1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 250 / 2014

Tribunale di Pordenone
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMORBILIARE

promossa da: Unicredit spa

contro:

N° Gen. Rep. 250/2014
data udienza ex art. 569 c.p.c.: 23-09-2015 ore 09:00

Giudice Delle Esecuzioni: DoH. FRANCESCO PETRUCCO TOFFOLO

RAPPORTO DI
VALUTAZIONE
Lotto 001

Esperto alla stima: Ing. Antonino Nicita
Codice fiscaie: NCTNNNSGBEDBC3ISIR

Partita IVA- 64345800876
Studio in: Via Zara 45 - Pordenone
Telefono: 04345404146
Fo: 0434540416
Email: ing.nicita@alice.if
Pec: antonino.nicita@ingpec.eu
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1. Rapporio di stima Esecuzione Immobiliare - n. 250 / 2014

INDICE SINTETICO
1. Dati Catastali

Bene: Piazza G. Garibaldi n.28/5 - Tiezzo - Azzano Decimo (Pordenone) - 33082

Lotto: 001
Corpo: Abitazione
Categoria:

Dati Catastali: foglio 17, parficellc 720, subaliermno 11, indirizzo piazza Garibaldin.
62, piano 2, sezione censuaria Azzano Decimo, categoria A/2, classe 2,
consistenza 5 vani, rendita € 529,37

Corpo: Garage
Categoria: Garage o gutorimessa [G]

Dati Catastali: foglio 17, particelia 722, subaliemo 18, indirizzo Piazza G.
Garibaldi, piano seminterrato, sezione censuaria Azano Decimo, categoria ¢/6,
classe 3, consistenza 21 maq, superficie 35 mq, rendita € 69,41

Corpo: Cantina
Categoeria: Canting [CNJ

Dati Catastali: foglio 17, paricella 722, subalternc 29, indirizzo Piazza Garibaltdi,
piano seminterraio, sezione censuaria Azzano decimo , categoria c2, classe 2,
superficie 9, rendita € 16.73

2. Possesso
Bene: Piazza G. Garibaldi n.28/5 - Tiezzo - Azzano Decimo (Pordenone) - 33082

Lotto: 001

Corpo: Abitazione

Possesso: Occupato con titolo
Corpo: Garage

Possesso: Occupato con titolo
Corpo: Cantina

Possesso: Occupdato con titolo
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3. Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili

Bene: Piazza G. Garibaldi n.28/5 - Tiezzo - Azzano Decimo [Pordenone) - 33082
Lotto: 001
Corpo: Abitazione
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: No
Corpo: Garage
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO
Corpo: Canfina

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

4. Creditori Iscritti

Bene: Piczza G. Garibaldi n.28/5 - Tiezzo - Azzano Decimo {Pordenone) - 33082

Lotto: 001

Corpo: Abitazione

Creditori Iscritti: Unicredif spa
Corpo: Garage

Creditori Iscritti: Unicredit spa
Corpo: Canting

Creditori Iscritti; Unicredit spa

5. Comproprietari

Beni: Piazza G. Garibaldi n.28/5 - Tiezzo - Azzano Decimo (Pordenone) - 33082

Loito: CO1

Corpo: Abitazione
Compropriefari:
Corpo: Garage
Comproprietari:
Corpo: Cantina
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Comproprietari:

6. Misure Penali

Beni: Piczza G. Garibaldi n.28/5 - Tiezzo - Azzano Decimo [Pordenone} - 33082

Lotfto: 001

Corpo: Abitazione
Misure Penali: NO

Corpo: Garage
Misure Penali: NO

Corpo: Cantina

Misure Penali: NO

7. Continuita delle trascrizioni
Bene: Piczza G. Garibaldi n.28/5 - Tiezzo - Azzano Decimo (Pordenone) - 33082

Lotto: 001
Corpo: Abitazione

Confinvita delie trascrizioni: S|
Corpo: Garage

Contiinvita delle trascrizioni: Sl
Corpo: Cantina

Continvita delle trascrizioni: S|

8. Prezzo

Bene: Piazza G. Garibaldi n.28/5 - Tiezzo - Azzano Decimo (Pordencne) - 33082

Loito: OO1
Prezzo da libero: € 81.000,00
Prezzo da occupato: € 76.000,00
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1. Rapporio di stima Esecuzione Immobiliare - n. 250 / 2014

" '-;-Benl in Azzano Decimo (Pord'er'ione)i;j
G “Localita/Frazione Tiezzo S s
| -;PIGZZO G Gonbcldl n 28/5

Lotio: 001

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulia completa?

Si

La trascrizione del titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa®
Si

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMCRILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: Abitazione.

sifo in frazione: Tiezzo, Piazza G. Garibaldi n.28/5

Quota e tipologia del diritto
50/100 di - Piena proprieta

Eventuall comproprietari:

Comproprietario: Quota: 50/100 - Tipologia del diritto: piena Proprietd
Quota e tipologia del dirtto
£0/100 di - Piena proprieta

Eventuali compreprietart:
Comproprietaric Quota: 50/100 - Tipolegia del dirtfo: piena
Proprietd

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: fogdlio 17, particella 720, subclterne 11, indirizze piczza Garibaldi n. 62,
piano 2, sezione censuaria Azzano Decimo, categoria A/2, classe 2, consistenza 5 vani,
rendita € 529,37

Derivante da: Atto Pubblico del 20 settembre 2007, repertoric 31425, Notdio Bevilacqua
Guido.

Confini: a nord: aifaccio su bene comune ; a sud : affaccio su bene comune; a ovest:
corpo adlfra unita Immeoebiliare censita of Catasto del Comune di Azzano Decimo dl
foghio 17, particefia n®. 721; a est: con corpo scald comune e altra unitd immobiliare
censita al Catasto del Comune di Azzano Decimo al feglio 17, particella n®. 720 sub. 10.

Conformitd catastale:
Sono state rscontrate le seguenti iregolaritd: | C.T.U. ha accertato un diverse ufilizzo
degl spazi intemi: 1 ocale cucina & stata spostato nel locale soggiomo, il ripostiglio &
diventato lavanderia.

Note: Il C1.U. riliene che le su dette modifiche non costfituiscono difformitd essenziali
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1. Rapporio di sfima Esecuzione Immobiliare - n. 250 / 2074

per cui, conformemente a guante disposto al puntc 14 del verbale di conferimento
dellincarico all'esperto di stima, non ha provveduto ad aggicrnare la planimetria
catastale.

Per quanto sopra NON si dichiara la conformité catastale

Note generdali:

Identificativo corpo: Garage.

Garage o autorimessa [G] sito in frazione: Tiezzo, Piazza G. Garibaldi n.28/5

Quota e fipologia del dirifto
50/100 di Piena proprieta

Eventudli comproprietari:

Comproprietario: - Quota: 50/100 - Tipologia del diritto: piena Proprietd
Quota e fipologia del dirito
50/100 di Piena proprietd

Eventudali comproprietari:
Comproprietario: Quota: 50/100 - Tipologia del diritto: piena
Proprietd

Identificato al cataste Fabbricati:

Intestazione: foglio 17, particella 722, subalterno 18, indirnzo Piczza G. Garibaldi, piano
semiterrato, sezione censuaria Azzano Decimo, categoria ¢/é, classe 3, consistenza 21
mgy, superficie 35 maq, rendita € 69,41

Derivante da: Atto di compravendiia

Confini: a ovest: spazio comune corsia di manovra; a sud: alira ditta; a nord: con
locale parte comune centrale idrica.

Per quanto sopra si dichiara la conformita catastale
Note generdaii:

Idenfificcativo corpo: Cantina.

Cantina [CN] sito in frazione: Tiezzo, Piazza G. Garibaldi n.28/5

Quota e tipologia del diritto
50/100 di Piena proprietd

Eventudli comproprietari:

Comproprietario: - Quota: 50/100 - Tipologia del diritto: piena Proprietd
Quota e tipologia del diritto
50/100 Piena proprietd
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 250 / 2014

Eventuali comproprietari:
Comproprietario; Quota: 50/100 - Tipologia del diritto: piena
Proprietd

ldentificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: foglio 17, particella 722, subaiterne 29, indiizzo Piazza Garipaldi, piano
seminterrato, sezione censuaria Azzano decimo , categoria c2, classe 2, superficie 9,
rendita € 16.73

Confini: a ovest: spazio comune corridoio accesse cantine; o sud: spazic comune
corideio goeesso canting; a nord: spazio comune corsia di manovra.

Per quanto sopra si dichiara la conformita catastale
Note generali:

2. DESCRIZIONE GENERALE{QUARTIERE E ZONA):

Tiezzo & una frazione ubicata del comune di Azzano Decime a sud di Pordenone e a nord
ovest del comune di cul fa parte. Tiezzo & sttuata lungo 1l fiume Fiume e dista 2,48
chilometri dal medesimo comune di cui essa fa parte.

Caratteristiche zona: periferica normaie

Area urbanisfica: residenzicie o fraffico scomevole con parcheggi buoni.

Importanti centri limitrofi: Lo zona & provvisia di servizi di urbanizzazione primaria. La zona
& provvista di serviz di urbanizazione secondaric. Importanti servizi ad alfa fecnologia
presenti nelia zona: . Importanti centri limitrofi: Pordenone.

Caratteristiche zone limitrofe: residenziali

Aftrazioni paesaggistiche: Non specificate

Attrazioni storiche: Non specificate

Principali collegamenti pubbfici: Non specificati

Servizi offerti dalla zona: Non specificato

3. STATO DI POSSESSO:

Identificativo corpo: Abitazione
sito in Azzano Decimo (Pordenone),
Occupato dal debitore e dai suci familiar, in qualitd di proprietario dell'immobile

Idenfificativo corpo: Garage
Garage o avtorimessa [G] sito in Azzano Decimo (Pordenone),
Occupato dal debitore e dai suci familiari, in qualitd di proprietario dell'immobile

Identificalivo corpo: Cantina
Cantina [CN] sito in Azzano Decimo (Pordenone),
Cceupato dal debitore e dai suoi familiari, in qualitd di propriefario dellimmobile

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:
4.1.1 Domande giudiziali o alfre frascrizioni pregivdizieveli:
- Pignoramento a favere di Unicredit spa coniro .

- in forza di verbale di pignoramento dell'ufficiale giudiziario di Pordenone in
data 28/08/2014 ai nn. 1494/2014 - trascritto presso 'Ufficio del Terriforio di
Pordencne in data 04/09/2014 ai nn. 9942/7466.

Dati precedenti relativi ai corpi: Abitazione

- Pignoramento a fovore di Unicredil spa contro
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1. Rapporio di stima Esecuzione Immobiliare - n. 250 / 2014

- In forza di verbale di pignoramente dell’ufficiale giudiziario di Pordenone in
data 28/08/2014 ai nn. 1494/2014 - trascritto presse |'Ufficio del Territorio di
Pordenone in data 04/09/2014 ci nn. 9942/7446.

Dati precedenti relativi ai corpi: Garage

- Pignoramento a favore di Unicredit spa contro

- in forza di verbale di pignoramento dell' ufficiale giudiziario di Pordenone in
data 28/08/2014 ci nn. 1494/2014 - trascritte presso 'Ufficio del Territorio di
Pordenone in data 04/09/2014 ai nn. $942/7466.

Dati precedenti relativi ai corpi: Cantina

4.1.2 Convenzioni mafimoniali e provy. d'assegnazione casa coniugale:
Nessuna.

4.1.3 Atfi oi asservimenfo urbanisfico:
Nessuna.

4.1.4 Alfre iimitazicni d'usc:
Nessuna.

4.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:
4.2.1 Iscrizioni:
Ipoteca volontaria attiva a favore di Unicredit spa contro
) derivante da: atto di mutuo - Importo ipoteca: €
234.000,00 - Importo capitale: € 156.000,00
Rogite: notaio Giuseppe Bevilacaua in data 20/09/2007 ai nn. 31426/21912 -
scrifta presso 'Ufficio del Territorio di Pordenone in data 15/10/2007 ai nn.
18977/4671.
Dati precedenti relativi ai corpi: Abitazione
Ipoteca volontaria attiva a favore di Unicredit spa contro . . . __ . _
derivante da: atio di mutuo - Imporio ipoteca: €
234.000,00 - Imporfo capitale: € 156.000,00
Rogito: notaio Giuseppe Beviacaua in dota 20/09/2007 ai nn. 31426/21912 -
iscritta presso I'Ufficic del Tenftorio di Pordenone in data 15/10/2007 ai nn.
18977/4671.
Dati precedenti relativi ai corpi: Garage
lpoteca volontaria attiva a favore di Unicredit spa contre
derivante da: afto di mutuo - Importo ipoteca: €
234.000,00 - Importo capitale: € 156.000,00
Rogito: notaio Giuseppe Beviacgua in data 20/09/2007 ai nn. 31426/21912 -
iscrifta presso I'Ufficic del Tenitorio di Pordenone in data 15/10/2007 &i nn.
18977/4671.
Dati precedenti relativi ai corpi: Cantina

4.2.2 Pignoramenti:
Nessuna.

4.2.3 Alfre trascrizioni:
Nessuna.

4.2.4 Aggiormmamento della documenfazione ipocatastale in afti Aggiomamento
Nessuna.

4.3  Misure Penali
Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER 'ACQUIRENTE:
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Spese di gesfione condominiale:

identificativo corpo: Abifazione

sitc in Azzano Decimo (Pordenone},

Spese ordinarie annue di gestione dellimmobile: circa 550,00 €

Spese condominiali scadute ed insclute alla data della perizia: 1.906,00 €

Millesimi di propriefd: Milesimi Generali 30.33, millesimi scola 155.98. L'immobile viene
gestite dallo studio di amministrazioni condominiali

Accessibilitd dellimmobile ai soggetfii diversamente abili: no

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non Specificato

Altestazione Prestazione Energetica non presente

Indice di prestazione energetica: G

Note Indice di prestazione energetica: Si & provveduto dlla redazione delfattestato di
prestazione energetica dellimmobile.

Vincoli di prelazione dello Stafo ex D.Lgs. 42/2004: no

Avvertenze ulteriori: *ll C.T.U ha acceraio presso L'ufficic Provinciale del Terftorio di
Pordenone, servizio di pubblicitd immobiliari, che non esistono cause in corso con
domanda frascritta.

Identificafivo corpo: Garage

Garage o autorimessa [G] sito in Azzano Decimo (Pordenone),

Spese ordinarie annue di gestione dellimmobile: specificate al punto precedente

Spese condominiali scadute ed insolute allo data della perizia: specificate al punto
precedente

Miliesimi di proprieta:

Accessibilita dellimmobile ai soggetti diversamente abili: no

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non Specificato

Aftestazione Prestazione Energelica non presente

Indice di prestazione energetica: no

Note Indice di prestazione energetica: non dovuta

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.lgs. 42/2004: no

Avvertenze ulteriori: «Il C.T.U ha accertato presso L'ufficio Provinciale del Territorio di
Pordenone, servizio di pubblicitd immobiliari, che non esistono cause in corso con
domanda frascritta.

ldentificative corpo: Cantina

Cantina [CN] sito in Azzano Decimo (Pordenone),

Spese ordinarie annue di gestione dellimmobile: specificate al punio precedente

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: specificate al punte
precedente

Millesimi di proprietd: Non Specificato

Accessibilitd dellimmobile ai soggetti diversamente abili: no

Particolari vinceli e/o dotazioni condominiali; Non Specificato

Aftestazione Prestazione Energetlica non presente

Indice di prestazione energefica: no

Nofe Indice di prestazione energetica: non dovuta

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: no

Avvertenze ulteriori;: I| C.T.U ha accertaio presso L'ufficic Provinciale del Terriforio di
Pordenone, servizio di pubblicitd immobiliari, che non esistono couse in corso con
domanda troscriita.

. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare /Proprietario:
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Titolare/Proprietario:

In forza di atto di compravendita
A rogito: Notaio Guido Bevilacqua in data 20/09/2007 i nn. 31425721911 - frascritto o
Pordenone in data 03/10/2007 ai nn. 18227/10725

Dati precedenti relativi ai corpi: Abitazione
Titolare/Proprietario:

forza di atto di
compravendita

Titolare/Proprietario:

In forza di atto di compravendita
A rogito: netaio Guido Bevilacqua in data 20/09/2007 ainn. 31425/21911 - trascriffo a:
Pordencne in data 03/10/2007 ainn. 18227/10725

Dati precedenti relativi ai corpi: Garage
Titclare/Proprietario:

In forza di atto di
compravendifa

Titolare/Proprietfario:

- In forza d-i cn‘"ro di compravendita
A rogito: notaio Guido Bevilacgua in data 20/09/2007 cinn. 31425/21911 - trascritto a:
Pordenone in data 03/10/2007 ¢inn., 18227/10725

Dati precedenti relativi ai corpi: Cantina

. PRATICHE EDILIZIE:

sito in frazione: Tiezzo, Piazza G. Garibaldi n.28/5

ldentificativo: concessione edilizia n. 45/1977 e successive varionii.'
Intestazione:

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: la costruzione di un complesso residenzicle uso negozi ed alloggi
Oggetto: nuova costruzione

Preseniazione in data 12/07/1977 al n. di prot. 5357

Rilascio in data 14/09/1977

Abitabilitd/agibilitd in data 21/10/1980

Dati precedenti relativi ai corpi: Abitazione

sifo in frazione: Tiezzo, Piazza G. Garibaldi n.28/5

Identfificativo: Varianie a concessione edilizia 45/77°

Intestazione:

Tipe pratica: Variante a titolo abilitativo & variante in corso d'opera
Per favori: costruzione del fabbricaio in cggetto

Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 14/05/1979 ain. di prot. 3736

Rifascio in data 06/09/197% ol n. di prot. 3734

Abitabilitd/agibilitd in data 21/10/1980

Dati precedenti relalivi ai corpi: Abitazione
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Garage o autorimessa [G] sito in frazione: Tiezzo, Piazza G. Garibaldi n.28/5
Identificativo: concessione edilizia n. 45/1977 e successive varionti.'
Intestazione: i i

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: la costruzione di un complesso residenziale uso negoz ed alloggi
Cggetio: nuova costruzicne .

Presentazione in data 12/07/1977 al n. di prot. 5357

Rilascio in data 14/09/1977

Abitabilitd/agibilitd in data 21/10/1980

Dali precedenti relativi ai corpi: Garage

Garage o avlorimessa [G] sito in frazione: Tiezzo, Piazza G. Garibaldi n.28/5
Identificativo: Variante a concessione edilizia 45/77"

Intestazione:

Tipo pratica: Variante o #itolo abilitativo e variante in corso d'opera

Per lavori: costruzione del fabbricato in oggetto

Oggette: nucva cosfruzione

Presentazione in data 14/05/1979 al n. di prot. 3736

Rilascio in data 06/09/1979 al n. di prot. 3736

Abitabilité/agibilitd in data 21/10/1980

Dati precedenti relativi ai corpi: Garage

Cantina [CN] sito in frazione: Tiezzo, Piazza G. Garibaldi n.28/5
Identificalivo: concessione edlilizia n. 45/1977 & successive varianti.'
intestazione: _ _

Tipe pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: la costruzione di un complesso residenziale uso negozi ed alloggi
Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 12/07/1977 cin. di prot. 5357

Rilascio in data 14/09/1977

Abitabilité/agibilita in data 21/10/1980

Ddli precedenti relativi ai corpi: Cantina

Cantina [CN] sito in frazione: Tiezzo, Piazza G. Garibaldi n.28/5
Identificative: Variante a concessione edilizia 45/77"

Infestazione: _ _

Tipo pratica: Variante ¢ titolo abilitativo e variante in corso d'opera
Perlavori: costruzione del fabbricato in oggetto

Cggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 14/05/19792 al n. di prot. 3736

Rilascio in data 06/09/1979 al n. di prot. 3736

Abitabilité/agibilitd in data 21/10/1980

Dati precedenti relativi ai corpi: Cantina

7.1 Conformita edilizia:

Nessuna.
Per quanto sopra si dichiara la conformita edilizia
Ddii precedenti relativi ai corpi: Abitazione

Garage o avforimessa [G]
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Per quanto sopra si dichiara la conformita edilizia

Dati precedenti relativi ai corpi: Garage

Cantina [CN]

Per quanto sopra si dichiara la conformita edilizia

Dati precedenti relativi ai corpi: Cantina

7.2Conformita urbanisfica:

i

Strumento urbanistico Approvato: i Piano regolatore generale

i
In forza della delibera: ’consiliore n®. 82 dei 14 dicembre 2013
‘ B1 residenzicle di sagturazicne

ona omogenea:

Norme tecniche di aftuazione: Parametri per I'edificazione if max:
Definito nelle tavole di zonkzzazionse
1:2.000 @ max: 40%. H max: 9,5 ml. N°
max pianifi: 3. Demintml. 5o @
confine. Per ristrutturazioni, ampliomenti
e sopraelevazioni secendo Codice
Civile. Df min mi. 10 ; per ristrutturazioni,
ampliamenti e sopraelevazioni
secondo Codice Civile , & aommessa
I'edificazione in aderenza. Ds min ml. &,
salvo allineamenti prescritti dal PRGC.
Per ricostruzioni, ristrutturazioni,
ampliamentt e sopraelevazioni,
prevalgono gi alineamenti preesistent,
come definiti ali'art. 4.2

Rapporto di copertura: ‘0.4

Altezza massima ammessa: l 2.5

Note sulla conformita:

Nessuna.

Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica

Dali precedenti relativi ai corpi: Abitazione
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Garage o autorimessa [G]

Strumento urbanistico Approvato: / Piano regolatore generale l
In forza della delibera: Jconsiﬁicre n° 82 del 16 dicembre 2013
:Zonc omogeneq: ' B1 residenzicie di saturazione

Note sulla conformita:

Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica

Dati precedenti relativi ai corpi: Garage

Fanﬁnu [CN]

Note sulla conformita:

Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica

Dati precedenti relativi ai corpi: Cantina

Descrizione: di cui al punto Abitazione

L'appartamente & ubicato in una palazzina facente parte del complesso residenziaie
dencminato " San Martino”. L'appartamento & situate nelia zona centrale della frazione di
Tiezzo del Comune di Azzano Decimo, in ung zona dotata di futhi i servizi. L' appartamento per
civiie abitazione é sito al secondo piano (ferzo fuori tera) di una palazina composta da fre
piani fuori ferra (cfr. allegato 5 foto da n®. 1 al n°. 10). L'appartamento & composto da tre
vani (soggiorno cucing, studio, camera 1, camera 2, | pil accessori {bagnot, lavanderia,
corridoio). La superficie torda commerciale complessiva dell’appartamento & di circa ma.
29 . U'appartamento & suddiviso nei seguenti ambienti: cucina avente superficie netta pari a
26,58 mq (cfr. cllegate 5 foto n®. 11, 12 ), vano 1 avente superficie netta pari a 10,04 mqg (cfr.
allegato 5 foto n. 13, 14}, vano 2 avente superficie netta pari a 13,40 mg {cfr. allegato 5 foto
n. 15, 14), vano 3 avente superficie netta pari a 14,77 mq (cfr. adllegaio 5 foto n. 17, 18],
bagno avente superficie netta pari a 5,0 mg (cfr. allegato 5 fofo da n. 19, 20), lavanderia
avente superficie netta par o 3.47 mg {(cfr. allegato 6 foto n. 21), coridoio avente superficie
netta pari a 13,0 mg (cfr. allegato 5 foto n. 22, 23), e io stesso presentq, infine, una superficie
non residenzicle di circa ma. 3.43, composta da un balcone in cui & state realizzato un locale
tecnico confenente la caldaia {cir. allegato 5 fote da 24 a 25). L'altezza utile degli ambienti
del'appartamento & di circa m 2.70. Struttura e finitura esterne: edificio, in cui & ubicaoto
I'appartamento, presenta le seguenti caratteristiche tecnico - costruttive: & stato costruito
nellanno 1980 , ha struttura porfante in cemente armate e solai del fipe a pannelli
precompressi allo scantinato e del tipo misto in laferizio e calcestruzzo ai piani superior,
esposiziche a sud, a nord, a est e ad ovest [ Fapparfamento ha esposizione a sud, ad nord e
a ovest}. Infine, si fa presente che I'appartamento non & provvisto dirifiniture di lusso.

1. Quota e fipologia del diritto
50/100 di Piena proprietd
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1 Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 250 / 2014

Eventuali comproprietari:
Compropriefario: - Quota: 50/100 - Tipologia del diritto: piena Proprietd

2. Quota e fipologia del diritto
50/100 di Piena proprietda

Eventuali comproprietari:

Comproprietario: Quota: 50/10C - Tipologia del diritto: piena
Proprietd

Superficie complessiva di circa mg 101.4

& posto al piano: secondo {terzo fuori terra).

L'edificio & statc costruito nel: 1980

L'unitd immobiliare & identificata con il numero: intferno 5 di interno , ha un'altezza interna di
cirec: 2.70m

Lintero fabbricato & composto da n. gquattro piani complessivi di cui fueri ferra n. tre e di cui
inferrati n. uno

Stafo di manutenzione generale: sufficiente

Condizioni Generali dellimmobile: | prospetti dell'intero edificio cosi come i corpo scala sono
in mediocri condizioni. ¢ Finiture interne ed impianti: 'gppartamento presenta le pared
infeme finteggiate recentemente con idropittura; la pavimentazione dell’abitazione & stata
readlizata in parquet fatta eccezione per i bagni e la cucina che hanno pavimenti e pareti
rivestite con piastrelle di monocottura ceramica; la superficie non residenzicle [balconi) &
pavimeniata con mationelle in monocottura ceramica. Limpianto elettrico, rsalente
alfepoca di costruzione dell'immobie & non a norma, & quasi interamente installato sotto
fraccic ma non & dotato di certificazione di conformitd alia legge 46/90 e s.m.i. {cfr. allegato
5, foto n°. 30, 31}); 'impianto idrico & sotte fraccia e funzionante. L'impianto di iscaldamento
ed acqua caldd sanitaria & autchomo, dotato di dichiarazione di conformitd e di libretto
dimpiantc (cfr. aliegato 9 dichiorazicne di conformitd dellimpiante alia regola d'arfe e
allegato ¢ Libretto dimpianto)] ed & costituito da uno coldoio muradle o camera stagna
marca Sarigas Modello ETF 28 A, della potenzialitd neminale di 28 kw funzionante a gas di
cittdl, presenta una rete di distribuzione in rame e radiateri in accidgic (cfr. allegato 5, fote ne.
32, 33). Gli infissi interni [cfr. allegato 5, foto n°. 34, 35), in discrete condizioni, sono in legno
tamburato; gli infissi esterni, in discrete condizioni, sono in alluminio con vetrocamera e dotati
di tapparelle in pvc non coibentato (cfr. allegato 5, foto n°. 36). Lo stato generale di
conservazione & manutenzione dell’appartamento e degli impianfi € da definisi nel
complesso sufficiente. I CT.U. ha accertato g presenze dii » dlcune macchie, che
inferessano la porzione dell'infradosse del solaio della camera 2 confinante con la parefe
nord. *« macchie, che interessano il prospetto nord e sud della palazzing, alcune dovute dlla
vetustd del rivestimento alire probabilmente dovute ad infiltrazione di acqua meteorica dalla
sovrastante copertura.

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:

Copertura tipolcgia: a falde materiale: ¢.a. condizioni: da ristrutturare

Componenti edilizie e costruttive:

infissi estemi matericle: alluminio protezione: tapparelle materiale
protezione: plastica condizioni: sufficienti
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Infissi inferni

Infissi inferni

impianti:

Citofcnico

Flettrico

Gas

Termico

Rappeorto di sfima Esecuzione immeoebiliare - n. 250 / 2014

tipologia: a battente materiale: legno tamburate condizioni:
discrete
- Note: bagno 1, camera 1 e camera 2, camera 3.

tipologia: a baltente matericle: legno e vefro condizioni:
discrete
- Note: corridoio, cucing,

tipologia: audio condizioni: da risfrutturare

fipologia: con cavi e candline a vista e in parfe sofo raceia
tensione: 220V condizioni: da ristruffurare conformitd: non a
norma

fipolegia: con tubazioni a vista aimentazione: metano rete di
distribuzione: tubi in accidio zincate e parte in tubi dirame
condizioni: buone conformitd: dichiarazione di conformitd

fipelogia: aufenomo alimentazione: metano rete di

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
Si & fatto riferimento alia norme Uni 10750.

distribuzione: tubi in rame diffuseri: termosifoni in acciaio
condizioni: buone conformitd: dichiarazione di conformita

Valori relativi alla Agenzia del ferritorio

- Destinczions | s oo Superficie o i Ceoeff. s - Superficie equivalente o
NS rah i) iredlefpoténziale’ | i S L L L
Apparfamento sup reale lorda 28.00 1.00 98,00
Ralcone sup reale lorda 3,40 0,25 0,85
101,40 98,85
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 250 / 2014

Periodo: 2 semestre-2014

Zona: Azzano Decimo

Tipologia: abitazione civile

Valore di mercato min E/maq): 750
Superficie diriferimento: Lorda
Tipo di destinazione:

Stato conservativo: Normale

Valore di mercato maox(€/mq): 950

.- Descrizione: Garage o autorimessa [G] di cui al punto Gdrage

Il garage & di forma rettangolare ha ingresso dalla corsia di manovra che costeggia il lato
nord del complesso residenziale; tale corsia @ collegata al piane stradale di Piazza Garibaldi
framite una rampa (cfr. allegato 5 fofo n.5, n. 28 a e 29). Il gorage ha ung superfice netta di
circa 18 ma. La superficie catastale & di 21 mg. Tramite il corpo scala condominiale &

possibile accedere al piano garoge.  garage & dotato di una saracinesca di accesso
basculante,

1. Quota e fipoloagia del diritto
50/100 d Piena proprietd

Eventodii coﬁﬁpropriea‘_cri:
Comproprietario: - GQuota: 50/100 - Tipologia del dirtto: piena Proprietd

2. Quota e tipologia del dirifto
50/100 di Piena proprietd

Eventuali cohwproprie?dri:
Comproprietario Quota: 50/100 - Tipologia del diritto: piena
Proprietd

Superficie complessiva di circa ma 21

& posto dl pianc: interrato

L'edificio & stato costruito nel: 1980

, ha un'altezza interna dicirec: 2.2 m

Lintere fabbricato & composto da n. 4 piani complessivi di cui fuori Terra n. 3 e di cui inferrati
n.t

Stato di manufenzione generale: sufficiente
Condizioni Generall dellimmaebile: le dimensicni di accesso al garage sono di circa 1,98 m
{ larghezza) e 2,06 m [altezza).

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
Si & fatto riferimento alla noma Uni 10750.
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1. Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n. 250 / 2014

=:Destinozione’ 7} Parametrs o Superficie: oo nCoefflos o T Superficierequivalente s
FE Gl n i rédlefpotenzidle (| T TR T e e
sup torda di 21,60 1.00 21,00
pavimento
21,00 21,00

Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare)
Destinazione d uso: Autorimesse e box

Sottocategoria: Autorimesse

Valori relativi alia Agenzia del territorio
Pericdo: 2-2014

Zona: Azzano Decimo

Tipologia: box

Valore di mercato min (€/mag): 400
Superficie diriferimento: Lorda
Tipo di destinazione:

Stato conservativo: Normale

Valore di mercato maxé€/mg): 600

Descrizione: Cantina [CN] di cui al punto Cantina

La cantina ‘e.di. .formo retfangelare con dimensioni nette inferne di 1.7 m per 4.5 m (cfr.
allegato 5 fote n.5, n.28 a e 29). La caniina ha una superficie nefta di circa 7, 65 ma. La
supericie catastale & di ¢ ma.

1. Quota e tipologia del diritto
50/100 o Piena proprietd

Eventudli compronrietari:
Comproprietario -Quota: 50/100 - Tipologia del diritfo: piena Proprietd

2. Quota e lipeologia del diritto
50/100 d Fiena proprietda

Eventuali comproprietart:
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobifiare - n. 250 / 2014

Comproprietario Juota: 50/100 - Tipologia del diritto: piena
Proprietd

Superficie complessiva di circamg ¢

& posto ol piano: seminterrato

L'edificio & stato costruito nei: 1980

. ha un'altezza inferna di circa: 2.15

Lintero fabbricato & composto da n. 4 piani complessivi di cui fuor terra n. 3 e di cui interrati
n. 1

Stato di manutenzione generale: sufficiente

- Destinazione. 1 i Parametros ] s Superficie o f i Superficle equivalente
sup lorda di 2.00 2,00
pavimento
2.00 9,00

8 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:

Consicerato che lo scopo della stima da effettuare & quello di determinare, con
riferimento all'aftudlitd, i piv proebabile “valore di mercato”, i criteri di stima che il C.T1.U.
rifiene opportuno adoftare sono guello analitico e quello sintefico comparativo. 1)
Metodo analitico (I) Tale metodo consiste nel determinare || piv probabile valore di un
immaobile atiraverso 1o capitdlizzazicne del beneficio fondiario. 2) Metodo sintetico-
comparative (Il) E' possibile applicare guesto metodo guando songe noti | prezzi di
mercato praticati per immobili simifi nella zona o in zone limitrofe a guelle delllimmobile
do valutare. Da indagini di mercato condotte presso agenzie, operatori di mercato,
apportando le dovute cormrezioni con dei coefficienti che tengeno conto di vari fattor
(aspetto, presenza di servizi, necessitd di opere di manutenzione, ecc.), si é ricavato il
valore medio al mefro guadrato deliimmobile, che., moltiplicato per la superficie
commerciale dello stesso, conduce “al piv probabile valore di mercate” dell'immobite.
8.2 Fonti di informazione:

Catasto di Azzano Decimo, Conservatoria dei Regisiri Immobiliari di Pordenone, Uffici
del registro di Pordenone, Ufficio fecnico di Azzano Decimo, Agenzie iImmobiliari e/fo
osservatori del mercate immobiliare Azzano Decimo, Parametri medi di zona per
destinazione principale {€./maq.) 950

8.3 Valutazione corpi:

Abitazione.
Stima sintetica comparativa parametrica {semplificata)

- Destinazione " - |Superficie Equivalente| - Valore Unitario | Valore Complessivo.
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Rapperto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 250 / 2014

’Appartamento 98,00 € 950,00 €93.100,00
[Balcone 0,85 £ 950,005 € 807,50
-

Valore Corpo ( come media delle due stime) €94.203,75
Valore complessivo intero €£94,203,75
Valore complessivo diritto e quota €94.203,75

Garage.

S’rlma sum‘e’r co 01 ws’rc: dell’ m%ero COrpo

o Superf cie Equrva.'ente

- Valﬁ'_fe_ _'Uhf_tdrio" e

Valore Complessivo.

21,00 € 600,00. € 12.600,00
Valore Corpo {come media delle due stime) € 12.600,00
Valore complessivo intero €12.600,00
Valore complessivo diritto e quota € 12.600,00
Canfina.
S’rlma smfe’raca comporoﬁva parametrica (semphﬂco’rc) .
Destmaz.-one Supét:f' é:fe' Equ.'valente Valore Umtano 3'_‘|_/a!dré_r'_Cémp.fgs'_siﬁb_:_'f
9,00 £ 200,00 £ 1.800,00
Valore Corpo € 1.800,00
Valore complessivo intero £ 1.800,00
Valore complessivo diritto e quota € 1.800,00
Riassunto: B e
g | Superficie Lorda | Valoreintero | Valore dmttoe
o Ll medio po'ndefale quota
Abitazione 98,85 €94.203,75 €94.203,75
Garage 21,00 € 12.600,00 € 12.600,00
Cantina 9,00 €1.800,00 € 1.800,00
. Adeguamenti e correzioni della stima:
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1. Rapporte di stima Esecuzione Immobiliare - n. 250 / 2014

Riduzione del valore del 25%, dovuta allimmediatezza della

vendita giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da

disp. del G.E. { min.15% ) € 27.150,94
Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insoiute nel

biennio anteriore alla vendita:

€ 1.906,00
8.5 Prezzo base d'asta del lofto:
Valore immobile al nette deile decurtazioni nello stato di fatto in £€79.5456,81
cui si trova:
Prezzo di vendita del iotfo nello stato di"occupato™ € 75.000,00
Prezzo di vendita del lotto nello state di'libero'™: € 80.000,00
Allegati

1) Documentazione ufficio del teritorio: @) planimetria Catastale abitazione: b) planimetia
Cotastale garage; c) planimetria Catastale contina; d) visure catastali; e) mappa; 2)
richieste di accesso agli atti ed estrazione copia: a) ai Sindaco e all’ Ufficiale delie Stato Civile
del Comune di Azano Decimo; 3) verbcle di sopralluogo: 4) corispondenza; 5)
documentazione fotografica (quarantadue foto); 6) documentazione urbanistico - edilizia (in
copia): a) una concessione edilizia; b) una concessione ediizia in variante; ¢) un certificaio
di abitabilitd; 7) copia conforme dll'origingle delfatto di provenienza; 8) un documento
rlasciate dall’Ufficiale di Stato Civile; 9) documentazione enargetica: 2a) copia dellattestato
di prestazione energetica; §b) copia dichiarazione di conformitd impianto termico; ¢} copia
del libretto dimpianto; $d) copia ricevuta deposito dellattestate di prestazione energefica;
10} una risposta dell' Agenzia delle Entrate; 11) due spezioni ipotecarie; 12a) una planimetria
con indicate l'utiizzozione dei vani.

Data generazicne:

06-08-2015
L'esperto alla stima
Ing. Antonino Nicita
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