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\RAPPORTO DI VALUTAZIONE
Lotto 001

Esperto alla stima:
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Email:
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Geom. Dario Pibiri
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00626510937

Via Santa Caterina 21 - 33170 Pordenone
0434523133

0434246234

pibiri.dario@gmail.com
dario.pibiri@geopec.it
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 96 / 2016

INDICE SINTETICO

1. Dati Catastali

Bene: via Cellina 9 - Vivaro capoluogo - Vivaro {(Pordenone) - 33099
Descrizione zona: area centrale rispetto af centro del comune di Vivaro

Lotto: 001

Corpo: A

Categoria: Abitaziope di tipo civile [A2
Dati Catastali; S
propr.1/3 :
propr.1/3 e T e T e
propr. 1/3, foglio 19, particella 87, indirizzo via cellina 9, piane T-1-2, comune vivaro, cat-
egoria A/2, classe 1, consistenza vani 8, superficie 167, rendita € € 454,48

2. Possesso
Bene: via Cellina 9 - Vivaro capoluogo - Vivaro (Pordenone) - 33099
Lotto: 001

Corpo: A
Possesso: Cccupato con titolo

3. Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili
Bene: via Cellina 9 - Vivaro capeoluogo - Vivaro (Pordenone) - 33099
Lotto: 001

Corpo: A
Accessibilitia degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

4. Creditori Iscritti
Bene: via Cellina 9 - Vivara capoluogo - Vivaro {Pordenone) - 33099
Lotto: 001

Corpo: A
Creditori Iscritti:

Pag. 2
Ver. 3.2.1
Edicom Finance sr



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 96 / 2016
5, Comproprietari
Beni: via Cellina 9 - Vivaro capoluogo - Vivaro (Pordenone) - 33099

Lotto: 001

Corpo: A
Comproprietari: Nessuno
Comproprietari: tommasini patrizia, vinti maria teresa

6. Misure Penali
Beni: via Cellina 9 - Vivare capoluogo - Vivaro {Pordenone} - 33099
Lotto: 001

Corpo: A
Misure Penali: NO

7.  Continuita delle trascrizioni
Bene: via Cellina 9 - Vivaro capoluogo - Vivaro (Pordenone) - 33099

Lotto: 001
Corpo: A
Continuita delle trascrizioni: Non specificato

8. Prezzo
Bene: via Cellina 9 - vivaro capoiuogo - Vivaro (Pordenone) - 33099

Lotto: 001
Prezzo da libero: € 0,00
Prezzo da occupato: £ 0,00

Pag. 3
Ver. 3.2.1
Edicom Finance syl



Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n, 96 / 2016

Lotto: 001

La documentazione ex art, 567 ¢.p.c. risulta completa? No
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? No

1, IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTQ DELLA VENDITA:

[dentificativo corpo: A.

Abitazione di tipo civile [A2] sito in frazione: Vivaro capoluogo, via Cellina 9

Quota e tipologla dei dlntto
: R Piena proprleta

Eventuall comproprietari;
Nessuno

Quota e tipologia del diritto
Eventuali comproprietari:
Comproprietario:
Comproprietario:

- Quota: 1/3 - Tipologia del diritto: piena Proprieta
- Quota: 1/3 - Tipologia del diritto: piena Proprieta

Identificato al catasto Fabbr[catt _
fntestazione: ST

T . _ - e propr 1/3 fogl:o 19,
articelin 220 via cellma 9, p|ano T 1-2, comune vivaro, categorla A/2, classe 1, con-
sistenza vani 8, superficie 167, rendita € € 454,48

Derivante da: costituzione del 27.04.2007 prot. pn0132540

Confini: confina a Nord con il mappale 1094, a Est con il mappale 1247, a Sud con il mappale
549, ad Ovest con il mappale 1098

Per quanto sopra si dichiara la conformita catastale

2. DESCRIZIONE GENERALE{QUARTIERE E ZONA):
Trattasi di unita immobiliare residenziale costituita da una abitazione in aderenza ad altra abita-
zione che si sviluppa in verticale su due tre piani fuori terra, due ad uso abitativo (zona giorno e
zona notte) ed uno ad uso soffitta. E' presente un'area a verde sul fronte e sul retro dell’edificio.
L'immobile si trova nel comune di Vivaro nelle immediate vicinanze della piazza centrale.
Caratteristiche zona: centrale normale
Area urbanistica: residenziale a traffico locale con parcheggi buoni,
Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria.

Pag. 4
Ver, 3.2.1
Edicom Finance sri



Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n, 96 / 2016

Servizi offerti dalla zona: Non specificato
Caratteristiche zone limitrofe; agricole
Importanti centri limitrofi: spilimbergo,maniago.
Attrazioni paesaggistiche: Non specificato
Attrazioni storiche: Non specificato

Principali collegamenti pubblici: Non specificato

. STATO D} POSSESSO:

Occupato da esecutato e famiglia, in qualita di proprietario deil'immobile

- VINCOLI ED ONERI GIURIDICI;

- Iscrizione di ipoteca:
Ipoteca volontaria annotata a favore di, BANCA Dl CRED!TO COOPERTAIVODI SAN GIORGIO £
EMDUNO contro : e o S Dcrivante
da: CONCESSIONE A GARANZ]A DI MUTUO A roglto d| NOTAIO PASCATTI in data 20/06/2007 ai
nn. 143854/34425; Iscritto/trascritto a PORDENONE in data 22/06/2007 ai nn. 11861/3008; Im-
porto ipoteca: € 210000; Importo capitale: € 105000,

- Trascrizione pregiudizievole:

Pignoramento a favore di, S e R :

rogito di UFFICIALE GEUDiZlARIO in data07/04/2011 ai nn. 474 ISCI’I'E'EO trascrltto a PORDENONE
in data 20/06/2011 ai nn. 9189/6304.
- Iscrizione di ipoteca:

Ipoteca gi d121a|e annotata a favore di

SCIA in data 06/06/2012 ai nn, 2044/12 lscr[tto/trascratto a PORDENONE in data 20/06/2013 ai
nn. 8586/1168; Importo ipoteca: € 6050; Importo capitale: € 2103,07.
- Iscrizione di ipoteca:
Ipoteca giudiziale annotata a favore di W Derivante da:
DECRETO INGIUNTIVO; A rogito di TRIBUNALE DI PADOVA in data 11/07/2013 ainn, 3525/2013;
Iscritto/trascritto a PORDENONE ai nn. 11226/1583; Importo ipoteca: € 6000'_8 Importo capitale:
€ 40000.
- Trascrizione pregiudizievole'
Pignoramento a favore di  JEEEes A S e e P :
A rogite di UFFICIALE GiUDIZIAREG PN in data 23/02/2016 ai pn. 637/16 :scritto/trascrttto a
PORDENONE in data 15/03/2016 ai nn. 3555/2593.

Dati precedenti relativi ai corpi: A

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

Spese ordinarie annue di gestione dell'immabile: Nessuna
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:
Millesimi di proprieta: Non specificato

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

Indice di prestazione energetica: Non specificato

Note Indice di prestazione energetica: Non specificato
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Rapporto di stima Esecuzione Immohbiliare - n. 96 / 2016

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato
Avvertenze ulteriori; Non specificato

6. ATTUAL! E PRECEDENTI PROPRIETARL:

7.1

7.2

Titolare/Proprietarig;

PROPR. 1/3 ad oggn (attuale/i propnetano/l) In forza di daH'lplanto.

PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: 191
intestazione: [T
Tipo pratica: Nu!la Osta per Opere Edilizie

Per lavori: RIATTARE FABBRICATO ABITAZIONE
Oggetio: nuova costruzione

Rilascio in data 11/09/1973 al n. di prot. 2182
Abitabilita/agibilita in data 30/04/1975 al n. di prot. 191

Numero pratica: 46/1555
Intestazione: S
Tipo pratica: Autorlzzazmne edilizia
Per favori: COSTRUZIONE TETTOIA-PORTICO E COPERTURA TERRAZZA 3‘
Oggetto: nuova costruzione

Rilascio in data 03/08/1989 al n. di prot. 2774

Conformita edilizia: ; ;
Abitazione di tipo civile [A2]
Per quanto sopra si dichiara la conformita edilizia

Conformita urbanistica

Abitazione di tipo civile [A2]

Immobile sottoposto a vincolo di carattere ur- |NG
banistico:

Elementi urbanistici che limitano Ia commer- NG
ciabilita?

Nella vendita dovranno essere previste pat- NO
tuizioni particotari?

Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT: Si

Note sulla conformita;
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 96 / 2016

Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica

TRATTASI DI UNA ABITAZIONE UNIFAMILIARE IN ADERENZA AD UN'ALTRA Unita ABITATIVA CHE SI SVILUP-
PA SU TRE PIANI FUORI TERRA DI CUI DUE RESIDENZIALI (PIANO TERRA ZONA GIORNO E PIANG PRIMO ZO-
NA NOTTE) ED UNO ACCESSORIO {SOFFITA AL PIANO SECONDO).
ALL'UNITA" IMMOBILIARE SI ACCEDE ATTRAVERSO UN CANCELLO PEDONALE POSTO SU SERVITU' DI PAS-
SAGGIO GRAVANTE SUL MAPPALE CONFINANTE A SUD, LA QUALE TERMINA DIRETTAMENTE SULLA VIABILI-
TA' ASFALTATA (]l VIA CELLINA.
LUNITA' IMMOBILIARE E' SUDDIVISA AL PIANO TERRA IN INGRESSO, CUCINA CON RIPOSTIGLIO/CT, Ri-
POSTIGLIO E BAGNO; IL PIANO PRIMO COLLEGATO CON UNA SCALA A RAMPA UNICA E' SUDDIVISO IN
DISIMPEGNO, TRE CAMERE DA LETTO E BAGNO, CON TERRAZZO ACCESSIBILE DA DUE CAMERE, NEL DiSIM-
PEGNO E' PRESENTE UNA BOTOLA CON SCALA RETRATTILE CHE CONDUCE AL LLOCALE SOFFITTA POSTO AL
PIANO SECONDO.

1. Quota e tip

ologia del diritto
L et iena proprieté

Eventuaiomproprxeai: T
Nessuno

1. Quota e tipologia del diritto

Eventuali comproprietari
Comproprietario

- B Quota: 1/3 - Tipologia del diritto: piena Proprieta
Comproprietario: e

B - Qucta: 1/3 - Tipologia del diritto: piena Proprieta

Superficie complessiva di circa mg 270,00

E' posto ai piano: TERRA-PRIMOQ-SECONDQ

L'edificio & stato costruito nel: 1975/1989

L'unitd immobiliare & identificata con if numero: 9; ha un'altezza utile interna di circa m. 280 cm
Uintero fabbricato & composto da n. TRE piani complessivi i cui fuorl terra n, TRE

Stato di manutenzione generale: buono

Condizioni generali dell'immobile: L'IMMOBILE SI TROVA IN BUONE CONDIZIONI DI MANUTENZIONE E
CONSERVAZIONE.

il TETTOQ, GIARDINI, ECC) NON PRESENTANO  ANOMALIE E/O DETERIORAMENTI.
LE GRONDAIE ED T PLUVIALI SONO IN LAMIERA PREVERNICIATA TINTA TESTA DI MORO NELLA PARTE ALTE A

IN RAME NEL PORTICO AL PIANO TERRA.
E' ALLACCIATO A TUTT! 1 SERVIZI NECESSARI (ACQUEDOTTO, GAS, ENEL,TELEFONO, FOGNATURA).
E DOTATO ih]] IMPIANTO D ANTENNA TV,

Caratteristiche descrittive;
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n. 96 / 2016

Componenti edilizie e costruttive:

Cancello

Infissi esterni

Infissi interni

Manto di copertura

Pareti esterne

Pavim. Esterna
Pavim. interna

Scale

Impianti:

Citofenico

Elettrico

Fognatura

Gas

Idrico

tipologia: anta singola a battente materiale: acciaio apertura:
elettrica condizioni: buone

tipologia: doppia anta a battente materiale: alluminio protezione:
tapparelle materiale protezione: plastica condizioni: buone

tipologia: a battente materiale: legno tamburato condizioni: buone

materiale: tegole in cotto coibentazione: guaina bituminosta con-
dizioni: buone

materiale: muratura di mattoni forati coibentazione: pannelli ter-
mo-assorbenti rivestimento: intonaco di cemento condizioni: buo-
ne

materiale: mattonelile di cemento condizioni: buone
materiale: piastrelle di ceramica condizioni: buone

posizione: a rampa unica rivestimento: legno condizioni: buone

tipologia: audio condizioni; buone conformita: rispettoso delle vi-
genti normative

tipologia: sottotraccia tensione: 220V condizioni: buone conform-
ita; rispettoso delle vigenti normative

Pl

tipologia: mista rete di smaltimento: tubt in PVC recapito: collet-
tore o rete comunale isperzionabilitd ; buona condizioni: buone con-
formita: rispettoso delle vigenti normative

tipologia: sottotraccia alimentazione: metano rete di distribuzione:
tubi in rame condizioni: buone conformita: rispettoso delle vigenti
normative

tipologia: sottotraccia alimentazione: diretta da rete comunale rete
di distribuzione; tubi in polipropilene condizioni: buone conformita:
rispettoso delle vigenti normative
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Rapporto di stima Esecuzione Immaobiliare - n. 96 / 2016

Telefonico tipologia: sottotraccia centraling: assente condizionl: buone con-
formita: rispettoso delie vigenti normative

Termico tipologia: autonomo alimentazione: metano rete di distribuzione:
tubi in rame diffusori: termosifoni in ghisa condizioni: buone con-
formita: rispettoso delle vigenti normative

ABITAZIONE sup rezle lorda 1,00 137,00 € 700,00

SOFFITTA sup reale iorda 0,70 44,80 € 700,00

TERRAZZO/PORTICO sup reale lorda 3,50 34,50 £ 700,00
216,30

impianto elettrico:
Esiste impianto elettrico.

impianto a norma.
Non esiste |a dichiarazione di conformita L. 46/90 e successive.

Riscaldamento:
Esiste impianto di riscaldamento.
Tipologia di impianto: CALDAIA A METANO E TERMOSIENI IN GHISA
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 96 / 2016

Stato impianto; BUONO

Impianto a norma.
Non esiste la dichiarazione di conformita,

Scarichi:
Non esistone scarichi potenzialmente pericolosi.

Ambiente: i sito non necessita di indagini ambientali ai fini delia presenza di materiale inquinante nei fab-
bricati ed in sottosuolo

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

Criteri di stima:

La stima dell'immobile ocggetto della presente esecuzione immobiliare viene eseguita con criterio
analitico, in base a parametri tecnici e cioé a metro guadro di superficie commerciale, sulla base
della documentazione cartacea reperita presso gh uffici comunali e presso I'agenzia delle entrate,
Viene calcolata la superficie reale dei locali principali posti al piano terra e piano primo al 100%, [a
superficie del portico al piano terra e del terrazzo al piano primo al 50% e la superficie della soffitta
al piano secondo al 70%. Nell'attribuzione del valore unitario si tiene conto dell'incidenza deli'area
scoperta (giardino).Vengono assunti | corrispondenti prezzi unitari di mercato correnti nella zona e
praticati ad immobili dello stesso tipo, con le medesime o similari caratteristiche intrinseche {cos-
truttive, finiture, etd, grado di conservazione, ecc) ed estrinseche (ubicazione, destinazione urban-
istica, tipo di zona, viabilita, ecc).

Elenco fonti:
Catasto di Pordenone;

Conservatoria dei Registri Immohbitiari di Pordenone;

Uffici del registro di Maniago;

Ufficio tecnico di Vivaro;

Agenzie immaobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: Pordenone-Maniago;
Parametri medi di zona per destinazione principale (€./mg.): E/mg.700,00.

8.2 Valutazione corpi:
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 96 / 2016

ABITAZIONE T 437,00 € 700,00 € 95.900,00

SCFFITTA 44,80 € 700,00 € 31.360,60
TERRAZZO/PORTICO 34,50 £ 700,00 € 24.150,00
Valore corpo £ 151.£10,00
Valore accessori €0,00
Valore complessivo intero € 151.410,00
Valore complessivo diritto e quota £ 151.410,00
Riepilogo:
no qu
A Abitazione di tipo €151.410,00 €151.410,G0
civile [AZ]
8.3 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 25%, dovuta all'immediatezza della vendita giudiziaria
e per assenza di garanzia per vizi come da disp. de! G.E. { min.15% ) €37.852,00
Riduzione del 33% per la vendita di una sola quota dell'tmmobile in virtd del
fatto che il valore della quota non coincide con ia quota del valore: € 49.965,30
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale:
£ 0,00
8.4 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: €63.592,70
Prerzo di vendita del iotto nello stato di "libero™ £ 0,00
Data generazione:
07-01-2017 11:01:27
L'Esperto alla stima
Geom. Dario Pibiri
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Data: 14/10/2016 - n. T117639 - Richiedente§e

] 1

Agenzia del Territorio

DICHIETEZI0ES Protessls B, PNOTI2SE0 gsT 2 7/0472007

Planimetria di u.i.u.in Comune di Vivarc

mappale 849

PIANO TERRA H =280

— (. atasyo gci Fabbricall - sitgazione al 471072010 - Comune drf VIVARUTMUYUG)Y - < Fogho, 1Y - Parficella: 87 7 subalierno; U >
VIA CELLINAD. 9 piano: T-1-2;
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PIANOC SECONDO

ata: 14/10/2016 - n. T117639 - Richiedente:
Tatale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297) - Formato stampa richiesto: A4{210x297)

PIANO PRIMO H =280
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