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Tribunale di Pordenone
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: IM      

contro: R  

N° Gen. Rep. 137/2023
data udienza ex art. 569 c.p.c.:

Giudice Delle Esecuzioni: Dott. ROBERTA BOLZONI

RAPPORTO DI VALUTAZIONE
Lotto 001

Esperto alla stima: Ing. Antonino Nicita
Codice fiscale: NCTNNN68E08C351R

Partita IVA: 04345800876
Studio in: Via Zara 45 - Pordenone
Telefono: 0434540416

Fax: 0434540416
Email: ing.nicita@gmail.com

Pec: antonino.nicita@ingpec.eu
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INDICE SINTETICO

1. Dati Catastali

 Bene: via Julia 20 e 22 - Roveredo In Piano (PN) - 33080
Descrizione zona: Un tempo foresta  di  roveri  (dal  latino roveretum, rovereto appunto),  oggi 
Roveredo è una ricercata zona residenziale alle porte di Pordenone a ridosso di Piancavallo e  
della Pedemontana. Custodisce gelosamente le sue origini di borgata rurale, all’interno dei vecchi  
portoni e dei muri di pietra delle case che si affacciano sulla pubblica via.

Lotto: 001
Corpo: Appartamento con annessa autorimessa
Categoria: Abitazione di tipo civile [A2]
Dati Catastali:           
1 , foglio 12, particella 1375, subalterno 35, indirizzo via Julia n. 20, piano S1-
T-1, Comune Roveredo in Piano, categoria A/2, classe 2, consistenza 5 vani, superficie 
103, rendita € 542.28, N         

  ,  foglio 12,  particella 1375,  subalterno 36,  indirizzo via Julia n.  22, 
piano S1, Comune Roveredo in Piano, categoria C/6, classe 1, consistenza 15, superficie 
16, rendita € 33.31

2. Possesso

 Bene: via Julia 20 e 22 - Roveredo In Piano (PN) - 33080

Lotto: 001
Corpo: Appartamento con annessa autorimessa
Possesso: Occupato dal debitore e dai suoi familiari

3. Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili

 Bene: via Julia 20 e 22 - Roveredo In Piano (PN) - 33080

Lotto: 001
Corpo: Appartamento con annessa autorimessa
Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili: SI

4. Creditori Iscritti

 Bene: via Julia 20 e 22 - Roveredo In Piano (PN) - 33080

Lotto: 001
Corpo: Appartamento con annessa autorimessa
Creditori Iscritti:  Banca della Marca Credito Cooperativo Soc. 
Coop., Agenzia delle entrate-Riscossione
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5. Comproprietari

Beni: via Julia 20 e 22 - Roveredo In Piano (PN) - 33080

Lotto: 001

Corpo: Appartamento con annessa autorimessa
Comproprietari: Nessuno

6. Misure Penali

 Beni: via Julia 20 e 22 - Roveredo In Piano (PN) - 33080

Lotto: 001
Corpo: Appartamento con annessa autorimessa
Misure Penali: NO

7. Continuità delle trascrizioni

 Bene: via Julia 20 e 22 - Roveredo In Piano (PN) - 33080

Lotto: 001
Corpo: Appartamento con annessa autorimessa
Continuità delle trascrizioni: SI

8. Prezzo

 Bene: via Julia 20 e 22 - Roveredo In Piano (PN) - 33080

Lotto: 001
Prezzo : € 156.000,00
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Premessa

1 - PREMESSA
Con provvedimento del  16 Maggio 2024 la  S.V.  Ill.ma,  nominava,  il  sottoscritto Dott.  Ing.  Antonino 
Nicita,  iscritto all’Albo dei  Periti  Estimatori  del  Tribunale  di  Pordenone,  nell’esecuzione immobiliare 
iscritta al n° 137/2023 del R.G. Es..
 2 - IL GIURAMENTO ED IL TERMINE
Il giuramento è avvenuto il giorno 24 maggio 2024. L’Illustrissima S.V. assegnava al sottoscritto il termine 
del 29 dicembre 2024, per il deposito della presente relazione di consulenza tecnica.
3 - LE OPERAZIONI PERITALI
• 1° SOPRALLUOGO
In data 21 giugno 2024 alle ore 17.00 (si confronti Verbale di sopralluogo del custode giudiziario), così  
come comunicato alle parti dal  custode dei beni pignorati, il  sottoscritto si  è recato presso i  luoghi  
oggetto del pignoramento, in Roveredo in Piano, via Jiulia n. 20, per espletare il suddetto mandato. Lì  
constatò l'assenza dell'esecutato.
• 2° SOPRALLUOGO
In data 28 giugno 2024 alle ore 18.45 (si  confronti allegato n.  1 Verbale di  sopralluogo),  così  come 
comunicato alle parti dal custode dei beni pignorati, il sottoscritto si è recato presso i luoghi oggetto del  
pignoramento, in Roveredo in Piano, via Jiulia n. 20, per espletare il  suddetto mandato. Lì  constatò 
l'assenza del creditore procedente e la presenza: ll'   l  ff   del avv. Annechini  
Massimo custode giudiziario.
Lì, il Perito Estimatore ha accertato l’esatta ubicazione dell’immobile, le destinazioni d’uso, le principali  
caratteristiche tecnico -  costruttive e di  rifinitura esegui un dettagliato rilievo dell'immobile e scatto 
molte foto. L'esecutato produsse copia dell'atto di  compravendita di  cui  era in possesso, e il  Perito 
Estimatore ne fece una copia (cfr. alegato 7). Il Perito Estimatore chiuse definitivamente le operazioni 
peritali alle ore 20.15.
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5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: 1524,00.
Spese straordinarie di gestione dell'immobile, già deliberate ma non ancora scadute al 
momento della perizia: Nessuna.
Spese straordinarie di gestione dell'immobile, già deliberate ma non ancora scadute al 
momento della perizia: Nessuna.
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 3.345,33.
Millesimi di proprietà: tabella generale 142,69, scala 95,88, riscaldamento 135,28
Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili: SI - Piano terra
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Impianto di riscaldamento centralizzato
Attestazione Prestazione Energetica: Presente
Indice di prestazione energetica: A2
Note Indice di prestazione energetica: cfr. allegato 9
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: nessuno
Avvertenze  ulteriori: Il  condominio  in  data  25-03-2024  ha  deliberato  per  il  recupero  delle 
morosità  a  consuntivo  2023  di  conferire  incarico  ad  avv.  Tauro  Alessandro,  il  quale  farà  un 
tentativo di  riscossione  in  via  bonaria,  che  se  fosse  senza  esito  darà  inizio  alla  procedura  di 
recupero.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: Immobiliare San Simone proprietario/i ante ventennio al  23/10/2017 . In 
forza di  atto di  assegnazione -  a rogito di  Notaio Pirozzi  Severino,  in data 24/09/2001, ai  nn. 
59591; trascritto a Pordenone, in data 28/09/2001, ai nn. 14295/10172.
N            
CHE COME IN ATTO RAPPRESENTATA, ACQUISTA IL FABBRICATO AD USO DEPOSITO IN ROVEREDO 
IN PIANO,  VIA  JULIA  CON RELATIVO SEDIME F.  12  M.N.  908 DI  MQ.  50,  COSI  DESCRITTO IN 
CATASTO: Comune DI ROVEREDO IN PIANO - N.C.E.U. - PARTITA 1001940 FOGLIO 12 M.N. 908 VIA 
JULIA - P.T-1 - CAT. C/2 - CL. 1 - MQ. 70 - RCL. 238.000 (EURO 122,92) CONFINANTE CON STRADA E  
MM.NN. 92, 1372 E941 F. 12; SALVO SE ALTRI;
 
Titolare/Proprietario: Immobiliare San Simone proprietario/i ante ventennio al  23/10/2017 . In 
forza di  atto di  assegnazione -  a rogito di  Notaio Pirozzi  Severino,  in data 12/11/2001, ai  nn. 
59807; trascritto a Pordenone, in data 14/11/2001, ai nn. 16826/11946.
 
Titolare/Proprietario: Immobiliare San Simone proprietario/i ante ventennio al  23/10/2017 . In 
forza di  atto di  assegnazione -  a rogito di  Notaio Pirozzi  Severino,  in data 05/02/2002, ai  nn. 
60204; trascritto a Pordenone, in data 08/02/2002, ai nn. 2510/1924.
 
Titolare/Proprietario:            
di atto di compravendita - a rogito di Notaio Paolo Vuolo, in data 23/10/2017, ai nn. 8278/6342; 
registrato a , in data , ai nn. ; trascritto a Pordenone, in data 25/10/2017, ai nn. 13914/9455.

7. PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: 2005/002 e successive varianti.
Intestazione: San Simone s.rl.
Tipo pratica: Concessione Edilizia
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Per lavori: ristrutturazione urbanistica con realizzazione previa demolizione di edifici esistenti e 
nuova realizzazione di edificio ad uso residenziale
Oggetto: nuova costruzione
Rilascio in data 11/04/2005 al n. di prot. 6111
Abitabilità/agibilità in data 02/09/2016 al n. di prot. 0010562/P

Numero pratica: 2009/044 e successive varianti.
Intestazione: San Simone s.rl.
Tipo pratica: Permesso di proroga
Per lavori: ristrutturazione urbanistica con realizzazione previa demolizione di edifici esistenti e 
nuova realizzazione di edificio ad uso residenziale
Oggetto: nuova costruzione
Rilascio in data 24/04/2009 al n. di prot. 6512/P
Abitabilità/agibilità in data 02/09/2016 al n. di prot. 0010562/P

Numero pratica: 2010/083 e successive varianti.
Intestazione: San Simone s.rl.
Tipo pratica: Permesso di proroga
Per lavori: ristrutturazione urbanistica con realizzazione previa demolizione di edifici esistenti e 
nuova realizzazione di edificio ad uso residenziale
Oggetto: nuova costruzione
Rilascio in data 11/05/2010 al n. di prot.
Abitabilità/agibilità in data 02/09/2016 al n. di prot. 0010562/P

Numero pratica: 2010/146 e successive varianti.
Intestazione: San Simone s.rl.
Tipo pratica: Variante a titolo abilitativo e variante in corso d'opera
Per lavori: ristrutturazione urbanistica con realizzazione previa demolizione di edifici esistenti e 
nuova realizzazione di edificio ad uso residenziale
Oggetto: nuova costruzione
Rilascio in data 08/04/2011 al n. di prot.
Abitabilità/agibilità in data 02/09/2016 al n. di prot. 0010562/P

Numero pratica: 2014/103 e successive varianti.
Intestazione: San Simone s.rl.
Tipo pratica: Permesso di proroga
Per lavori: ristrutturazione urbanistica con realizzazione previa demolizione di edifici esistenti e 
nuova realizzazione di edificio ad uso residenziale
Oggetto: nuova costruzione
Rilascio in data 21/07/2014 al n. di prot.
Abitabilità/agibilità in data 02/09/2016 al n. di prot. 0010562/P

Numero pratica: 2015/106 e successive varianti.
Intestazione: San Simone s.rl.
Tipo pratica: Permesso di proroga
Per lavori: ristrutturazione urbanistica con realizzazione previa demolizione di edifici esistenti e 
nuova realizzazione di edificio ad uso residenziale
Oggetto: nuova costruzione
Rilascio in data 01/07/2015 al n. di prot.
Abitabilità/agibilità in data 02/09/2016 al n. di prot. 0010562/P

Numero pratica: 2016/031
Intestazione: Eval s.r.l. e San Simone s.r.l.
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Tipo pratica: Sanatoria per opere soggette a S.C.I.A. art. 50 L.R. 19/2009
Per lavori: eseguite in parziale difformità dal permesso 2010/146
Oggetto: nuova costruzione
Rilascio in data 08/04/2016 al n. di prot. 0004247/P
Abitabilità/agibilità in data 02/09/2016 al n. di prot. 0010562/P

Numero pratica: 2016/032 e successive varianti.
Intestazione: San Simone s.r.l.
Tipo pratica: Segnalazione certificata di inizio attività - SCIA
Per lavori: variante in corso d'opera al permesso 2010/146
Oggetto: nuova costruzione
Presentazione in data 10/03/2016 al n. di prot. 0002339
Abitabilità/agibilità in data 02/09/2016 al n. di prot. 0010562/P

Numero pratica: 2016/105
Intestazione: San Simone s.r.l. e ECOVAL s.r.l.
Tipo pratica: Segnalazione certificata di inizio attività - SCIA
Per lavori: variante in corso d'opera al permesso 2010/146
Oggetto: nuova costruzione
Presentazione in data 29/06/2016 al n. di prot.
Abitabilità/agibilità in data 02/09/2016 al n. di prot. 0010562/P

7.1 Conformità edilizia:

Abitazione di tipo civile [A2]

Nessuna.

Per quanto sopra si dichiara la conformità edilizia

7.2 Conformità urbanistica

Abitazione di tipo civile [A2]

Strumento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale

In forza della delibera: Variante  n.  42  approvata  con  Delibera  di 
Consiglio  Comunale  n.  15  del  15/04/2024,  in 
vigore dal 03/05/2024

Zona omogenea: Zone  A – Zone di interesse storico

Norme tecniche di attuazione: Tipologia edificio  3B1 Edifici Novecenteschi da 
conservare  In  tali  zone  sono  consentiti 
unicamente  gli  interventi  previsti  nella 
presente  normativa  che  si  rifà  alla 
individuazione  di  ogni  corpo  edilizio 
prospiciente  una  corte  storica.  Sugli  edifici 
esistenti aventi usi diversi da quelli previsti nel 
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presente articolo, sono consentiti unicamente 
interventi di manutenzione edilizia, così come 
definiti dall’art. 4, comma 2, lett. a) e b), L.R. n. 
19/2009 e successive modifiche e integrazioni. 
Nella  ZTO  A  la  manutenzione  ordinaria  è 
sempre  ammessa  su  qualsiasi  edificio.  Nella 
ZTO A è ammessa la nuova costruzione e anche 
la realizzazione di più unità immobiliari, all’art. 
4, c.1, lett. a), L.R. 19/2009 e sono consentiti gli 
interventi  di  cui  all’articolo  16  della  L.R.  n. 
19/2009, comma 1 lett. a), b), c), k), l), m), n), 
o),  p),  t),  u),  w),  z),  aa),  bb),  fatte  salve  le 
eventuali specifiche limitazioni. In tutte le ZTO 
A sono consentiti gli interventi di cui all’articolo 
16 bis della L.R. n.19/2009, comma 1 lett. a), 
b),  c),  d),  e),  f),  h),  fatte  salve  le  specifiche 
limitazioni.  Tutte  le  recinzioni,  anche  quelle 
non  ubicate  lungo  la  viabilità  pubblica,  sono 
soggette alla presentazione di CELA, oltre che 
agli  adempimenti di  carattere antisismico.  12 
3b2  Da  trasformare  3.c  con  morfologie  non 
coerenti con il tessuto edilizio 3.d Da demolire 
per il recupero volumetrico 3e Edifici frutto di 
interventi di pianificazione particolareggiata o 
progetti unitari INTERVENTI CONSENTITI: In tali 
zone sono consentiti unicamente gli interventi 
previsti nella presente normativa che si rifà alla 
individuazione  di  ogni  corpo  edilizio 
prospiciente  una  corte  storica.  Sugli  edifici 
esistenti aventi usi diversi da quelli previsti nel 
presente articolo, sono consentiti unicamente 
interventi di manutenzione edilizia, così come 
definiti dall’art. 4, comma 2, lett. a) e b), L.R. n. 
19/2009 e successive modifiche e integrazioni. 
Nella  ZTO  A  la  manutenzione  ordinaria  è 
sempre  ammessa  su  qualsiasi  edificio.  Nella 
ZTO A è ammessa la nuova costruzione e anche 
la realizzazione di più unità immobiliari, all’art. 
4, c.1, lett. a), L.R. 19/2009 e sono consentiti gli 
interventi  di  cui  all’articolo  16  della  L.R.  n. 
19/2009, comma 1 lett. a), b), c), k), l), m), n), 
o),  p),  t),  u),  w),  z),  aa),  bb),  fatte  salve  le 
eventuali specifiche limitazioni. In tutte le ZTO 
A sono consentiti gli interventi di cui all’articolo 
16 bis della L.R. n.19/2009, comma 1 lett. a), 
b),  c),  d),  e),  f),  h),  fatte  salve  le  specifiche 
limitazioni.  Tutte  le  recinzioni,  anche  quelle 
non  ubicate  lungo  la  viabilità  pubblica,  sono 
soggette alla presentazione di CELA, oltre che 
agli adempimenti di carattere antisismico. Sono 
dichiarati  incompatibili  territorialmente  gli 
impianti di distribuzione del carburante.
 INDICI  E  PARAMETRI:  Indice di  fabbricabilità 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 137 / 2023

Pag. 14
Ver. 3.2.1

Edicom Finance srl 

giardino sup reale netta 0,10 2,50 € 1.750,00

giardino sup reale netta 0,02 0,58 € 1.750,00

garage 1 sup reale lorda 0,50 8,00 € 1.750,00

cantina sup reale lorda 0,25 1,38 € 1.750,00

107,46

Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare)

Destinazione d`uso: Residenziale

Sottocategoria: Intero Edificio

Valori relativi alla Agenzia del territorio
Periodo: 2-2023

Zona: Roveredo in piano

Tipo di destinazione: Residenziale

Tipologia: abitazioni civili

Superficie di riferimento: Lorda

Stato conservativo: Normale

Valore di mercato min (€/mq): 800

Valore di mercato max (€/mq): 1000
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f) un elenco immobili;
g) un elaborato planimetrico;

2) documenti inviati a vari enti:
a) una richiesta di accesso agli atti e di estrazione copie Comune di Roveredo in Piano;
b) una richiesta all'Ufficiale di Stato Civile del Comune di Roveredo in Piano;
c) due richieste di contratti di locazione o comodato presso l'agenzia delle Entrate;
d) una richiesta di certificato di inesistenza di provvedimenti sanzionatori;
e) una richiesta di copia dell'atto di compravendita;

3) un verbale di sopralluogo;
4) corrispondenza;
5) documentazione fotografica (46 foto);
6) documentazione urbanistico – edilizia:

a) concessione edilizia_2005-002;
b) permesso di proroga_2009-044;
c) permesso di proroga_2010-083;
d) variante_2010-146;
e) permesso di proroga_2014-103;
f) permesso di proroga_2015-106;
g) sanatoria_2016-031;
h) SCIA in variante_2016-032;
i) SCIA in variante e agibilità_2016-105;
l) certificato di agibilità;

7) una copia semplice dell'atto di provenienza;
8) documenti rilasciati da vari enti:

a) una risposta dell'Ufficiale di Stato Civile di Pordenone;
b) una risposte dell'Agenzia delle Entrate;
c) un certificato di inesistenza di provvedimenti sanzionatori

9) un attestato di prestazione energetica;
10) una ispezione ipocatastale;
11) una tavola di progetto, del 29/06/2016, dell’appartamento (cfr.lettera E) e del Garage (cfr. numero 7);
12) perizia con omissione dati sensibili.

Pordenone, 30-08-2024
                                                                                                                              L'Esperto alla stima
                                                                                                                              dott. ing. Antonino Nicita
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