ALTA

Conformitatecnicaimpiantistica:

Sono state rilevate le seguenti difformita come riferito dagli utilizzatori dell'immobile, I'impianto
termico apparein cattivo stato manutentivo, Necessari sostituzione dell'intero impianto.

L'immobile risultanon confor me, maregolarizzabile.

Questa situazione e riferita solamente aimpianto termico .

Effettuato solamente controlli di-tipo visivo

BENI IN UDINE VIA DEL POZZO 28
UFFICIO

DI CUI AL PUNTO A

ufficioaUDINEVIA DEL POZZO 28, della superficie commerciale di 942,35 mq per laquotadi 1/1 di
pienaproprieta( *** DATO OSCURATO *** )

Trattasi di-un"unita uso direzionale con sviluppo su tre piani furoi terraed uno entroterra, ubicato in
zona centrale del Comune di Udine, lungo laViadel Pozzo.

L'unitaimmobiliare oggetto di valutazione & postaal piano S1-T-1-2.ldentificazione catastale;

o foglio 41 particella 246 sub. 116 (catasto fabbricati), categoria A/10, classe 3, consistenza 32
vani, rendita 10.907,57 Euro, indirizzo catastale: VIA DEL POZZO n. 28 , piano: S1-T - 1-2,
intestato a*** DATO OSCURATO ***

tecnico incaricato: MANUELA MONTICOLI
Pagina 5 di 13



Espropriazioni immobiliari N. 150/2021

Coerenze: dellap.lla246: anord con Viadel Pozzo, aest con Viade Ungheria, asud conlep.lle
254 e 1514 e ad ovest con Viadel Pozzo.

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 3 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1966
ristrutturato nel 2012.

I

VISTA DA VIA DEL POZZO VISTA'DA VIADEL POZZO

e

-~

- A

DESCRIZIONE DELLA ZONA

| beni sono ubicati in zona centrale in-un'area mista residenziale/commerciale, le zone limitrofe si
trovano in un'area mistaresidenziale/commerciale. Il traffico nellazona e sostenuto, i parcheggi sono
sufficienti. Sono inoltre presenti i~servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

.
L o Ef 2 %

b stralcio PRGC non in scala

stralcio mappa catastale non in scala
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Pagina 6 di 13



Espropriazioni immobiliari N. 150/2021

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:

livello di piano: v L B
esposizione: Gy W i i e
luminosita: oA L B
panoramicita L & &
impianti tecnici: o W
stato di manutenzione generale: W i i e
servizi: L

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:
Internamente si compone di:

piano scantinato: archivio, disimpegno, ripostiglio, deposito, ascensore e vano scae di
collegamento ai piani superiori;

piano terra: sala d'attasa, ampio corridoio e stanza filtro, oltre a reception, un archivio, nove uffici,
quattro wc, con ati wc, dueripostigli, ascensore e vano scale di collegamento ai piani superiori;

piano primo: ampio corridoio, archivio, stanza server e locale stampanti, tre wc con anti wc, due
ripostigli, dieci uffici, ascensore e vano scale di collegamento ai piani superiori;

piano secondo: disimpegno, wc, con ati wc, due uffici e sala riunioni, area esterna copertura
praticabile per ricovero pompe di calore eloggia.

Delle Componenti Editizie:

infissi esterni:finestre realizzati in pvc W o W W
infissi interni:-porte realizzati in legno tamburato L
pareti esterne:, ed interne tinteggiate su intonaco i W
al civile

pavimentazione  interna:  redizzata  in L 8 &
monocottura. laminato per gli uffici a piano

secondo

Degli Impianti:

tecnico incaricato: MANUELA MONTICOLI
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antifurto: conformita non rilevabile. Effettuato
solamente controlli di tipo visivo.

ascensore: conformita non rilevabile. Effettuato
solamente controlli di tipo visivo.

citofonico: conformita: non rilevabile. Effettuato
solamente controlli di tipo visivo.

elettrico: conformita non rilevabile. Effettuato
solamente controlli di tipo visivo.

idrico:. Effettuato solamente controlli di tipo
visivo.

termico: pompa di calore conformitd& non
rilevabile. Effettuato solamente controlli di tipo
visivo. In sede di sopralluogo € stato riferito alla
scrivente che I'impianto termico mediante pompa
di caore attuamente € inutilizzabile e da
sopralluoghi  effettuati da tecnici speciaizzati,
appare completamente da sostituire. Attualmente
la fonte di calore avviene attraverso stufette
elettriche postein ogni ufficio.

I1 1 { i \.. ‘f

N

[~

QN

oW
L
R ey
s & &
W

L
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CLASSE ENERGETICA:

CONSISTENZA:

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

Valutazioni Immobiliari

Criterio di calcolo consistenzacommerciae: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione

PIANO SCANTINATO
PIANO TERRA
PIANO PRIMO
PIANO SECONDO

COPERTURA PRATICABILE
PER RICOVERO-POMPE-DI
CALORE

Totale:

consistenza indice commerciale

128,12 X 40 % = 51,25
371,84 X 100 % = 371,84
385,08 X 100 % = 385,08
105,95 X 100 % = 105,95
282,30 X 10 % = 28,23
1.273,29 942,35
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T - v e
W B
wnie i 1
S oz PIANTA PIANO TERRA
PIAMO SCANTINATO
PIANTA PIANO SCANTINATO
PIANTA PIANO-SECONDO

PIANTA PIANO PRIMO

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:
Procedimento di stima: reddituale: Capitalizzazione Diretta.

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIARI:

OMI - Agenzia delle Entrate - B2/Centrale/V.GORGHI, PZZA | MAGGIO\V.LE DELLA VITTORIA,
V.ANTONINI, V.COSATTINI, V.D...

Valore minimo: 1.450,00
Valore massimo: 2.050,00
Note: VALORI UNITARI euro/mg/mese 7,3-10,5

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Per la seguente val utazione verra adottato il metodo della capitalizzazione dei redditi.

Si procede pertanto alla stima del canone locativo del complesso immobiliare ubicato in Comune di
Udine in zona centrale, utilizzando’ i dati riferiti nel contratto di locazione e le tabelle
dell' Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) dell’ Agenzia delle Entrate, adattando il tasso di
capitalizzazione in base alla-tipologia dell'immobile ed al mercato locale.

Canonedichiarato nel contrattodi locazione € 123.190,00

CALCOLO DEL VALORE DNMERCATO:

Canone annuo: 123.190,00
Tasso di capitalizzazione: 7,5%
Vaore immobite: 1.642.533,33

DECURTAXIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE:

descrizione importo

SOSTITUZIONE INTERO IMPIANTO TERMICO
(prezzo riferito a preventivi forniti alla scrivente dal -159.000,00

tecnico incaricato: MANUELA MONTICOLI
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locatario)

RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valoredi mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.1.483.533,33
Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto a netto degli aggiustamenti): €.1.483.533,33

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Scopo principale del presente rapporto di valutazione sara quindi quello di determinareil Valore di
Mercato (1) dei beni da porre in vendita come prezzo base d'astain unaproceduragiudiziaria, cosi
come previsto dall'art.568 del c.p.c modificato con la Legge 132/2015.

A giudizio dello scrivente Esperto tale valore viene oggi condizionato dal particolareambito
giudiziario delle procedure esecutive, tanto da poter essere assimilabile al criterio, cosi come definito
dagli International Valuation Standardsripresi in Italiadal Codice delle VValutazioni Immobiliari di
Tecnoborsa, del Valore di venditaforzata (2) identificato anche come "Valore di'vendita

giudiziaria' (Forced Judicial Vaue - FIV) (3). Tale valore dovra necessariamente, trale altre cose,
considerare gli adeguamenti e le correzioni della stima per lariduzione del-valore di mercato praticata
per I'assenza di garanzie postume per vizi del bene venduto, per-eventuali oneri di regolarizzazione
urbanistica, per lo stato d'uso e di manutenzione, per lo stato-di possesso, per i vincoli e gli
onerigiuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo.

Gli elementi che saranno presi in debita considerazione nella determinazione del valore dei beni
immobili sono tutta una serie di condizioni estrinseche (I’ ubicazione territoriale, le caratteristiche
urbanistiche della zona, 1a destinazione dei fabbricati circostanti; i collegamenti viari, lasituazione del
mercato immobiliare, ecc.) edi condizioni intrinseche (proprie delle unitdimmobiliari in esame comelo
stato di conservazione e di manutenzione, la consistenza catastal e, |a distribuzione interna,
ladotazione e funzionalita degli impianti, il tipo di finiture presenti, il grado di trasformazione, ecc.).
(1) Codicedelle Vautazioni Immobiliari di TecnoborsaV: edizione 2018 cap. 3 punto 2.2

(2) Codice delle Vdutazioni Immobiliari di TecnoborsaV edizione 2018 cap. 3 punto 2.13

(3) LaConsulenza Estimativa Giudiziariadi Mottadelli e Ponti edizione 2016

Limiti e assunzioni del mandato

La sottoscrittarende noto che, per redigereil presente elaborato, ha operato con I'intento di
restituire lafotografiapiti veritieradell’immobilein correlazione a fine estimativo cui il mandato e
finalizzato; dichiaradi non aver alcun interesse verso i beni in questione, avendo agito in accordo
con gli standard etici e deontologici professionali e di essere aconoscenza cheil presente rapporto
di valutazione pud essere sottoposto ariesame.

Pertanto la scrivente avvisa che:-non ha dato corso a sondaggi e indagini su siti, terreni e fabbricati
volti allaverifica della presenza di.qual sivoglia prodotto o sostanza nociva (es. amianto) e/o
inquinante; non ha eseguito verifiche sul funzionamento degli impianti presenti negli immobili e
nemmeno sulla conformitanormativadegli stessi; non haeseguito rilievi e misurazioni per stabilirela
sagoma di fabbricati, superfici; distanze dai confini e trafabbricati, etc.; ha effettuato solamente
rilievi di tipo visivo enon introspettivo sui beni oggetto di stima; non ha effettuato visure o ricerche
presso gli uffici preposti circa servitu, pesi o quant’altro gravi sui beni oggetto di stimaooltreil
ventennio; non haapprofondito aspetti su diritti che non risultino da atti pubblici e/o privati; non ha
effettuato accertamenti su residue pendenze economiche in merito aforniture e/o lavorazioni
connesse all’immobile (anche per utenze o altro); ha approfondito I’ eventual e sanabilita/ non
sanabilita delle-opere solo sotto |" aspetto edilizio-urbanistico, non anche sotto I’ aspetto di ogni altra
normativadi-settore (statico, impiantistico, sanitario, paesaggistico, di diritto, etc.). Riguardo la
sanabilitadi opere abusive, la scrivente precisa che ogni indicazione e costi esplicitati sono si frutto
di specifici approfondimenti e analisi condotte, ma cio vainteso come razional e enunciazione di
attivita necessarie per ottenere (0 meno) la sanatoria (con relativi costi) non come certezza di
risultato; la certezza € ottenibile solamente a pratica di sanatoria realmente esperita. Rende noto
altresi che ogni importo espresso é stato quantificato secondo principi di stimaordinariae non di
periziatecnicaspecificao di preventivo di spesa.

Lapresenterelazione coni relativi alegati € stataredattaal soli scopi e limiti dettati dall’incarico
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ricevuto riferito ad un’ attivita presuntiva dei valori degli immobili richiestadall’ Amministrazione
Giudiziariaed alcunaresponsabilita potra essere opposta all’ esperto in relazione all’ esito di tali
valutazioni, nonché per le decisioni che eventualmente verranno prese dal Giudice delle Esecuzioni

Immobiliari sullabase del presente elaborato.

Lascrivente non é responsabile dell’ utilizzo che verrafatto dalla stessa oltre a quanto stabilitoal
precedente punto anche con riferimento alle disposizioni della deliberazione n. 46/2008 del garante

per laprotezione dei dati personali.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Udine, ufficio del ‘registro di Udine,
conservatoria dei registri immobiliari di Udine, ufficio tecnico di Udine, osservatori del mercato
immobiliare OMI-Agenzia delle Entrate quotazioni immobiliari, ed inoltre: FIAIP e FIMAA - annunci

immobiliari in rete

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI/DI VALUTAZIONE:

e laversione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione ecorretta al meglio delle

conoscenze del valutatore;

e |e andis e le conclusioni sono limitate unicamente dalle-assunzioni e dalle condizioni

eventualmenteriportate in perizia;

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

e il valutatore haagito in accordo con gli standard etici e professionali;

e il valutatore € in possesso dei requisiti~formativi previsti per lo svolgimento della

professione;

e il valutatore possiede I'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove € ubicato o

collocato I'immobile e la categoria dell'immobile da val utare;
VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MEREATO DEI CORPI:
ID descrizione consistenza €ons. accessori valoreintero
A ufficio 942,35 0,00 1.483.533,33

1.483.533,33 €

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8):

Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova:

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FV):

Riduzione del-valore del 25% per differenzatra oneri tributari su base catastale
e reale e'per-assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali
spese—; condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per
I'immediatezza dellavendita giudiziaria:

Oneri-notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente:
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile a netto delle decurtazioni nello

valorediritto

1.483.533,33

1.483.533,33 €

€.2.000,00
€.1.481.533,33

€.370.383,33

€.0,00
€.0,00
€.1.111.150,00
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stato di fatto e di diritto in cui si trova:

data 07/02/2022

il tecnico incaricato
MANUELA MONTICOLI
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