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Ropporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 361 /2014

Tribunale di Pordenone
PROCEDURA D! ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: Cassa di Risparmio del Frivli Venezia Giulia S.p.a.

contro:

N° Gen. Rep. 361/2016
data udienza ex art. 569 c.p.c.. 25-10-2017 ore 09:00

Giudice Delle Esecuzioni: Dott. MONICA BIASUTTI

. RAPPORTO DI
. VALUTAZIONE
. Lotto 001 -

Esperto alla siima:

Codice fiscale:
Partita IVA;
Studioin:
Telefono:

Fax:

Email:

Pec:

Abitazione

S

T

Geom. Angele Franco Bortolus
BRTNLF&1819Z401H

00382750933

Piazza Garibaldi 21 - Azzano Decimo
0434647394

0434424654

angelo bortolus@libero.if
angelo.franco.bortolus@geopec.it
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 361 /2016

INDICE SINTETICO
1. Dati Catastali

Bene: Borge Ampiano n. 8 - Pinzano Al Tagliamento (Pordenone) - 33094

Lotto; 001 - Abitazione
Corpo: A

Categoria: Abitazione di tipo economico [A3]
bati Catastall:

-foglio 9, particelia 395, subalterno 1/3, indirizzo Borgo Ampiane, piano S$1-T-1,
comune Pinzano af Tagliamento, categoria A/3, classe 4, consistenza 9 vani,
superficie 217, rendita € 436.92

-foglio 9. particella 395, subaiternc 2, indirizzo Borgo Ampiane, piano S1, comune
Pinzano al Tagliamento, categoria C/é, classe 2, consistenza 22 mg, rendita €
42,04

2. Possesso

Bene: Borgo Ampiano n, 8 - Pinzano Al Tagliamenio (Pordenone) - 33094

Lotto: Q01 - Abitazione
Corpo: A

Possesso: Occupato dal debitore e dai suci familiari

3. Accessibilitd degli immobili i soggetti diversamente abili
Bene: Borgo Ampiano n. 8 - Pinzano Al Tagliamento (Pordenone) - 33094

Lofto:; 001 - Abitazione
Corpo: A

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

4. Creditori Iscritti

Bene: Borgo Ampiane n. 8 - Pinzano Al Tagliamento (Pordenone) - 33094
Lotto: 001 - Abitazione
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1. Rapporte di sfima Esecuzione Immobiliare - n. 361 / 2014
Corpo: A

Creditori Iscrifti: Cassa di Risparmio del Frivli Venezia Givlia S.p.a., Equitalia
Servizi di Riscossioni Spa

5. Comproprietari

Beni: Borgo Ampiano n. 8 - Pinzano Al Tagliamento (Pordenone) - 33094
LoHto: 001 - Abitazione

Corpo: A
Comproprietari; Nessuno

4. Misure Penali
Benl: Borgo Ampiano n. 8 - Pinzano Al Tagliamento (Pordenone) - 33094

Lotto: 001 - Abitazione
Corpo: A

Misure Penali; Nono verificate

7. Continuitd delle trascrizioni

Bene: Borgc Ampiano n. 8 - Pinzanc Al Tagliamento (Pordenone} - 33094
Lofto: 001 - Abitazione

Corpo: A

Continuita delle trascrizioni: Sl

8. Prezzo

Bene: Borgo Ampiano n. 8 - Pinzano Al Tagliamento {Pordenone) - 33094

Lotto: 001 - Abitazione
Prezzo da occupato: € 1046.000,00
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1. Rapporte di stima Esecuzione Immaobiliare - n, 3461 /2014

LoHto: 001 - Abitazione

La documentazione ex arl, 567 ¢.p.c. risulta completa? Si

La trascrizione del titoli di acquisfo nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa?
S

1. IDENTIFICAZIONE DEl BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:
idenfificative cerpo: A.

Abitazione ditipo economico [A3] sito in Borgo Ampianon. 8

Quota e lipologia del diritto
50/100 di Piena proprieta

cventudli comproprietari;
Nessuno

Quota e tipologia del diritto
50/100 di g

Eveniugli comproprietari:
Nessuno

Identificato al calasto Fabbricati:

Intestazione:

foglio 9, particella 395, subalterno 1/3, indirizzo Borgo Ampiano, piano T-1, comune
Pinzane al Tagliumento, categoria A/3, classe 4, consistenza ¢ vani, superficie 217,
rendita € 434.92

Confini: & nord con il mappate 423 a est con il mappale 615 a ovest con il mappale
311/451 g sud con la via pubblica

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita catastale;

note: Nelle schede depaositate preso it catasto fabbricati non & stato riportato il
sottotetto e ne un ripostiglio al piano scantinafo. Si dovra provvedere dila redazione di
una pratica docfa con un costo presunto di € 800.00.

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):

Borgo Ampiano & una localitd situata nella periferio del comune di Pinzano ol

Tagliamento

Caratteristiche zona: periferica normale

Area urbanistica: residenziale o traffico locale con parcheggi sufficienti,

Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizazione primaria e
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 361 / 2016

secondaria.
Alrazioni paesaggistiche: Spilimbergo.

. STATO DI POSSESSO:

Occupato dal debitore e dai suoi familiari

. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

- Iscrizione di ipoteca:

lpoteca volontaria annotata g favore di Cassa di Risparmic del Frivli Venezia Giulia S.p.a.
contro arivante da: concessione a garanzia di mutuo
fondiario; A rogito di notaio Gandolfi Anndlisa in data 29/06/2010; Iscritto/trascritto a
Pordenone in data 07/07/2010 ai nn, 10471/2082; Importo ipoteca: € 240000; Importo
capitale: € 120000,

- Iscrizione di ipoteca:

Ipoteca legale annotata a favore di Equitalia Servizi di Riscossioni Spa contro

Derivante da: ruolo esattoriale; Iscrittoftrascrifio a Pordenone in data 11/03/2016 ai nn.
3485/495; Importo ipoteca: € 51830.34; Impoerto capitale: €25915.17.

- Trascrizione pregiudizievole:

Pignorame re di Cassa di Risparmio del Frivli Venezia Giulia S.p.g. coniro
erivante da: verbale di pignoramento; A rogito di Ufficiale

Giudiziario di Pordenone in data 27/10/2016 ai nn. 4087 iscritto/trascritfo a Pordenone in

data 11/11/20146 cinn, 15161/10372.

Dati precedenti relativi al corpi: A

. ALTRE INFORMAZIONI PER L ACGUIRENTE:

Accessibilita dellimmobile ai soggetti diversamente abili: NO

Aftestazione Prestazione Energelica: Presentfe

Indice di prestazione energetica: G

Note Indice di prestazione energetica:

Per i’ immobile oggetto di pignoramento si & provveduto alla redazione delf'attestato di
prestazione energetica (APE) a firma del geom. Stefania Schiavo {All.4)

Avvertenze ulteriori; Non specificato

. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETAR!:

Titolare /Proprietario:

Polli Piefro, parte dal 15/09/1963 al 01/07/2006. In forza di denuncia di successione

- Nota di frascrizione dellaccettazione tacia o espressa dellereditd rdsultante dai registr
immobiliari: NO, non risuita trascritta accettazione di eredita in morte det sig. Polli
Giuseppe; registrato a Spilimbergo, ai nn. 9/252; frascritto a Pordencne, in data
06/03/1964, ai nn. 5720/5361.

Titolar oprietario:

, parte dat 17/04/1969 al 01/07/2006. In forza di atte di divisione - a rogito di
notaio Marzona, in data 17/04/1949, ai nn. 21762/11490; trascritto a Pordenone, in dafa
07/05/196%, ci nn, 1097C/9749%.

Titolare /Proprietario: [ RENEIE - - O1/07/2006 ad oggi (atiudli
proprietarii). In forza di denuncia di successione
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 361 / 2014

- Nota di trascrizione dell'accettazione tacita o espressa delleredita risultante dai registri
immobiliari: Sk; registrato a Maniago, in data 12/02/2010, ai nn. 74/99%0/10; frascritto
Pordenone, in data 06/05/2010, di nn. 7106/4747.

7. PRATICHE EDILIZIE;

Numero prafica: n.7/196%9

infestazione

Tipo pratica: Nulla Osta per Opere Edilizie

Per lavort; Costruzione casa di abitazione
QOggetto: nuova costruzione

Rifascio in data 22/05/196% al n. di prot. 1116/69
Abitabilita/agibilitd in data 06/11/1969

Numero pratiea

Imes’rczione:%

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: Sistemazione del softotetio e variazioni prospetti
Oggetto: variante

Presentazione in dafa 18/07/1990

Rilascio in data 20/07/1990 ol n. di prot. 4013/90

7.1Conformitd edilizia:

Abitazione diflpo economico [A3]

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita edilizia;

note: Al piano scantinato & sioto ricavato un rpostighio, come indicato nelfallegafo n.4,
accanto af garage. Si dovrd provvedere ad una prafica per sanare [abuso, con un costo
presunto di circa € 1.500,00. L'accessorio esterno posio ai confini della proprietd (foto 30)
non & mai stato autorizzato & non & neanche possibile sanarlo in quanto ricadente in zona
di rispetto fluviale e staticamente non idoneo. Nella presente perizia non ne viene tenuio
conto ai fini della valutazione.

7.2 Conformité urbanisfica:

Abitazione di tipo economico [A3]

Strumento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale

in forza della delibera: CC n. 3% del 02/08/2011 var.9
Zond omogeneaq: B2

Norme tecniche di ativozione: Vedinta. {AlLT)

Immobile sottoposto a vincole di caratiere |8

urbanistico:

Eementi urbanistici che limitano la NG

commerciabilita?

Nella vendita dovranne esssre previste NO
pattuizioni particolari?

Indice di utitizzazione fondiaria/terrtoricle; | 1.00 me/mg

Rapporto di copertura: .35 ma/mg

Altezza massima ammessa: 7.5mt;
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1. Rapponeo di stima Esecuzione Immobiliare - n, 341 / 2014

Note sulla conformita:

Per quanto sopra si dichiara ta conformita urbanistica

Il compendio immaobiliare oggetto di stima & costifuito da un'abitazione posta su fra piani, di
cui due fuori terra e uno scanfinate, con uno scoperfo pertinenziale adibite a verde-giardino.
{foio 1-2-3-4-6). L'immobile oggetto di stima & accessibile direftamente dalla via pubblica.
L'injero lotto immobiliare oggeito di esecuzicne (Mapp.393}, ha una forma planimetrica
regolare,

La pertinenza & recintata da muretto di cemento e sovrastante rete metalica piastificata.
L'ingresso & provvisto di cancello metallico carraio.

Con rifefimento ai progetti reperiti presso 'archivio comunale {All, 3), alle schede ed estratto
di mappa catastali {All. 1) e agli elaboratl grafici planimetrici relativi al’avvenuta ispezione
inferna, si espone guanto segue:

I picno terra, dell'attezza utile di mt. 2.75 sviluppa una superiicie lorda complessiva di ma.
124,00 circa destinall alla residenza, si accede tframite un disimpegno (foto 7), ol soggiorna
{fofto 8), alla cucina {foto 9 e 10) e alla zona notte ove frovano ubicazione it bagno (foto 12}
e fre camere (foto 13-14-15},

Tramite la scalo inferna, si accede al primo pianc dell'altezza media utile di circa mt.2.15
sviluppa superficie lorda complessiva di mg. 81,30 circa destinati a soffitta suddivisa in un
locale unico (foto 16-17), un bagno {foto 18) e un'alira stanza (fofo 19} olire a due sotiotetti.

Il piano scantinaio dell'altezza utile di mt, 2.20 sviluppa una superficie lorda complessiva di
maq. 124,00 circa destinadi ad accessor, frevano ubicazione un garage (foto 21-22), una
taverna (foto 23}, un disimpegno {foto 25), due cantine (foto 26-28), una lavanderia {foto 27)
e un ripostiglio (foto 24}, Dall’'esterno si accede alla centrale termica {foto 29).

L'intero scoperto pertinenzicle & destinafo esclusivamenie a giardino piantumato, spazi di
rmanovra, percorse carrgio di pertinenza dell'abitazione.

1. Quota ¢
50/100 di

Eventuall comproprietar:
Nessuno

2. Quota e tipologia del diritto

Eventuadli comproprieiari:
Nessuno

Superficie complessiva di circa mg 310,00

Condizioni generall dell'immobile:

L'unites abitativa rdsulta otfualmente abitata da uno degli esecuiati con la propria famiglia,
presenta condizioni di cattivo stato di conservazione con finiture fipiche per l'epoca di
costruzione. Le finiture, impianti & dotazioni sono di bassa serie.

Caratteristiche descrittive:

Per quanto riguarda le strutiure, finiture esterne e gli impianti in generdle, siricordanc ie
seguenti principali caratteristiche di tino civile € comungue tipiche degdli edifici del’epoca
nella guale & stato redlizzato:
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 341 / 2014

STRUTTURE

- Muratura portante in laterizio;

- Crizontamenti costituiti da solal in latero-cementc;

- Lo coperiura con struftura inclinafa in latero-cemento;
- Pareti diviscrie interne costituite da iramezze in laterizio;

FINITURE ESTERNE

- Intonaci al civile finteggiati;

- Serramenti in legno e tapparelle in pve.

- Portoncine d'ingresso principale in legno;
- Davanzaii e soglie in marmao;

FINITURE INTERNE E IMPIANTI

- Pareti intonacate ol clvile. | bagni sono rivestiti in piastrefle;

- | pavimenti sono in piastrelle, tranne nelle camere che sono inlegno;

- Porte interne in legno tamburato;

- Impianto elettrico sottotraccia e dotate di salvavita;

- Uimpignio di riscaldamento & funzionante ¢ gasolio con corpi scaldanti o radiator;
-lmpianto idrico-igienico-sanifario & compteto di tubazioni, sanitar e rubinetterie di bassa
serie.

AI.:;i.fczbne pxon.b. .ferra si}p redle lorda 1.00 124,.00 . € Sb0,00 ~

Abitozione piano primo syp reale lorda 0,50 40,50 € 500,00

Abitazione piano scantinate sup redie lorda .50 49,50 € 500,00

f erraizzo picno primo sup recie lorda C,33 1,465 € 500,00

Pertinanza esterna 10% del valcre €11.,415,00
dell'apitazicne

215,65

Accessori:

Al. Autorimessa | garage & posto allinterno dell'abifazione e presenia le stesse
caratteristiche del plano scantinato.
Sviluppa una superiicie complessiva di 25,00 mq circa
Destinazione urbanistica: residenziale
Valore a corpo: € 6.250,00

iniestazione catastale:

foglio 9, paricella 395, subalterno 2, indirizzo Borgo Ampiano, piano §1,
comune Pinzano al Tagliamento, categoria C/é, classe 3, consisfenza 22
mg, rendita € 42,04
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1. Rappore disfima Esecuzione Immobiliare - n. 341 / 2016

8. VALUTAIIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1

8.2

Criteri e fonti:

Criteri di stima

Premessc che lo scopo pratico per cui viene chiesta la presente stima e
l'individuazione del valore da porre per una vendita giudiziaria, | metodo & quello
cosiddeito diretto ¢ comparativo che permette di determinare P'ordine di grandezza
unitaria {Euro at ma. efo ol me.) ragionevolmente atiendibile per poter pervenire al
piU probabile valore del bene stimato, tenendo in parficelare considerazione
dell' assenza per garanzia dei vizi, della differenza tra oner tibutar su base catastaie e
recle, defffonere g carco delllacguirente di provveders alle cancellaziont di
frascrizioni ed iscriziont e di quanto suggerito dalla comune esperienza circa le
differenze tra liberoc mercaio e vendite coattive,

Trattandosi di un unica abitazione con la sua perfinenzda, per consistenza e
caratteristiche tipologiche, non risulta comodamente divisibile, la stima viene indicata
tenuto conto di un unico lotio, di tuiti gl elementi in precedenza descrittl, delle
condizioni del mercato per gl immobili in simili zone.

Elenco fonti:

Cataosto di Pordenone;

Conservatoria dei Registri immobiliari di Pordenone;
Uffici del registro di Pordenone;

Ufficio fecnico di Pinzano dl Taglicmento;

Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare:
Osservatorio del Mercato Immobifiare dell Agenzia delle Enirate/Teritorio (O.LAT.);

Parametii medi di zona per destinazione principale (€./mag.):
min. € 500,00 / max € 450,60 [O.LA.T.} in normale stato conservativo,

Valutazione corpi:

A. Abitazione di tipo economico [A3] con annesso Autorimessa

Stima sintetica comparativa parametrica (sem lificata)
Abitazione piane ferra 124,00 € 500,00 € 62.000.00
Abitazione piano primo 40,50 € 500,00 € 20.250,00
Abitazione piano scantinato 49,50 € 500,00 € 24.750,00
Terrazzo piano primo 1,65 € 500,00 € 825,00
Pertinenza esterna 1.00 €11.415,00 €11.415,00
stima sintetica comparativa parametrica det corpo € 119.240,00
Valore Corpo € 119.240.,00
Vaiore Accessori € 6.250,00
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1. Rapporte di stima Esecuzione Immobiliare - n. 361 / 2015

Veaidore complessivo intero € 125.490,00
Valore complessive dirifto & quota € 125,490,00
Riassunto:

A |Abitazione di  tipo 215,65 € 125.490,00 € 125.490,00
economico [A3] c<oen
annesso Autarimessa

8.3 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15%, dovuta allimmediatezza delia
vendita giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da
disp. del G.E. [ min.15% ) € 18.823,50
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica /o catastale:

£€0,00
8.4 Prezzo base d'asta del loHo:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatio in € 106,6466,50
cui si frova: ‘
Prezzo di vendita del lotto nello stato di "occupato™ € 1046.000,00
Allegati

ALL. 1 - Documenti catastali, estratto e n.f.a. P.R.G,;

ALL. 2 - Dichiarazione diinsussistenza di contratti di locazione in corso, ceriificati di stato libero
& cerlificato di insussistenza di provvedimenti sanzionatori in corso;

AllL. 3 - Pratfiche Edilizie;

ALL. 4 - Fotografie in n. 30 {con planimetria indicante § punti di scattfo):

ALL. 5 - Elaborato grafico;

ALL, & -Attestato di prestazione energetica;

AlLL. 7 -Verbale di accesso;

Si comunica che il signor

Azzano Decimo 21/09/2017

L'Esperto alla stima
Geom. Angelo Franco Bortolus
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