Rapporfé di stima Esecuzione Immobiliare - n. 183 ] 2016

~ Tribunale di Pordenone
PROCEDURA D1 ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da:

contro

. N° Gen. Rep. 183/2016
data udlenza ex art. 569 c.p.c.: 19-04-2017 ore 09:00

Geudice'aei:‘e Esecuzioni: Dott. MONICA BIASUTTI

RAPPORTO DI VALUTAZIONE, ;
‘Lotti 001 - Negozro Pordeno-f
'_ ne F. 28 Mapp. 334 Sub. 7,
- Lotti 002 - Capannone arti- 5
gsanale ZoppolaF. 31 mapp
243 =

- Esperto alla stima: - ,,Gecm Roberto. Bortolm
-Codice fiscale: sammsomasssas
" Partita IVA: _ e
Studio in: Vsa Curtoledo 3 - 33080 Roveredo in piano
Telefono: 0434552358
Fax:
Email: cgwbo@tin.it
Pec: roberto.hortolin®@geopec.it

i
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n, 183 / 2016

INCARICO

A seguito defla nomina a CTU emessa dal Dott. Francesco PETRUCCO TOFFOLQ, Giudice dell'Esecuzione

presso il Tribunale di Pordenone, come da ordmanza del 28/"!?/2036 nell’ esecuz;one :mmobmare n°

183/20186, il sottoscritto georn. Roberto Bortolin, nato a Prata di Pordenone il 13 Aprite 1950, con studio in

Roveredo in Piano in via Curtoledo n. 3, iscritto presso il Collegic Geometri della Provincia di Pordenone al n°

480 ed allAlbo dei Consulenti Tecnici del Giudice presso il tribunale di Pordenone, prestato giuramento di

rito in data 02 Dicembre 2016, avanti alla Cancelleria iﬁcaricata, aCCétta\}a?!’incarico di-evadere il quesito co-

me formuylato in atti e di cui si dispensa la trascrizione,

ATTIVITA RESE IN SEDE Di b:PéRAZIONI PERITALI

» con nota dd 05 Dicembre 2016, inviata, tramite servizio postale con procedura in Raccomandata

all'esecutata presso la sua res;denza viene: comumcato {'inizio deile operazzom per il gnomo 09 Gennalo 2017

alle ore 9:00 presso gli immobili. stagg:ts in Comune di Pordenone, Via Udme n. 17/a, per pd proseguén;e c.:on

l'immobile in Comune di Za;ﬁpoié.(PN) via Medagli d'Orc-tSn contestuale avvertenza, che in

caso di impossibilita di accesso, ié-operazioni vengono rinviate a data successiva con accesso forzato;

« |l giorno ed ora stabiliti per Finizio delle operaz:om pentaix alla soio presenza dello scrivente CT U, dei s;g
—procede al sopraﬁuogo d| rito, rsvoito EY r:ilev; plammetnc;, descnttw: e fotcgraf ¢i degE: im- -

mobili staggiti;

» in periodi diversi vengono riﬁhiestf ed acquisiti tutti ghi altri documenti resi necessari al fine di una pil possibile cor-

retta e completa evasione delf'incarico.
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' Rappoés i stima Esecutione Immobiliare -n. 183 ] 2016
INDICE SINTETICO

1. Dati Catastali

Bene: Via Udine al civicci?_/’a‘ - Localitd Borgomeduna - Pordenone (PN) - 33170
Descrizione zona: Zona periferica del Comune di Pordenone con buoni servizi di zona

Lotto: 001 - Negozio Pordénone F. 28 Mapp. 334 5ub. 7
Corpo: A - Negozio
Categoria: /1
Dati Catastali:

Foghoz parti : -subalterno /, inadmnzzo via Udine n. 17/a, piano T, comune Por--.
dencne, categoria Cfl classe 5, consastenza mq. 46, superficie mq. 58, rendita € 1.109,45

Bene: Via Medaglia d'Oro Aldo Bortolussi n.19 - Zoppola (PN} - 33080
Descrizione zona: Zona semicentrale normale

Lotto: 002 - Capannone 'a'rtigianale Zoppola F. 31 Mapp. 243
Corpo: B-Capannohe Artigianale
Categoria: /3 '
Dati Catastali;

Fogizo , particella 243, indiniz ino T, comune Zoppola, categoria

C/3, classe 2, consisteniza 430 mq, superf:me 410 mq., rendita € 1332,46

2. Possesso

Bene: Via Udine al civico 17/a - Localita Borgorheduné - Pofdenohé'{P'N) -33170°
Lotto: 001 - Negozio Pordenone F. 28 Mapp. 334 Sub. 7

Corpo: A - Negozio _
Possesso: Occupato con"‘titofo

Bene: Via Medaglia d'Oro Aldc Bortolussin. 19- Zoppota {PN} 33080

Lotto: 002 - Capannone art:g:anate |

Corpo: B-Capannone A_rttgnanale
Possesso; Occupato con titolo

3. Accessibilitd degli immobili i soggetti diversamente abili

Bene: Via Udine al civico 17 ~'Locatité-'30rgome§duna - Porderié&ﬁé (l%‘N'} 233170 b

Lotto: 001 - Negozio Pordenione F. 28 Mapp. 334 Sub. 7
Corpo: A - Negozio
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - 1, 183 l 2016

Accessibilitia degli immobili ai soggetti dwersarnente abili: NO
Bene: Via Medaglia d'Oro 'Aldo Bortolussi n.19- Zoppola (PN) - 33080

Lotto: 002 - Capannone artigianale
Corpo: B-Capannone Artigianale
Accessibilitia degli immobili ai soggetti dwersamente abili: NO

4, Creditori iscritti

Bene: Via Udine al civico 17/a - Localitd Borgomeduna - Pordenone (PN} - 33170
H

Lotto: 001 - Negozio Pordenone F.28 Mapp 334 Sub. 7
Corpo: A - Negozso

Bene: Via Medaglia d'Oro 'Aldo Bortolussi n.19 - Zoppola (PN} - 33080

Lotto: 002 - Capannonie a : gtanale

5. Comproprietari

Beni: Via Udine al civico 1’?/3 - Localitd Borgomeduna - Pordenone (PN} - 33170
Lotto: 001 - Negozio Pordenone F. 28 Mapp. 334 Sub. 7

Corpo: A - Negozio -
Regime Patrimo:;_i_;ié" "parazlcn dei bem_;__r_:_______r: i

Comproprietari;

Beni: Via Medaglia d'Oro Aldo Bortolussi n.19- Zoppola (PN) - 33080
Lotto: 002 - Capannone artigianale
Corpo: B- Capannone"ﬂrtigianaie

Regime Patrimoniale se"arazlone dei bem
Comproprietar :

6. Misure Penali

Beni: Via Udine al civico 17/a - Localitd Borgomeduna - Pordenone (PN} - 33170

Lotto: 001 - Negozio Pordenone F. 28 Mapp. 334 Sub. 7
Corpo: A - Negozic
Misure Penali: NO

Beni: Via Medaglia d'Oro Aldo Bortolussi n.19 ~ Zoppola (Porééﬁohé}z-'SSOSO

Lotto: 002 - Capannoné artigianale

Pag. 4
Ver.3.21
Edicom Finance srl




Rapporto di stima Esecuzione Immeobiliare - n, 183 / 2016

Corpo: B-Capannone Artigianale
Misure Penali: NO

7. Continuita delle trascrizioni
Bene: Via Udine al civics 17/a - Locality Borgomeduna - Pordenone (PN} - 33170
Lotto: 001 - Negozio Pordenone F. 28 Mapp. 334 Sub, 7

Corpo: A - Negozio
Continuita delle trascrizioni: 5!

Bene: Via Medaglia d'Oro Aldo Bortolussi n.19- Zoppola (PN) - 33080
Lotto: 002 - Capannone aiftigianale
Corpo: B-Capannone Artigianale !
Continuita delle trascrizioni: SI ! ; ER
8. Prezzo
Bene: Via Udine al civico 17/a - Localita Borgomeduna - Pordenone {PN}- 33170
Lotto: 001 - Negozio Pordenone F. 28 Mapp. 334 Sub. 7
Prezzo da libero: per la quota esecutata di 1/6 € 11.745,00
Prezzo da occupato: € 0,00
Bene: Via Medaglia d*Oro'Aldo Bortolussi n.19 - Zoppola {PN) - 33080
Lotto: 002 - Capannone artigianale

Prezzo da libero: € 74.970,00
Prezzo da occupato:; € 0,00
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 183 / 2016

Via Ud'in-e_-'a'l civii:b 17/3 C

LottO' 001 - Negozio Pordenone F. 28 Mapp 334 Sub. 7

La documentazione ex art, 567. c.p . nsuita completa? SI
La trascrizione dei titoli di acqguisto nel ventennio anteriore al ptgnoramemo risulta compieta? Si

1. IDENTIFICAZIONE DEI BEN! IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A - Neg"dzio

Sito in Pordenone {PN) CAP 33170 frazione: Quartlere connurbato di Borgo Meduna Via .
Udinen. 17/a _ { ; S P

Quota e tipoloj

- Residenza: -
- Stato Civile - :
- Regime Patrimoniale: separazione de; beni -
Eventuali comproprietari:

Jrologia dél dirtio: piena Proprieta
ipologia del'diritto: piena Proprietd

identificato al catasto Eabbricati:
Ente_sta;ione:__

r

' Foglio 28, particella 333, subalterno 7, indirizzo Via Udine n. 17/a'k piano T, comiine Pordenone,
categoria C/1, classe 5, consistenza mq. 46, superficie mq. 58, rendita € 1.109,45

Conformita catastale: . _
Sono state riscontrate le seguenti irregolarita:

1}- La prima finestra lato: Sud & stata chiusa;

2J- li locale W.C. & stato separato conuna porta creando unanti w. CeunW.C.. -
Regolarizzabili mediante: Presentazione di DOCFA invariazione con: p!ammetna agglornata
Descrizione delle opere. da sanare: La prima finestra partendo dalla strada via Udine 'risufta
chiusa, il locale W.C. & stato diviso con una porta in due locali un anti W.C. e un W.C.
Presentazione di nuova scheda catastale: € 800,00

Oneri Totali: € 800,00 - -

Per quanto sopra NON si dichiara la":c'bnfcrmij'té' catastale - - ©
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Rapporto di stima Esecuzione Immaobiliare - n. 183 / 2016

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTiSRE E ZONA) .
La zona dove € ubicato I'immiobile e prettamente residenziale con la presenza di servizi merceolo-
gici di varie tipologie. Nella Yona troviamo le scuole primarie, un centro di culto e dei supermerca-
ti. L'immobile oggetto di pignoramento si trova in Comune di Pordenone Localita Borgomeduna in
Via Udine al civico n°17 , in z8na di discreta buona appetibilita edilizia, la zonizzazione si presenta
con case a struttura abitativa prevalente per pill nuclei famigliari (pluriresidenziali) con qualche
costruzione con struttura abitativa per singoli nuclei familiari {monoresidenziali) |
Caratteristiche zona: penferlca normale ;
Area urbanistica: mista a traffico congestionato | con parchegg: scars; : :
Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione pnmana e secondar:a
Servizi offerti dalla zona: Scuole primarie, Commerciali al minuto di varie tipologie merceologici,
Centro di culto .
Caratteristiche zone limitrofe: residenziali
Importanti centri limitrofi: Pordenone.
Attrazioni paesaggistiche: Néssuna
Attrazioni storiche: Nessuna:
Principali collegamenti pubblici: Linea servizio pubb!:co urbano

3. STATOC DI POSSESSO:

~

od'uso

4. VINCOL ED ONERI GIURIDICI:

- Trascrizione pregiudizievo
Pignoramento a favore L
Derivante da: Atto gludlziarr' A rogito di Ufficiale el Tribunale di Pordenone in data
27/05/2016 ai nn. 2155 iséritto/trascritto a Pordenone in data 07/06/2016 ai nn, 7698/5227.

Dati precedenti relativi ai-'cofpi: A - Negozio

5. ALTRE INFORMAZIONI PER 'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale: circa € 600,00 annui

Spese ordinarie annue di'gestione dell'immobile: Nessuna .
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: Come da comunicazione
del’Amministratore del condominio a carico dell'immobile esecutato risultano scadute e non an-
cora pagate per la gestlone 2015/2016 per € 463,11

Miilesimi di proprieta: 142,86 /1000 DZDesuntl dal prospetto "B:iancro preventwo mdw:duaie"
Allegato 1 L . .
Particolari vincoli efo dotaziom condominiali: Nessuna

Attestazione Prestazione Energetzca' Non presente

indice di prestazione energet:ca Presunto G

Note Indice di prestazione energetica: Nessuna

Vincoli di prelazione delio Stato ex D.Lgs. 42/2004: Nessuna _
Avvertenze ulteriori: Nori sussiste alcuna certificazione di conformita degli impianti tecnologici
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 183 / 2016

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario:: I
proprietarii ante ventennio al 08/08/2010 . In forza di Impianto meccanografico del 30/06/1987.

Titolare/Proprietari

gi (attuali proprietari} . o
i successione - a rGgito ICio del Regastro i Pordenone, in data 26/10/2010, ai.:nn.
1732/9990/10; trascritto a' Pordenone, in data 13/01/2011, ai nn. 472/358. ’

7. PRATICHE EDILIZIE:

Numero prat; : Nulla Osta Edilizio n. 12976 del 20/10/1964

Tipo pratica: Nulla'Osta per Opere Edilizie

Per lavori: Costruzione di un fabbricato dl civile abttaz;one
Oggetto: nuova costruzione

Rilascio in data 20/3.0/’1964 al n, di prot. 1297’6

Numero pra_‘t'Ca_i'f,--S,S:i;Z;:._';'.;; o
intestazione:
Tipo pratica: Nulla O¢ta per Opere Edilizie
Per lavori: Modifiche esterne al fabbncato
Oggetto: variante: - i
Rilascio in data 26/03/1965 aln. d[ prot. 5512

Tipo praticar Nulia Osta per Opere Edilizie

Per lavori; Variante .

Oggetto: variante .

Rilascio in data 15;"10/1965 ai n. di prot. 24526
Abitabilita/agibilita in’ data 10/12/1965 a! n. di prot. 23469

Numero pratica; 35091‘

Tipo pratica: Nulla:Osta.per e Edilizie

Per lavori: sopraelevazione del fabbricato esistente
Oggetto: nuova costrizione

Rilascio in data 07/02/1968 al n. di prot. 36091

Tipo pratica: Nulla Osta per Opere Edilizie

Per lavori: Variante alla Nulla Osta Edilizio 36091/67
Oggetto: variante -

Rilascio in data 07/10/1968 al n. di prot. 40149
Abitabilita/agibilita in data 18/04/1969 al n. di prot. 42844

E
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Rapporto di stima Esecutione Immobiliare - n. 183 / 2016

Conformitd edilizia:

Sono state riscontraié._le seguenti irregolarita: LU'esistente locale adibito a w.c. & stato suddiviso in
due locali con I'insérimento di una porta creando due locali un anti w.c e un w.c.; La prima delle
finestre poste sul fato Sud non & mai stata realizzata.

Regolarizzabili mediahte: Presentazione di pratica in edilizia libera in sanatoria

Descrizione delle opere da sanare: L'esistente locale adibito a w.c. & stato suddiviso in due locali
con Finserimento di-una porta creando dtze locali un anti w.ceunw.c,; La pnma delle finestre
poste sul [ato Sud non & mai stata reallzzata : :

Oblazione art, 51 LiR. 19/2009: € 258,00

Tecniche: € 500,00

Oneri Totali: € 758,00

Note: La pratica da presentare per sanare le opere eseguite in difformita a quanto autorizzato si
concretizza nella presentazione di una pratica di edilizia libera ai sensi della L.R. 11 Novembre
2009 n. 19 art. 16 < ISTANZA DI RIDUZIONE A CONFORMITA' ", l'oblazione da corrispondere a pari
a € 258 ai sensi deli'art. 51 della stessa L.R.

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita edilizia '+

Conformiti urbanistica

Strumento urbanistica-Approvato: Piano: regoiatore generaEe

in forza della delibera: * Delibera Consigliare n. 15 del 22/03/2016
Zona omogenea: . Zona soggettaa PR 21
Norme tecniche di-attuazione: Zona soggetta a Piano di Recuperon. 21 im-

mobile soggetto a ristrutturazione edilizia, vedi
norme allegate

tmmobile sottoposto avincolo di carattere ur- |5l
banistico: R o !

Elementi urbanistici che limitano la commer- |NQ
ciabihitd?

Indice di utitizzazione fondiaria/territoriale: Mantenimento della volumetria esistente

Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT; S

Note sulla conformita:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: Nessuna irregolarita Urbanistica in quanto la de-
stinazione d"uso deil"rmmohlie & conforme alle norme di piano

Per quanto soprasi du:h;ara la conformita urbanistica: Sl
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 183 / 2016

Trattasi di un negozio posto al piano terra di un complesso condominiale, in Via Udine al civico n. 17/a del
Comune di Pordenone quartiere conurbato di Borgo Meduna.
i complesso sorge a circa 1 Km dal centro di Pordenone.
It conteso Urbanistico & caratterizzato da insediamenti residenziali, di sevizio e commerciali. || complesso
immobiliare dove si trova ubicato i bene oggetto di esecuzione e dotato dei servizi primari quali rete di
pubblica illuminazione la rete dell’acquedotto, fognano ecc. owero tutto quanto necessar;o per una cor-
retto e civile insediamento residenziale. ' _

L'inviluppo in cui & iscritto iFcomplesso, di cui fa parte Funita staggsta, forma una fagura geometnca "h‘re
golare”, ed & compreso tra Via Udine, su cui prospetta e Via Antoni Canaletto.
L'accesso pedonale avviene direttamente da Via Udine attraverso un marciapiede condominiale in calce-
struzzo raccordato alla pista ticlabile e al marciapiede corrente sulla pubblica via Udine.
CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE
Per quanto ora accertabile, per quanto desumibile dagli elaborati grafici e relazioni allegate e per guanto
ritenuto caratteristica tipica dell'epoca di costruzlone l’ed;ffcso presenta
- Struttura continua In muratira di laterizio; i TR S -
- Strutture portanti fondazioni del tipo costituite da travi, menscie e rampe di scale in cong?omerato ce-
mentizio armato;
- Solai in latero cemento armato e calcestruzzo;
- Muratura in elevazione dei p:an; fuori terra in muratura di laterizio senza intercapedine in tramezzi di late-
F!ZlO
- Opere di raccolta acque meteonche, costituite da grondaie, scossaline canali di grondaia in lamiera pre-
verniciata di adeguare sezioni;

- Intonaco esterno a maita del tipo civile; con strato superficialea: vnsta tmtegg:ato, per i.plani secondo €.
terzo, mentre la facciata del piano terra prospicente via Udine e rivestita in lastre di marmo. travertino;
- Divisori interni in laterizio déllé’spessore medio dicm. 11;
- Intonaco interno a malta del’ t:po a civile a fino;
- Pavimentazione di tutto il negozio in scaglie di marmo lucidate;
- Pavimentazione interno del bagnc presenta pavimento e rivestimento interno in piastrelle maiolicate ;
- Apparecchi sanitari in ceramicasmaltata, costituiti da lavabo con colonna, vaso a sedere a pavimento con
sciacquone incassato, tutti dotati di rubinetteria in- accna;o inox e forniti d’acqua calda e fredda in funztone .
del rispettivi usi; : . ] -
- Serramenti esterni finestre con tetaso in !egno con mterposto vetro sempllce, ad apert 'ra da umca e dop— :
pia anta, oscuramento con persiane in PVC di colore terra brucvata
- Serramenti della vetrata fronte.strada con telaio in alluminio con interposto vetro dopp:o crrstaHo 2 ser-
rande di sicurezza avvolgibili in maglie di ferro;
- Impianto di riscaldamento & costituito da un radiatore a gas Gazelle4000 a scarico forzato della ditta Fon-
dital funzionante a gas metano di rete;
- Impianto elettrico tipico del'epoca di costruzione corrente sotto traccia, con frutti, interruttori e punti fu-
ce, sufficientemente necessari; non & accertabile la tipologia dei matenak impiegati (tubazioni, ecc.);
- Fornitura di acqua potabile: tram:te acquedotto Comunale; P
- tmp:anto di smatt:mento acque eflue domest:che isu pubblica fognatura

i ione naturale nel terreno.

. Quota. e tipologia di

Residenza: -—Statb Civil
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 183 / 2016

moniale: separazione dei beni - Data Matrimonio: 31-07-1988

Eventuali comproprietari: _

uota: 4/6 - Tipologia del diritto: piena Proprieta
uota: 1/6 - Tipologia del diritto: piena Proprieta .

Superficie complessiva catastale di circa mq 58,00

E' posto al piano; Terra _

L'edificio & stato costruito nel: 1965

L'unitd immobiliare & identificata con il numero: 17/a; ha un'altezza utile interna di circam. 3.30
L'intero fabbricato & composto da n. 4 piani complessivi di cui fuori terra n. 3 e di cui interratin. 1

Stato di manutenzione generale: scarso

Destinazione ©Patatetre - Superficig eguivalente Pretio unitario

Negozic sup lorda di pavimento 1,00 58,00 € 1.350,00

58,00

Criteri estimativi OMI (Ossé;vﬁfofic del Mercato Immobiliare)
Destinazione d uso: Commei‘ciéié

Sottocategoria: Piccolo negozio & assimilabile
Valori relativi alla Agenzia delfé'r'ritorio o
Periodo: 1° <semestre 2016

Zona: Pordenone

Tipo di destinazione: Commerciale
Tipotogia: Negozio

Superficie di riferimento: Lorda

Stato conservativo: Normale _

Valore di mercato min (€/mq.):'1100

Valore di mercato max (€/mg): 1600

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criteri e fonti:
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Criteri di stima:

H C.T.U. applica la stima sintetico comparativa che si basa sulla comparazione del bene oggetto di
valutazione con altri cespiti simili, di cui siano noti i prezzi pagati di recente sul mercato immobilia-
re e sulla scelta di un parametro che abbia una reale correlazione con i valore dei beni stessi.

Elenco fonti: : :
Catasto di Banca dati cielle quotazioni :mmoblhan anno 2016- I° Sernestre della Provincia di Por-

denone Comune di Pordenone zona periferica quartieri conurbati Borgo Meduna ;

Agenzie immobiiiari'e)’o osservatori del mercato immobiliare: Osservatorio del mercato immobilia-
re del Friuli Venezia Giulia anno 2016.

8.2 Valutazione corpi:

A - Negozio. _ :
Stima sintetica comparatwa parametrica {semplificata)

Destinazione -~ 'Superficie Equivalente - Valore Unitario . - Valore Complessivo’
Negozio : 58,00 €1.350,00 € 78.300,00
Stima sintetica comparatwa parametrzca del corpo . TR LT €78:300,00
riduzione per vetusta/stato di manutenzione detrazione del 10 00% - €£-7.830,00
Valore corpo €70.470,00
Vaiore accessori S €0,00
Valore complessivo i_h’te'ro" ' €70.470,00
Valore complessivo diritto e quota €11.745,00

Riepilogo:

A - Negozio €70.470,00 € 11.745,00

8.3 Adeguamentie correz:om della stima: ‘ e
Riduzione del valore del: 15%, doviita a!i':mmedlatezza della vendita giudiziaria L
e per assenza di garanzna per vizi come da disp. del G.E. { min.15% ) €1.761,75

Riduzione del 10% per 14 vendita di una sola guota dell'immobile in virti del
fatto che il valore della quota non coincide con la quota del valore: : €1.174,50
Spese tecniche di regﬁia’riz’zazione urbanistica e/o catastaie:
€ 1.558,00
8.4 Prezzo base d'asta del. !otto- _ R
Valore immobile a! rietto delle decurtazaom nello stato di fatto an cur sitrova: . - € 7.250,75
Prezz0 di vendita del lotfo nello stato di "libero": ' £0,00

T ..'\Echcom Fursance sl -
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* Lotto: 002 - Capannone artigianale

La documentazione ex art. 567 ¢.p.c. risuita completa? Si
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio antenore al p;gnoramento risulta completa? Si

9. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTG DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A-Capannone Artigianale.

Sito in Zoppola (PN) CAP: 33630, Via Medaglia d'Oro Aldo Bortolussi n.19

Eventuali comproprietari:
Nessuno

Foglio 31, particella-243; indirizzo Via A. Bortolussi, piano T, comune Zoppola, categoria C/3,
classe 2, consistenza 430 mq, superficie 410 mq., rendita € 1.332,46

Derivante da: Atto Notarile Sioni Luca di San' Vito al Taghamento Rep. n. 38801/11008 in data
18/03/2009

Conformita catastale: :
Sono state riscontrate & seguenti :rregotanta
1)- Parte del portico e stato chivso su due iat; - i
2}-internamente e stata 8seguita una perimetrazione ricavando un locale separato,

3)- apertura di fori sulfa facciata Sud.

Regolarizzabili media_n’_té:_ Presentazione della planimetria catastale aggiornata _
Descrizione delle opere da sanare: Parte del portico e stato chiuso su due lati, internamente e-
stata eseguita una penmetraz;one ricavando un locale separato, apertura di fori sulla facc:ata
Sud.

Presentazione di nuova schetia agglornata: € SOD 00

Oneri Totali: € 800, GO -
Note: Le irregolarita: ev:cﬁenzuate sono sanabili presentando scheda catastaie aggiornata.
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10.DESCRIZIONE GENERALE{QUARTIERE E ZONA):
La zona tutto intorno a dove & ubicato I'immobile e parte a destinazione residenziale e parte agri-
cola, nelle vicinanze ¢i s0ho servizi merceologict di varie tipologie.
Uimmobile oggetto di pignoramento si trova in Comune di Zoppola in Via Medaglia d'Oro Aldo
Bortolussi al civico n°19 ;. in'zona di discreta buona appetibilita edilizia, la zonizzazione prevalente
si presenta con case a struttura abitativa per singoli nuclet famaghan (monores&denzzah) '
Caratteristiche zona: semicéntrale normale
Area urbanistica: artigianale a traffico limitato con parcheggi inesistenti.
Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria ad esclusione
della fognatura Comunale..
Servizi offerti dalla zona: Commerciali al minuto di varie tipologie merceologiche
Caratteristiche zone limitrofe: residenziali - agricole
Importanti centri limitrafi: Pordenone
Attrazioni paesaggistiche: Nessuna. : ‘
Attrazioni storiche; Nessuna.. :
Principali collegamenti pubbhc: Linea servizio pubbllco urbano -

11.STATO D1 POSSESSO:

Occupato da Esecutato, in qualita di proprietario dell‘immobile

12.VINCOU ED ONERI GIURIDICH:

- Trascrizione pregiudizievo _ _
Pignoramento a favore rivante da: Atto giudiziario; A
rogito di Ufficiali Giudiziari di Pérdenone in data 27/05/2016 ai nn. 2155 iscritto/trascritto a Por-
denone in data 07/06/2016 ai nn. 7698/5227.

Dati precedenti relativi ai corpl A-Capannone A;rtigianale

-
i

13.ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna

Spese straordinarie di gestlone deli'immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al momen-
to della perizia: Spese di gestione condominiale : nessuna: 0,00 €

Spese condominiali scadute ed- msalute alia data della penzra' Non cs sono spese condcmamai;
Millesimi di proprieta: Non specsﬁcato ; L
Accessibilita dell'immobile ai ‘soggetti dwersamente abili: NO

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato

Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

Indice di prestazione enen"g'e"ti'ta Non specificato

Note Indice di prestazmne energet;ca Presunta G

Vincoli di prelazione dello: Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato :
Avvertenze ulteriori: Non sussistono aEcuna certificazione di conformita degli smp:anta tecno!oglcr

i

‘5 H

14.ATTUAL} E PRECEDENTI '#Rbémemmi '

Titolare/Proprietario: |
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prietari ante ventennio al 01/12/1999 . in forza
di Impianto meccanografico del 30/06/1987.

Titolare/Proprietario:
sferimento - a rogito di [ribunale di Por enone, in data 01{12/1999, ai nn. 4846; trascritto a Por- .
denone, in data 29/02/2000, 3 nn. 2865/2080. i

Note: Trasferito per sentenza: d[ usucapione, ved: documentaz:one apotecarfa in att:

in forza
, ai nn, 10510; trascrit-

Titolare/Proprietaric:
di atto di compravendita -
to a Pordenone, in data 29/031’2000 ainn. 4203/2990.
Note: Vedi documentaz;oﬂe.:potecana inatti

Titolare/Proprietari
to di compravendita:
scritto a Pordenone,
Note: Vedi documentaziona ipotecaria in atti

proprietario) . Enforza di at--- _
"tra- i

PRATICHE EDHLIZIE:

Numero pratica: 186/86::..
intestazione ;

Tipo pratica: Concessione Edilizia’in Sanatona (art 13 L: 28/2/85 n°47}. AN
Per lavori; Costruzione in ampliamento all'esistente, di edificio produttivo, in assenza d; conces-
siohe

Oggetto: nuova costruz:one

Presentazione in data 30/04/1986 ai n. di prot. 3793

Rilascio in data 18/03/1992 al n. di prot. 2882

1 Conformita edilizia:

Sono state nscontrate ie seguenti wregofan’té
1)- La rampa che immetteva alla zona transito e sosta autocarti & stata eliminata portando la pa-
vimentazione alla stessa quota dell'adiacente deposito prolungandola inoltre ad occupare per
una profondita di-ml. 3,60 e una larghezza di ml. 4,64 il porticato e chiudendo questo spazio con
strutture non permanenti su due lati;
2})- internamente ¢ stata eseguita una perimetrazione rrcavando un locale separato

3)- Sul prospetto Ovest e stato aperto uniportone; : : :

4)- Cambio di destmazeone d'uso delf'area adibita a trans:to e sosta autocam
Regotarizzabili mediante: S.C.LA. in sanatoria art. 50 Legge Regionale 11/11/2009 n°19 comun-
que previa definizione sulle modalita congiuntamente all'ufficio Tecnico Comunale di Zoppola.
Descrizione delle o;&ere' da sanare:
1}- La rampa che :mmetteva alla zona transito e sosta autocarri ¢ stata eliminata portando la pa-
vimentazione alla stessa quota dell'adiacente deposito prolungandola inoltre ad occupare per
una profondita di ml'3,60 e una larghezza di ml. 4,64 il porticato e chiudendo questo spaz:o con
strutture non permanentl sudue lati; ¢ . :
2)- internamente e stata eséguita una penmetrazsane r;cavando un locale separato,
3}- Sul prospetto Ovest 6 stato aperto un: portc}ne — :

4)- Cambio di destmaz;one d'uso dell'area adibita a trans:tc esosta autocarn
Oblazione Art. 50 ¢6.3 LR. n°19/2009: € 615,00
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Spese tecniche: € 3.000,00
Oneri Totali: € 3.615,00

" Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 183 7 2016

Per quanto sopra-NON si dichiara la conformita edilizia

Conformiti urbonistica

Strumento urbanistico Approvato:

Piano regolatore generale

in forza della delibera:

Delibera Consiglio Comunale N° 16 del
15/02/2000

Zona omogenea:

1B5 Ambm dltrasferlmento produttwc? R

Norme tecniche di attuazione:

Vedi art. 32 in allegati

Immobile sottoposto a vincolo di carattere ur- |8

banistico: .

Elementi urbanistici ¢he limitano la commer-  |NO
ciabilita?

Nella vendita dovranno essere: prevuste pattuc- NO

zioni particolari? _ 1 ot
indice di utilizzazione‘._fondiaria/territorié!e: 0,80 mc/mq
Rapporto di copertura: 40%

Altezza massima ammessa: 9,50
Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT: NO

Note sulla conformita: o 1

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: La destinazioné attuale dell"immobile e conforme

a quanto previsto dalla Normativa Urbanistica in vigore Art 32 Nta

Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica

' béé‘é’riiidn‘é‘: di cui'alt'pﬁnto A-C-apannoné Artlg:a'n“aié :

Trattasi di una porzione dn un capannone costruito su pit mappali confmant;, tutti dello stesso prcpree’carm, :
attuaimente adibito a deposrto di-apparecchiature e macchine per la lavorazione del. legno, la.porzione: og- :
getto della presente esecuzione e individuata Catastaimente al Foglso 31 Mappaie 243 dei Comune ki

pola, in Via Medaglia d’Oro Aldo Bortolussi al civicon. 19. AR
L'immobile sorge a circa 500- 6{)0 mi. dal centro di Zoppota

Il conteso Urbanistico circostante Pedificio, che e individuato in Zona Urbanistica BS- Ambiti di trasferimen-
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to produttivo, @ caratterizzato da insediamenti prettamente resndenzaah
L'accesso pedonale e carraio awviene direttamente da Via Medaglia d’Oro Aldo Bortolussi attraverso un
piazzale pavimentato in calcestruzzo raccordato alla pubblica via.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE .

La struttura @ composta da- piiastr: in acciaio HEA 180 ad ali larghe parallele, posti ad interasse di mL6,70
per la prima campata mentré ad interasse di ml. 5,80 per le successive 4 campate, poggianti su plinti in cal-
cestruzzo, copertura realizzata con travi reticolari m acciaio a shed (o a denti di sega),.un:tipo di copértura
particolarmente usato nei capannoni industriali, con i quale si riesce 3 ottenere an’ ‘illuminazione diurna
molto uniforme, costituita da un certo numero di falde piane susseguentisi in due ordini, diversamente in-
clinati rispetto alla orizzontale. Le falde de! primo ordine sono piene, cioé coperte con elementi strutturali
impiegati nei comuni tetti {lamiera grecata senza isolamento), le falde del secondo ordine, invece, sono
proprio verticali, quasi interamente vetrate con [astre in policarbonato traslucide ondulate {onduline); ne
risulta per la copertura un p'r'o'f'iio a denti di sega.

i canali, le scossaline e i piuvza!: sono realizzati con lamiera zincata spessore 8/10.

it pavimento industriale & realizzato mediante il getto in opera di caicestruzzo in cattive cond:ztom d: man u-
tenzione, rappezzato in pil punti, 3 o i G .
L'impianto di illuminazione del¢apannone & eseguato mediante ia posa in ‘opera d: corpl tliummant: con tubs
al neon, con cavi infilati entro canaline in metallo e tubazioni in Pvc, con interruttori per le accensioni, nel
fabbricato esecutate non ho risééntrato Ia presenza di un quadro di comando generale, che penso sia unico
per I'intero compendio immobiliare e dislocato nel capannone adiacente ( F. 31 Mapp. 303 e 243).
L'impianto di riscaldamento e-rinfrescamento del capannone & realizzato mediante la predisposizione di n®
2 condizionatori Inverter di marca Mitsubishi electric, che allo stato attuale e viste le loro condizioni ii. Peri-
to ritiene che non sianc in grado di funzionare. ;

Nel capannone non c'é la presenza di-un:corpo uffici e di servizi- lgaensca, che da quanto visto: daa dzsegnt :
progettualt dovrebbero trovarsi nel corpo-in aderehza individuato dal mappaie 303 nonoggetto di esecu-
zione. | tamponamenti laterali { parete Sud e Ovest) sono costituiti da un muro di altezza di circa mi. 1,00 in
blocchi cavi di calcestruzzo intonacati con sovrastante tamponamento in lamiera grecata senza isolamento,
mentre la parete che divide fisicimente le due unita { mapp. 303 dal mapp. 243) e costituito da una mura-
tura in blocchi cavi di caicestrnzzo intonacata a tutta altezza con la presenza di finestrature con:serramenti -
in cemento. Detta muratura prosegue in linea diritta tra i due mappall creando verso Est una saperf“ icie di
proprietd del mappale 303 ma d; fatto in uso al mappale 243, quindi nella vendita dovra essere specificato
tale anomalia { vedi aiiegato n.29), inoltre dovraiessere tenuto.in considerazione che gta accessi carrai e’
pedonali avvengono attraverso il confinante mappaie 526 di prcp' eté dei!’esecutato ma non ‘oggetto ad
esecuzione, cosi dicasi dei pluwals che provengono dalla copertura lato Sud. '

Un'area interna al capannone per una superficie di circa mag. 52,00 & stata separata medrante il posiziona-
mento di due pareti in lamiéra grécata, con una porta di accesso, inoltre in corrispondenza della colonna n.
6 verso Est e stato posizionato un portone che separa in due il capannone esecutato e 'area cosi separata
attualmente risulta occupata da materiali vari che, 2 detta dell'esecutato, sono di proprieta di una ditta a
cui & stato dato in affitto parte dell’'immobile che insiste sul mappale 303.

moniaierseparazione der be
Eventuali comproprietari:
Nessuno

Superficie complessiva di circa mq 420 00 come rfsulta daila dalia tabella allegata al progetto di saﬁatorsa :
per opere abusive presentata in Comune d: Zoppola in data 30[04,’1986 ai n* 3793 per:| :Hn ' o
esecutato.

E' posto al piano: Terra _
L'edificio & stato costruito nel: ante 1967
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L'unitd immaobiliare & identificata con il numero: 19 ha un‘altezza utile mterna di circam. 4, 70
L'intero fabbricato & composto da n. 1 piani complessivi dicui fuoriterran. 1 edicuiinterratin. 0

Stato di manutenzione generale: scadente

Destinazione™ -~ |7 Paraietro. . | oo Cosf retzo unitario -

Attivita produttiva sup-orda i pavimento 1,00 420,00 € 250,00

420,00

Valori relativi alla Agenzia del territorio -
Periodo: 1° semestre 2016 -

Zona: Zoppola
Tipo di destinazione: Produttiva’
Tipologia: Laboratori

Superficie di riferimento: Lorda

Stato conservativo: Scadente
Valore di mercato min (€/mq): 250

Valore di mercato max (£/mag): 350

16. VALUTAZIONE CDMPLESSWA DEL LOTTO:
16. Criteri e fonti:

Criteri di stima: ; : e
1 C.T.U. applica la stima santetlco tom paratsva che si basa sulla comparazlone del: bene oggetto d:
valutazione con altri ‘cespiti simili; da cui s:ano notii prez 'pagatt di recénte sul- mercato imim
re e sulla scelta di un parametro che abbia tma reale correlazacne';con il valore den beni stessi
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Elenco fonti: : e ' ' '
Catasto di Banca dati delle guotazioni mmobehars anno 2016 I° Semestre della Provmc:a di Porde-

none Comune di Zoppola zona Centrale, codice di zona B1, tipologia Laboratori;
Agenzie immobiliari /6 osservatori del mercato immobiliare: Agenzie immobiliari della zona.

16. Valutazione corpi: :

A-Capannone Artigianale, - * :
Stlma sintetica comparatwa parametrica (semplificata)
““Destinazione - Superficle kc nte -+ Valore i omplessive -
Attswta produttiva - - 420,00 € 250,00 € 105.000,00

Stima sintetica ccmparatwa parametnca del corpo €105.000,00 -
Per vendita di una porzione indivisa di fabbricato detrazione dei 10. OO% L €-101500,00 ¢
riduzione per vetustd manutenzione datraztone del 20.00% C o 7 £-18:900,00
Valore corpo - ' € 75.600,00
Valore accessori T £0,00
Valore complessive infero € 75.600,00
Valore complessivo diritto e quota : €75.600,00 -
Riepilogo:

"~ €£75.600,00 €75.600,00

A-Capannone Ar-

tigianale

16, Adeguamentie correznom della stlma. " SR W

Riduzione del valore del 15%, dovuta all mmeduatezza delia vend;ta gIUdIZ!Bﬂa ~

e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. { min.15% ) € 11.340,00

Spese tecniche di regc‘:l‘a'?'i'zzazione urbanistica e/o catastale:

‘ €4.415,00

16. Prezzo base d'asta de! Iotta.

Valore immohbile al netto delle decurtaziom nelio stato di fatto in cul si trova: £ 59.845,00

Prezz0 di vendita del I6tto nello stato di "Elbero“ f P S €0

A completamento della su estesa relazione si trasmettono i seguenti documenti allegati alla presente:

ALLEGATO N* 1 - Estratto.di mappa Pordenone F. 28 Mapp. 334;
ALLEGATO N° 2- Elenco: subalterm dell'intero immobile Pordenone F. 28 Mapp. 334;
ALLEGATO N° 3- Visurastorica NCEU Pordenone F. 28 Mapp. 334 Sub. 7;
ALLEGATO N”° 4- Planimetria catasta!e Porctenone F.28 Mapp 334 Sub. 7;
ALLEGATO N° 5- Estratto del PR del Comune di Pordenone M
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ALLEGATO N° 6- Norme tecniche di attuazione;
ALLEGATO N° 7- Nulla osta n. 12976 del 20/10/1964;

ALLEGATO N° 8- Nulla osta n. 5512 con elaborati grafici del 26/03/1965;

ALLEGATQO N° 9- Nuila osta n. 24526 con eiaboratl grafici del-15/10/1965; _

ALLEGATO N° 10- Nulla.osta n. 40149 in variante con elaborati grafici del 07/10/1958

ALLEGATO N°* 11Autorizzazione di abitabilita n.42844 del 18/04/1969;

ALLEGATO N° 12- Attéstato ai sensi art.40-41 L. 47/85;

ALLEGATO N® 13- Barica dati delle quotazioni immobiliari Agenzia delle Entrate;

ALLEGATO N° 14- Documentazione fotografica immobile Pordenone F. 28 Mapp. 334 Sub.7 ;
ALLEGATO N° 15- Dichiarazione spese Condominiali immobile Pordenone F. 28 Mapp. 334 Sub.7;
ALLEGATO N° 16- Comunicazione di inizio operazioni Peritali in loco;

ALLEGATO N° 17- Estratto riassunto di matrzmom

ALLEGATO N° 18 « Estratto di mappa Zoppola F.31 Mapp. 243;

ALLEGATO N° 19- Visura'storica NCEU Zoppola F. 31 Mapp. 243;

ALLEGATO N® 20- Visura NCEU+NCT Zoppola proprieta confinanti esecutato ;
ALLEGATO N° 21- Planimetria catastale Zoppola F. 31 Mapp. 243;

ALLEGATO N° 22- Estratto del PRGC del Comune di Zoppola ;

ALLEGATO N° 23- Norme tecniche di attuazione Zona B5S —Art 32;

ALLEGATO N°® 24- Concesslone-Autonzzaz;one in sanatoria n. 2882 del 18/03/1992
ALLEGATO N° 25- Elaborati grafici Concessrone in sanatona n. 2882 del 18/03/1992
ALLEGATO N° 26--Attestato ai sensi art.40-41 L. 47/85; = °° .
ALLEGATO N°® 27- Dotuimentazione fotografica immobile Zoppola F. 31 Mapp 243
ALLEGATO N° 28- Banca-dati delle quotazioni immobiliari Agenzia delle Entrate;
ALLEGATO N° 29- Sta'tof'cii fatto rilevato dell’immobile in Zoppola F. 31 Mapp. 243;

Originale e una copia deifa presente unitamente in CD-ROM, viene depcs:tata presso la Canceilerza E
delle Esecuzioni del Trsbuna!e di Pordencne : : '

A mezzo Pec viene invrata all’ avvito Mattaa Del Feo {PN) copia deiia penzza senza aliegatn,
all'esecutato viene inviata tramite Email solo copia cartacea senza allegati. -

La presente relazione & costituita da n® 20 facciate di cui questa & I'uitima.

Data generazione: T
30-01-2017 12:01:20 o o i

“LEsperto alla Sf'ima-'f- -
Geom. Roberto Bortolin

? . L . ipagan
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