Rapporte di stima Esecuzione Immobiliare - n, 106 f 2017

Tribunale di Pordenone
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: Dohank Spa

contro:

N° Gen, Rep. 106/2017
data udienza ex art. 569 c.p.c.: 18-04-2018 ore 09:00

Giudice Delle Esecuzioni: Dott. FRANCESCO TONON

RAPPORTO Di VALUTAZIONE
Lotto 001 - Negozio p. T con autorimessa p. S1
Comune di Polcenigo (PN), p.zza Plebiscito n, 15/D

Esperto alla stima: Geom. Andrea Pasi
Codice fiscale: PSANDR785231904N
Partita IVA: (01456990934
Studio in:  Via A. Benedetti 22 - 33170 Pordenaone
Telefono: 349/07 22 636
Fax:
Email: pandrea2003@iibero.it
Pec: andrea.pasi@geopec.it
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Dati Catastali

Bene: Piazza Plebiscito n. 15/D - Polcenigo - Polcenigo (Pordenone) - 33070

Descrizione zona: Centrale

Lotto: 001 - Negozio p. T con autorimessa p. $1
Corpo: Negozio p.T ed autorimessa p. 51
Categoria: Negozi, botteghe [C1]

Dati Catastali {all. n. 02-03):

| nata a it - Proprieta per 1/1 in regime di
separazione dei beni, foglio 15, particella 154, subalterno 7, scheda catastale
presente, indirizzo Piazza Plebiscito n. 15/D, piano T, comune Polcenigo, categoria

C/1, classe 5, consistenza 35 ma, superficie catastale 43 mq, rendita € 598,32,
nata a_— Proprieta per 1/1 In regime di
separazione dei beni, foglio 15, particella 154, subalterno 23, scheda catastale

presente, indirizzo Piazza Plebiscito, piano S1, comune Polcenigo, categoria Cf6,
classe 3, consistenza 17 maq, superficie catastale 18 mg, rendita € 30,73

Possesso
Bene: Piazza Plebiscito n, 15/D - Polcenigo - Polcenige (Pordenone} - 33070

Lotto: 001 - Negozio p. T con autorimessa p. S1

Corpo: Negozio p.T ed autorimessa p. $1

Possesso: Occupato da con sede in—p.zza
Plebiscito n. 15/D, con contratto di locazione stipulato in data 01/06/2016 con cadenza
mensile {(all. n. 04).

Il canone di locazione non & considerato vile ai sensi dell'art. 2923 comma 3 c.c.

Note: il pignoramento immeobiliare & stato trascritto con nota del 18.07.2017,
successivamente, quindi, alla data di registrazione del contratto di locazione. Registrato a
Cittadella il 20/06/20L17 ai nn.1286, serie 3T. Tipologia contratto: 6+6, prima scadenza
01/06/2022. Data di rilascio: 01/06/2022.

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili
Bene: Piazza Plebiscite n. 15/D - Polcenigo - Polcenigo {Pordenone) - 33070

Lotto: 001 - Negozio p. T con autorimessa p. §1
Corpo: Negozio p.T ed autorimessa p. 51
Accessibilitia degli immobili ai soggetti diversamente abili: St

Creditori Iscritti
Bene: Piazza Plebiscito n. 15/D - Polcenigo - Polcenigo (Pordenone) - 33070

Lotto: 001 - Negozic p. T con autorimessa p. 51

Corpo: Negozio p.T ed autorimessa p. S1

Creditori Iscritti: rif.: pignoramento trascritto it 18.07.2017 e ipoteca
volontaria iscritta il 29.11.2013), Unicredit Banca S.P.A. (rif.: ipoteca volontaria iscritta il
25.07.,2008).
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5. Comproprietari

Beni: Piazza Plebiscito n. 15/D - Polcenigo - Polcenigo {Pordencne) - 33070
Lotto: 001 - Negozio p. T con autorimessa p. 51

Corpo: Negozio p.T ed autorimessa p. S1
Regime Patrimoniale: separazione dei beniComproprietari: Nessuno

6. Misure Penali
Beni: Piazza Plebiscito n. 15/D - Polcenigo - Polcenigo (Pordenone} - 33070
Lotto: 001 - Negozio p. T con autorimessa p. 51
Corpo: Negozio p.T ed autorimessa p. 51
Misure Penali: NO
7. Continuita delle trascrizioni
Bene: Piazza Plebiscito n. 15/ - Polcenigo - Polcenigo {Pordenone) - 33070
totto: 001 - Negozio p. T con autorimessa p. S1
Corpo: Negozio p.T ed autorimessa p. 51
Continuita delle trascrizioni: 5
8. Prezzo
Bene: Piazza Plebiscito n. 15/D - Polcenigo - Polcenigo {Pordenone} - 33070
Lotto: 001 - Negozio p. T con autorimessa p. S1

Prezzo da libero: € 45.302,50 (prezzo base d'asta al netto delle correzioni)
Prezzo da occupato: € 40.772,25 (prezzo base d'asta al netto delle correzioni).

Vedura satellitare {fonte: google.maps - hitps://goo.gl/maps/udYghpPMxst)
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Lotto: 001 - Negozio p. T con autorimessa p. 51

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? Si

Riferimento: relazione notarile ex art. 367 c.p.c. a firma del notaio dott. Alessandro Panzera datata
24.07.2017.

La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? Si
Riferimento: relazione notariie ex art. 567 ¢.p.c. a firma del notaio dott. Alessandro Panzera datata
24.07.2017.

1. IDENTIFICAZIONE DEI BEN! IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: Negozio p.T ed autorimessa p. S1.

Negozi, botteghe [C1] sito in Polcenigo (Pordenone) CAP: 33070 frazione:
Polcenigo, Piazza Plebiscito n. 15/D

Quota e tipologia del diritto
1/1 di el
Cod. Fiscate: T ‘vile:- Regime Patrimoniale: separazione
dei beni - Data Matrimonio: (- Ulteriori informazioni sul debitore: § dati def
matrimonio sono stati desunti dall'estratte per riassunto dal registro degli att] di matrimonio
del 31.01.2018 {all, n. 07).

Eventuali comproprietari:

Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati:

intestazione:

j hata a_ Proprieta per 1/1 in regime di separazione dei
beni,

foglio 15, particella 154, subalterno 7, scheda catastale presente, indirizzo Piazza Plebiscito n.
15/D, piano T, comune Polcenigo, categoria C/1, classe 5, consistenza 35 mq, superficie
catastaie 43 mq, rendita £ 598,32

Derivante da: Variazione del 09.21.2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie
Millesimi di proprieta di parti comuni:

Millesimi di proprieta del negozio p. T (NCEU fg 15 part 154 sub 7): 39,02,

Dati indicati nella tabella millesimale di proprieta allegata all'atto di provenienza {all._n. 06).
Confini:

Negozio p. T (NCEU fg 15 part 154 sub 7)

SUD: negozio sub 8; ’

OVEST: proprieta comune sub 40;

EST: muro perimetrale;

NORD: negozio sub 6.
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ldentificato al catasto Fabbricati:
Intestazione:

W - Proprieta per 1/1 in regime di separazione dej

beni,
foglio 15, particella 154, subalterno 23, scheda catastale presente, indirizzo Piazza Plebiscito,
piano S1, comune Polcenigo, categoria C/6, classe 3, consistenza 17 mq, superficie catastale
18 mg, rendita € 30,73

Derivante da: Variazione de! 09,11.2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie
Millesimi di proprieta di parti comuni;

Millesimi di proprieta dell'autorimessa p. $1 {NCEU fg 15 part 154 sub 23): 5,58,

Dati indicati nella tabella millesimale di proprieta allegata all'atto di provenienza {all. n. 06).
Confini:

Autorimessa p. 51 (NCEU fg 15 part 154 sub 23)

SUD: proprieta comune sub 40 {elevatore e corselio di manovra);

OVEST: muro perimetrale;

EST: proprietd comune sub 40 (corsello di manovral;

NORD: autorimessa sub 24,

Tt | ‘
DR | /
| WWe | /\
=3 | garage \
|| Anti |
| |
| Negozio | r L\
l | 1”’“ M#'_'__,..,.,-—""
| | . ;
| J T ! l L
i "
NCEU fg 15 part 154 sub 23, p. S1
L [ O—%

Planimetria dell'immobile

NCEUfg 15 part154sub 7, p. T

Planimetria dell'immobile

Conformita catastale:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: nel confronto ira il rilievo eseguito e la
planimetria catastale depositata relativa al negozio, si segnala che in quest'ultima non
risultanc rappresentate le paretine costituenti la bussola di ingresso. Parimenti, sono state
riscontrate differenze nel confronto tra la planimetria dell’autorimessa e lo stato di fatto. il
tutto come rappresentato graficamente in afl. n, 01.3. Non & possibile, pertanto, dichiarare la
conformita dal punto di vista catastale.

Regolarizzabili mediante: Pratica di variazione catastale (procedura Docfa)

Variazione Docfa: € 350,00

Oneri Totali: € 350,00
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Per quanto sopra NCN si dichiara |a conformita catastale; note: con riferimento al punto 14)
dell'incarico ricevuto dal GE, si considerano le difformita sopra citate non essenziali e non tali
da alterare rendita e consistenza delle unita immobiliari; per tale motive il sottoscritto non ha
provveduto al relativo aggiornamento,

2, DESCRIZIONE GENERALE{QUARTIERE E ZONAY}:
Trattasi di un Jocale adibito a negozio inserito nel complesso edilizio a destinazione residenziale-
commerciale sorgente nella centrale p.zza Plehiscito del comune di Polcenigo, denominato
"Complesso Corte Fullini - Zaia". L'unitd & identificata con il civico 15/D.
La zona, come detto, & centrale con diretto affaccio sulla piazza di Polcenigo, sede degli uffici
comunali e di numerosi esercizi commerciali e di ristorazione. In direzione nord - attraversata la
S$.P. n. 29 "Pedemontana” - si giunge in localitd Gorgazzo, che accoglie I'omonima sorgente, oltre a
numerasi rinomati ristoranti. _
Procedendo in direzione opposta verso sud - lungo la S.P. n. 10 - si attraversa ia localita di San
Giovanni di Polcenigo, prima di arrivare a Vigonovo di Fonatanfredda, Fonatanfredda e da i
all'immissione sulla $.5. n. 13 "Pontebbana" che dista circa 9 km dall'immobile de quo.
Caratteristiche zona: centrale esclusiva
Area urbanistica: residenziale a traffico locale con parcheggi scarsi,
Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria.
Servizi offerti dalla zona: Non specificato
Caratteristiche zone limitrofe: residenziali
Importanti centri limitrofi: Pordenone (15 km ca}, Sacile {10 km ca),
Attrazioni paesaggistiche: sorgente del Gorgazzo (1 km ca), Piancavalle (22 km ca).
Attrazioni storiche: castello di Polcenigo, centro storico di Pordenone e Sacile.
Principali collegamenti pubblici: Autobus, linee n. 11Ae 11B 1 kmca

3. STATO Di POSSESSO:

Occupato da . R con scde in SR .2 3 e
con contratto di locazione stipulato in data 01/06/2016 con cadenza mensile {all. n. 04). Il canone
di locazione (€ 350,00 mensili} non & considerato vile ai sensi dell'art. 2923 comma 3 c.c. Note: il
pignoramento immohiliare & stato trascritto con nota del 18.07.2017, successivamente, quindi,
alla data di registrazione del contratto di locazione avvenuta a Cittadella il 20/06/2017 ai nn. 1286,
serie 3T. Tipologia contratto: 6+6, scadenza 01/06/2022. Data di rilascio: 01/06/2022.

La data del 31.05.2021 rappresenta il termine ultimo entro il quale notificare - da parte del
locatore/nuovo proprietario - [a disdetta del contratto ai sensi dell’art. 28 della legge n.
392/1978 (12 mesi prima del rinnovoe automatico che decorre contrattualmente dal
01.06.2022).

Il contratto & stato stipulato in data antecedente il pignoramento o la sentenza di fallimento.

0-—0--0--0-—-0



4.

6.

2553 ieriinne in forza della successione testamentaria apertasi in morte di

forza di successione apertasi in morte“
. come da dichiarazione di successione del
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VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
- Trascrizione pregiudizievole:Pignoramento a favore di (i NIEEP-tro

A rogito di UNEP TRibunale di Pordenone in data 25/05/2017 ai nn. 1249
iscritto/trascritto a Pordencne in data 18/07/2017 ai nn. 9620/6540.

Iscr:z:one di lpoteca Ipoteca vo!ontana attiva a favore di

S s lscrztto/trascrltto a Podenone;ndata
25/07/2008 ai nn. 1245(}/2371 Importo tpoteca € 217883 importo capitale: € 145255; Note:
2zione notarile datata 24.07.2017, gia agli atti, a firma del notaio dott.

Dati precedentt relativi al corpi: Negozio p.T ed autorimessa p. S1

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

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: 600,00 € (all. n. 10)

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia;: 0,00 €,

Miltesimi di proprieta: Negozio p. T: 39,02

Autorimessa p. 51: 5,58.

Dati desunti dalla tabella millesimale di proprietz ailegata zll'atto di compravendita (all._n, 06).
Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: 1 - dal pubblico marciapiede
'immobile & raggiungibile da n, 2 rampe,

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato

Attestazione Prestazione Energetica: Presente

Indice di prestazione energetica: Ep gl,nren 246,26 kWh/mq a {all. n. 09)

Note Indice di prestazione energetica: Classe energetica; D,

Vincoli di prelazione dello S$tato ex D.Lgs. 42/2004: no

Avvertenze ulteriori: Non specificato

ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARL:

Titolare/ Proprietario:?ato amproprietario/i ante ventennio
fino al 08/10/2000 . In forza di denuncia di successione - Nota di trascrizione dell'accettazione

tacita o espressa deil'eredita risultante dai registri immobiliari: NO,

Note: i diritti immebiliari in esame pervennero am
- quanto alla nuda proprietd delle porzieni gravate dail Usufrutto a favore deila 38

- guanto alla quota di 1/2 di piena progrieta d altre porzmm lmmobllsarl la stessa pervenne in
R RN clcceduta
B roscritta a
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Pordenone il 07.06.1997 al n. 5161 RP;
- gquanto alla residua quota di 1/2 di piena proprietd, essa pervenne in forza di titoli anteriori
all'anno 1959,

Quanto indicato & stato desupnto dalla relazione notarile datata 24.07.2017, gia agli atti, a firma
del notaio o e o

Titolare/Proprietario: ata a roprietario/i ante
ventennio fino al 30/1 n torza di denundcia di successione - Nota di trascrizione

dell’accettazione tacita o espressa deil’ereditd risultante dai registri immobiliari: NO

Note: la guota di 1/2 delle Ol"ZIOﬂ% immaobiliari, poi ute al | pervenne in forza
di successione in morte dl , nato a b apertasi if
18.10.1983, come da dichiarazione di successione n. 18, vol. 639, trascritta a Pordenone i
13.04.1985 al n. 2899 RP,

Quanto indicato & stato desunte dalla relazione notarile datata 24.07.2017, gia agli atti, a firma

del notaio dott. Alessandro Panzera.

Titolare/Proprietario: nats a proprietario/i ante ventennio
fino al 21/10/2004 . In forza di denuncia di successione - Nota di trascrizione dell'accettazione
tacita o espressa dell’eredita risultante dai registri immeobiliari: NO. Registrato a Pordenone, in
data 03/06/1992 ainn. 97/769; trascritto a Pordenone, in data 21/11/1992, ai nn. /9937.

Note: ia utvemva usufruttuaria sulle or2|om immobiliari in forza delia
denuncia di successione testamentaria inmorte di S

pubblicato con atto ricevuto dal notaio

frascritto a Pordenone il R

Quanto ingicato & stato desunto da iarelaznonenotarlie datata 24.07.2017, gia agli atti, a firma
del notaio S '

Titolare/Proprietario: F nato o R ' 08/10/2000 fino al
21/10/2004 . in forza di denuncia di successione - Nota di trascrizione dell'accettazione tacita o
espressa dell'eredita risultante dai registri immobiliari; SI. Registrato a Pordenone, in data

05/04/2001, ai nn. 71/941; trascritto a Pordenone, in data 22/16/2001, ai nn. /11154,
Note: i dirittl immobiliari pervennero in maggiar consistenza in forza della successione sopra

indicata, presentata d essa & seguita [a dichiarazione di successione
egistrata a Pordenone hivi trascritta il Jg o

integrativa n.
n. 10207 RP taie re otata da testamento ubblicato con atto ricevuto dal notaio
. N . nh(success ione in relazmne a[la guale consta E
trascrrz;one di formaitta di accettazione tacita in data RS BN Ltto in forza
dell'atto ricevuto dal notatodn data Ji :
Quanto indicato & stato desunt dalla relazione notarile datat
del notaio '

Titolare/Proprietario: —

acquisto da:

i iéagli atti, a firma

R R data 21/10/2004 ai nn, 43100/12576; trascritto 2 .
data 29/10/2004 ai nn. /11613 e 11614 '
Note: l'unita pervenne alla In maggiore e diversa consistenza {come all'epoca
distinta nell'ambito delle consistenze insistenti sulle particelie 154, 230 e 231),

La nota di iscrizione del 29,10,2014 RP 11613 risulta successivamente essere stata rettificata con
nota trascritta il 23.07.2008 al n. 8316 RP.
La nota di iscrizione del 29.10.2014 RP 11614 risulta successivamente essere stata rettificata con
nota trascritta il 23.07.2008 al n. 8317 RP.
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Quanto indicato & stato desunto da
del notaio :

1 relazione notarile datata 24.07.2017, gid agli atti, a firma

Titolare/Proprietario:
(attuale/i rorietario/i). In forza di attodi ca

oravendita - a rogn:o dl notalo

PRATICHE EDILIZIE;

Numero pratica: 05/035/E0058 {all. n. 05.1)
Intestazione:

Tipe pratica: Concessione Edilizia

Per favori: Ristrutturazione con demolizione e ricostruzione con riqualificazione dell'ambito di
intervento prospiciente

Oggetto: Ristrutturazione

Rilascio in data 21/09/2005 al n. di prot. 15350

NOTE: La pratica & completata dall'autorizzazione paesaggistica prot. n. 4832 - 6/30 del 06.08.2005,
pareri favorevoli dei VV.F. e ASS. n. 6, segnalazione di inizio lavori, relazione tecnica,

Numero pratica: 05/035 bis {all, n. 05.2)

Intestazione:

Tipo pratica: autorizzazione

Per lavori: Ristrutturazione con demolizione e ricostruzione con rigualificazione dell’ambito di
intervento

Oggetto: Ristrutturazione

Rilascio in data 04/07/2008 al n. di prot. 10823

NOTE: La pratica & completata dall’autorizzazione paesaggistica di variante prot. n. 2989 del
20.02.2008, relazione iliustrativa, n. 3 elaborati grafici {tavole 2, 5 e 8) e dalle comunicazioni di fine
lavori avvenute in data 12.05.2008 (a/l .n, 05.3).

Numero pratica: so di agibilita del 07.05.2009 (all. n. 05.4)
Intestazione:

Tipo pratica: Permesse di agibilita
Per lavori: Ristrutturazione con demolizione e ricostruzione con riqualificazione dell'ambito di

intervento prospicientq
Abitabilita/agibilita in data 07/05/2009 al n. di prot. 7273

NOTE: la pray s o corredata dal certificato di coliaudo statico del 19.03.2008 a firma
dell'ing. : e dichiarazioni del direttore lavori.
Sono state allegate altresi, le dzchlarazfom di confcrmlta degli impianti (gli, n. 05.5).

0--—-0-—-0--0--0
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7.1 Conformita edilizia:

7.2

Negozi, botteghe [C1]

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita:
nel locale negozio al piano terra & stata ricavata una bussola in prossimita dell'ingresso: in quanto
opera interna, per la realizzazione della stessa non era prevista la presentazione in comune di alcuna
pratica edilizia.
Diversamente, dal confronte tra il rilievo eseguito e I'elaborato progettuale di variante approvato
(tavola 5 gll. n. 05.2), appare una difformita riguardante ia sagoma dell'autorimessa oggetto di stima
posta al primo piano interrato; nello specifico, la muratura rappresentata graficamente come portante
appare realizzata diveramente nella reait3, con conseguente diminuzione della superficie utile. E' stata
rilevata, inoltre, un'altezza interna pari a ml 2,56 contre i mi 2,65 indicati nella sezione di cui al
progetto approvato (tavola 8 gll, n, 05.2).
Si rimanda all'gff. n. 01.2 in cui sono state rappresentate graficamente le suddette difformita.
Regolarizzabili mediante; pratica edilizia in sanatoria.

Sanatoria delle difformita riscontrate (somma indicativa comprensiva di sanzione e compenso

per il tecnico incaricato): € 2.500,00
Oneri Totali; € 2,500,00

Nota: La presentazione della santoria sara a cura e spese dell'aggiudicatario. Tale incombenza non
potra prescindere da un accesso all'ufficio tecnico da parte del tecnico di fiducia incaricato, anche
per definire modalita e conteggio dettagliato delle sanzioni da versare ai fini del rilascio della
sanatoria che, in questa sede, sono state indicate approssimativamente.

Di tutto ciod si & tenuto conto nella formulazione del valore dell’immobite.

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita edilizia. .

Note: ai fini della prevenzione incendi, I'originario certificato rilasciato dal Comando provinciale dei
VV.F. di Pordencne in data 29.01.2009 riguardante !'edificio nel suo complesso, avente decorrenza dal
13.01.20009 al 12.02.2015 per I'attivita individuata ai n. 82 dell'elenco allegato al D,M.16.02.1982
{auterimesse, ricovero natanti e simili con numero autoveicoli >8 fino a 50), risulta essere stato
rinnovato fino alla data del 12.01.2020 (all, n. 05.6).

Conformité urbanistica

Negozi, botteghe [C1]

Strumento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale
In forza della delibera: del. di consiglio comunale n. 48 del 26.11.2015
Zona omogenea; AQ di valore storico - artistico del capoluogo,

ricadente entro il perimetro delle aree vincolate
ai sensi defl'art. 136, D.Lgs. n. 42/2004 {all. n.

12.1)

Norme tecniche di atiuazione: L'area su cui sorge |'edificio de quo ricade,
inoltre, nel Piano Particolareggiato del
Capolucgo, adottato con delibera el consiglio
comunale n. 40 del 06.06.1985, nella categoria
di cui al punto 2.3 - Conservazione tipologica
(art. 27} e 2.8 - Ampliamenti e sopraelevazioni
(art. 31) (all. n. 12.2).

Immobile sottoposto a vincolo di carattere Sl
urbanistico:
Elementi urbanistici che limitano la NO

commerciabilita?
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Nella vendita dovranno essere previste NO
pattuizioni particolari?
Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT: S
Note: Il vincelo urbanistico indicato é relativo al fatio
che I'area di cui fa parte 'edificio ricade
all'interno del perimetro delle aree vincolate ai
sensi dell'art. 136, D.Lgs. n. 42/2004 {all_n._
12.1).

Note sulla conformita;
Nessuna.

Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica,

Note: si dichiara Ia conformita urbanistica nel senso che I'edificio di cui fa parte ['unitd immobiliare
esecutata ha destinazione residenziale/commerciale conforme a quanto previsto daghi strumenti
urbanistici (PRGC e PRPC).

Desctizione: Negozi, bqttaghe _{Cl] di cui al punto Negozio p.T ed autorimessa p.S$1 .

Trattast di un locale adibito a negozio posto af piano terra, inserito nel complesso edilizio a destinazione
residenziale-commerciale sorgente nela centrale p.zza Plebiscito del comune di Polcenigo, derominato
"Complesso Corte Fullini - Zaia". L'unita & identificata con il civico 15/D.

La zona, come detto, € centrale con diretto affaccio sulla piazza di Pelecenigo, sede degli uffici comunali e di
numerosi esercizi commerciali e di ristorazione.

L'accesse all'immobile avviene per mezzo della corte comune. Una bussola di ingresso conduce al locale
negozio che comprende un antibagno ed un bagno. La bussola di accesso al negozio presenta struttura in
alluminio e vetrate anti effrazione. Al piano interrato, accessibile pedonalmente tramite le scale interne e
carrabilmente tramite un elevatore per auto, trova collocazione ['autorimessa dotats di basculante
metallico automatizzato,

Impianto di riscaldamtento termoautonomo. La caldaia a servizio del negozio de quo & posta in un locale
comune al piano terra ed accessibile tramite il portico.

1. Quotae trpologta del diritto
1/1 di . :
Cod. Fiscale: ato Civile:
Data Matrimonio: RS l i informazioni sui debitore: | dati del matrimonio sono stati desunti
dall'estratto per rsassunto dal registro degli atti di matrimonio del 31.01.2018 (gll. n. 07)}.

Eventuali comproprietari:

Nessuno

- Reg|me—separa210ne dei beni -

Superficie complessiva di circa mg 60,00

E' posto al piano: terra (negozio), primo interrato {autorimessa)

L'edificio € stato costruito nel: agibilita del 07.05.2009

L'unita immobiliare & identificata con il numero: civico 15/D; ha un'altezza utile interna di circa m. 2,60 (m
2,56 l'autorimessa al p. S1).

L'intero fabbricato & composto da n. 5 piani complessivi di cui fuori terra n. 3 e di cui interratin. 2

Stato di manutenzione generale: buono
Condizioni generali dell'immobile: L'immobile appare in un buone stato di manutenzione.
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Caratteristiche descrittive:
Componenti edilizie e costruttive:

infissi esterni

Infissi interni

Pavim. Interna

Rivestimento

impianti:

Condizionamento

Elettrico

Termico

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

tipologia: anta singola a battente materiale: legno
condizioni: buone
- Note: vetrocamera

tipologia: scorrevole materiale: legno e vetro
condizioni: buone

- Note: porta tra antibagno e negozio. La porta per
l'accesso al bagno & in legno tamburato ad 1 anta .

materiaie: legno prefinito/laminato condizioni: buone
- Note: pavimento in legno anche in antibagno e
bagno,

ubicazione: bagno materiale: piastrelle condizioni:
buone

tipologia: autonomo alimentazione:; elettrico
diffusori: split condizioni: buone conformita:
informazione non disponibile

- Note: il climatizzatore & stato indicato nel libretto di
impianto di riscaldamento.

tipologia: sottotraccia tensione: 220V conformita:
con dichiarazione di conformita

tipologia: autonomo alimentazione: metano
diffusari: pannelli radianti a pavimento conformita:
con dichiarazione di conformita

- Note: in bagno & presente uno scaldasalviette,
L'acqua calda del bagno & garantita da uno scalda
acqua elettrico.

La superficie commerciale (superficie esterna lorda SEL) & stata determinata applicando modalita e

coefficientf previsti dal DPR 23.03.1998 n. 138.

Negozio p. tarrg

superf. esterna lorda

43,00 1,00 3,00

Autorimessa p. primo
interrato

superf. esterpa lorda

17,00 0,50 8,50

51,50
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Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare)
Destinazione d'uso: Commerciale
Sottocategoria: Piccolo negozio e assimilabile

Valori relativi alla Agenzia del territorio
Perfodo: 1° semestre 2017

Zona: Capoluogo

Tipo di destinazione: Commerciale
Tipologia: Abitazioni civili

Superficie di riferimento: Lorda

Stato conservativo: Normale

Valore di mercato min (€/mqg): 750,00
Valore di mercato max {(€/mq): 1.100,00

8.

VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:;
8.1 Criteri e fonti:

Criteri di stima:

Al fini della valutazione si & tenuto conto di tutte le caratteristiche intrinseche ed estrinseche ed in
particolare modo che:

a) [z vendita avviene attraversc un’asta giudiziaria visto e piaciuto senza alcuna garanzia per vizi -
difetti sia occulti che visibili, con I'indicazione di un prezzo a base d’asta che assolve la funzione di
incentivare i potenziali acquirenti;

b) |a crisi economica non & ancora del tutto superata anche se sembra esserci un'inversione di
tendenza circa la possibilita di accesso al credito da parte delle famiglie e imprese;

¢} gli immobili presentano delle difformita edilizie e catastali (rappresentate in relazione e negli gil,
n, 01,2 e 01,3). Le differenze catastali sono state considerate dallo scrivente come non essenziali,
al sensi ded punto 14 dell'incarice di perito ricevuto. Sara a carico dell'aggiudicatario
{'aggiornamento della planimetria catastale eventualmente richiesta dal notaio. La messa a norma
delle irregolarita edilizie rilevate tramite una pratica edilizia di sanatoria o, in alternativa, il
ripristino dello stato dei luoghi cost come rilevato dai titoli autorizzativi sard a totale cura e spese
dell’aggiudicatario;

d) sono presenti formalita pregiudizievoli da canceliare a cura e spese dell'aggiudicatario;

e) l'edificazione dell'edificio di cui fa parte il negozio risale alla fine degli anni 2000: lo stato di
conservazione appare buono;

f} @ presente un'autorimessa al piano interrato che, alla iuce della scarsa possibilita di parcheggio
che caratterizza il centro storico ci Polcenigo, appare come elemento incentivante per i potenziali
acquirenti;

g) il negozio & dotato di impianto di riscaldamento autonomo;

h) it negozio & condotto in locazione in forza di contratto opponbile alla procedura, ad un canone
annuo pari a € 4.200,00 (=€ 350,00 mensili) che vede la prima scadenza utile per il rilascio al
01.06.2022;

i) a seguito di una ricerca di annunci in rete, & emersa I'offerts di un negozio adiacente a quelio
oggetto della presente perizia ed avente le medesime caratteristiche, ad un prezzo di € 65,000,00 a
fronte di una superficie indicata pari a mg 42, con un'incidenza pari a € 1.547,62/mq arr. {fonte:
htto://www.bancadellecase.it/negozio-in-vendita-a-polcenigo 1710847). Nell'annuncio non &
citata la presenza dell'autorimessa. Si ritiene di praticare al suddetto valore una riduzione che si
pud determinare nel 10/15%, in guanto non trattasi di effettive transazioni, ma di richieste degli
offerenti suscettibili di naturali contrattazioni con gli interessati ali'acguisto. A seguito delia
riduzione, l'incidenza unitaria & pari a € 1.354,17/mq (= € 1.547,62 — 12,5%). Lo scrivente ritiene
tale importo ancora superiore a guello che potrebbe essere un congruo valore unitario, per cui ha
applicato un'uiteriore riduzione del 20%, per un valore unitario arrotondato pari a € 1.100,00/mg.
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Elenco fonti:

Catasto di Pordenone

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Pordenone

Ufficio del registro di Pordenone

Ufficio tecnico di Polcenigo

Parametri medi di zona per destinazione principate {€./maq.):

Fonti OME: min: € 750,00/mq, max: £ 1.100,00/mq

Borsino FIMAA 2017, negozi usati: € 650,00/mgq, max: € 1.250,00/mg
Altre fonti di informazione: annunci in rete,

8.2 Valutazione corpi:

Negozio p.T ed autorimessa p. $1. Negozi, botteghe [C1]
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata)

Negozio p. terra 43,00 € 1.100,00 € 47.300,00
Autorimessa p. primo 8,50 £ 1.100,00 € 9.350,00
interrato )

Stima sintetica comparativa parametrica el corpo € 56.650,00
Valore corpo £ 56.650,00
Valore accessori €0,00
Valpre complessivo intero £ 56,650,600
Valore complessivo diritto e guota € 56.650,00

Riepil

medio e
Negozio p.T ed | Negozi, botteghe 51,50 € 56.650,00
autorimessa p. 51 { [C1]

£ 56.650,00

8.3 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E, { min.15%) £8.497,50
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale:

: € 2.850,00

8.4 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile &l netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: € 45.302,50
Prezzo di vendita del lotto nello stato di "occupate™ €40.772,25

{si & ritenuto congruc applicare una riduzione del 10% alla luce deflo stato
occupativo del bene)

Prezzo di vendita del lotto nelio stato di "libero™: € 45.302,50
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Allegati

Allegate 01.1 - Schema di rilievo p. $1-T

Allegato 01.2 - Schema di rilievo p. $1-T con verifica della conformita edilizia

Allegato 01.3 - Schema di rilievo p. $1-T con verifica della conformita catastale

Allegato 02 - Estratto mappa e visura catastale

Allegato 03 - Elabarato planimetrico e planimetrie catastali

Allegato 04 - Contratto di locazione

Allegato 05 - Pratiche edilizie:
Concessione n, 05/035 del 21.02.2005, prot..n. 15350 {completa di autorizzazione
paesaggistica del 06.08.2005, pareri favorevoli dei VV.F. e ASS. n. B, segnalazione di inizio
lavori, relazione tecnica) {gll. n. 05.1);
Autorizzazione di variante n, 05/035 bis dei 04.07.2008, prot. n. 10823 (completa di
autorizzazione ambientale del 20.02.2008, prot. n. 2989, relazione iliustrativa, n. 3 elaborati
grafici) {all, n. 05.2);
Comunicazioni di fine lavori del 12.05.2008 e 04,07.2008 (g/l, n, 05.3);
Permesso di agibilita de| 07.05.2009, prot. n, 7273 {completo di certficato di coalludo
statico del 19.03.2008 e dichiarazioni del direttore favori) {all._n. 05.4);
Dichiarazioni di conformita degli impianti alla regola dell'arte (a/l. n. 05.5)
Certificati di prevenzione incendi {(afl. n, 05.6)

Allegato 06 - Atto di provenienza del 07.07.2008, completo di AQE, regolamento di condominio e tabelle

millesimali

Allegato 07 - Estratto per riassunto dal registro degli atti di matrimonio del 31,01.2018

Allegato 08 - Risposta Agenzia Entrate relativa al contratti in essere

Allegato 09 - Attestato di prestazione energetica

Allegato 10 - Informazioni circa 'ammontare delle spese condominiali

Allegato 11 - Certificato di assenza di provediment! sanzionatori

Allegato 12 - Estratto del Piano Regolatore Generale (gll. n. 12.1) e del Piano Particolareggiato del centro

storico {gil_n. 12.2)
Allegato 13 - Aggiornamento ispezione ipotecaria del 12.03,2018
Allegato 14 - Documentazione fotografica

Data generazione;
12-03-2018 20:03:40

L'Esperto alla stima
Geom. Andrea Pasi
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SCHEMA DI RILIEVO PIANO INTERRATO

LEGENDA NCEU fg 15 part 124 sub 23
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COMUNE: POLCENIGO (PN), PIAZZA PLEBISCITO N. 15/D

TRIBUNALE DI PORDENONE
Esecuzicne immobillare n. 106/2017

ATL

01.2

SCHEMA DI RILIEVO PIANC INTERRATO

POLCENIGO (PN}, PIAZZA PLERISCITO N. 15/D

NCEU FG 15 PART 154 35UB 23 {autorimessa p. S1)
CON VERIFICA DELLA CONFORMITA'® EDILIZIA

DATA: MARZO 2018 SCALA GRAFICA:
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Aerazione forzata Corsello dil manovra comune

_ \ w mMWMWmHnwm wmwwasmwmwws
\\ p
o
WC
T
L S [JAUTORIMESSA
e e
o 3
' ANTT m I SCHEMA DI RILIEVO PIANO INTERRATO
.m i Scala 1:50
© +
G g =
. o = NCEU fg 15 part 154 sub 23
a NEGOZIO -
- s <
o
= ’ ¢ 7
b yd _
[
s
|
i
Porticato cComun e

SCHEMA DI RILIEVO PIANOC TERRA

Scala 1:50 COMUNE: POLCENIGO (PN),
NCEU fg 15 part 154 sub 7 ALL
TRIBUNALE DI PORDENONE
Esecuzione i1mmoblliare n. 106/2017 OH w
LEGENDA *

\\ Intervento in COSTRUZIONE rispetto alla planimetria catastale in atti M N Ey;. ,mhmw.mm ‘?. 1575 cvm e s .
B ] £ S5GE 7 (negozio p. T} - 3UB 23 {autorimessa p. 351}

;. CONFORMITA' CATASTALE
T

\
L { i i : ; 4
S 2 o .

o \\\M Intervento in DEMOLIZIONE rispetto alla planimetria catastale in atti DATA: MARYO 2018 SCALA GRAFICA: 1150

il




N=100

tel (0.80 euro)

Divezione Provinciale di Pordencone

//Aw; M/zﬂ\

N/
\\\ \\

Ulficio Provinciale — Terditorio - Direttore H@TT. PAOLO DE LUCA Vis.

33

135

153!
TRABHOB/201%

B-Dic-2017
n

Prot.

Comune:
Foglic

i

Darticelia:

154

1:31000

67.000 x 188.000 n

2
]

Beala originale:

Dimenszions cornice:

N

POLOENTG

15



Data: 04/01/2018 - Ora: 17.41.57 Segue

i et /mmgHmw Humuw. wommmwﬁuo Visura n.: T204701 Pag: 1
Direzione Provinciale di Pordenone limitata ad un comune
e oninciale - Temitorio Situazione degli atti informatizzati al 04/01/2018

Drati delfa richiesta ST e
Terreni e Fabbricati siti nel comune di POLCENIGO ( Codice: G780 Provincia di PORDENONE

Soggetto individuato Eeaviaia o s B 2

1. Unita Immebiliari site nel Comune di POLCENIGO({Codice G780) - Catasto dei Fabbricati

N. BATI IDENTIFICATIVI DATI BI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI
Sezione Foglio Particella Sub | Zoma § Micra | Categoria | Classe | Congistenza Superficie Rendita Indirizzo Dati ulteriori
Urbana Cens, | Zona Catastale Dati derivanti da

1 15 154 7 ch 5 33 m? Totaler 43 m? Euro 598,32 {PIAZZA PLEBISCITO n 15/D piave: T | Anuotazione Notifica

Variazione del 09/11/20135 - Inserimento
in visura dei dati di superficie.
15 154 23 Cle 3 17 m® Totale: 18 m2 Euro 30,73 {PIAZZA PLEBISCITO piano: S§; Annotazione Neotifica
Variazione del 09/11£2015 - Inserimento
in visura dei dati di superficie,

Immobile 1: Annotazione: classamenio ¢ rendita rettificati (d.m. 701/94)

Netifica: effettuata il 15/06/2009 con prot. n. PNO110634/2009 del 25/05/09
Immobile 2: Annotazione: classamento e rendita rettificati (d.m. 701/94)
Noiifica: offettuata il 15/06/2009 con prot. n. PN(110634/2009 del 25/05/0%

Totale: m*52  Rendita: Euro 629,05




. Data: 04/01/2018 - Ora: 17.41.57 Fine
ntrate ﬁ%@ Visura per soggetto Visura n.: T204701 Pag: 2 .
Direzione Provinciale di Pordencne limitata ad un comune
Jiticio Provinciale - Temitono Situazione degli atti informatizzati al 04/01/2018
Intestazione degli immobili indicati al n. 1
AGRAFICI _CODICE FISCALE DIRITTLE ONERI REALI

{1) Proprieta” per 1/1 in regime di separazione dei beni

FRTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 07/07/2008 Nota preseniata con M
PORDENGNE Registrazione: Sede: COMPRAVENDITA {n. 3433.1/2008)

m‘_c._.:.mccw Repertorio n.: 52129 Rogante: GERARDI GASPARE Sede:

Unitd immobiliazi 0. 2 Tributi erariali: Euro 0,90
Visura telematica

* Codice Fiscals Validato in Anagrafe Tributaria
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