Rapporto di stima Esecuzione Immaobiliare - n, 161 / 2018

Tribunale di Pordenone
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: Dobank Spa

contro: | ESNENN

N° Gen. Rep. 161/2018
data udienza ex art. 569 ¢.p.c.: 29-05-2019 ore 09:30

Giudice Delle Esecuzioni: Dott. ROBERTA BOLZONI

'RAPPORTO DI VALUTAZIONE
! Lotto 001 - appartamento |
| _con cantina e posto auto |

]
<
H

Esperto alla stima: Paolo Savoia
Codice fiscale: SVAPLAB2519G888A
Partita IVA: (01658890932
Studio in: Corso Garibaldi 66 - 33170 Pordenane
Telefono: 0434-247496
Fax: 0434-240897
Email: ingpaolosavoia@gmail.com
Pec: paolo.savoia2@ingpec.eu
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Rapporto di stima Esecuzione Immaobiliare - n. 161 / 2018

INDICE SINTETICO

1. Dati Catastali

Bene: via Martiri delia Libertad 13 - Prata Di Pordenone (PN) - 33080
Descrizione zona: centrale

Lotto: 001 - appartamento con canting e'}bosto auto §
Categoria: Abitazione di tipo economico [A3]

at' Catastali: ‘

superficle tot Via Martiri della
87 mq - totale tiberta 13, pia-
escluse aree ne T
scoperte 94
mg
10 | 320 34 | Cfe 1 38 m2 Totale 39 m2 76,54 Via Martiri della
' Libertd 13, pia-
ncT
Dati anagrafici;

Nota: si cfr. (ail. 1)

2. Possesso
Occupato dal debitore e dai suoi familiari {all. 26)

3. Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente ahili
L'appartamento si trova al piano rialzato ed & privo di ascensore o servoscala, quindi non & ac-
cessibile ai soggetti diversamente abili. £’ comunque possibile installare in futuro un servoscala.

4. Creditori [scritti
UNICREDIT FAMILY FINANCING BANK S.P.A.

5. Comproprietari
Nessuno

7. Continuita delle trascrizioni
Sl

8., Prezzo
Prezzo da libero: € 65.000,00
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I

Lotto: 001 - appartamento con cantina e posto auto

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? Si
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? Si

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: Appartamento con cantina e posto auto.
Abitazione di tipo economico [A3] sito in {cap. 33080) Prata di Pordenone, via Martiri della Liberta
13

Quota e tipologia del diritto
IR Picnz proprieta

a

Eventuali comproprietari:
Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati:

fe [ Part. sub. | Cat | Closse | tensistenza | Sup.cat. .. rendi Zz0:
10 | 320 33 A/3 3 5,5 vani superficie tot | €397,67 | Via Martiri
97 my - totale della Liberta
escluse aree 13, piane T
scoperte 94
mg
10 | 320 34 | ¢/f6 1 39 m2 Totale 39 m2 76,54 Via Martiri
deilla Libertd
13, piano T
Dati anagrafici:
Derivante da: atto pubblico (compravendita) del 28-07-2010, rep. 279234 del Notaio Giorgio Per-
tegato di Pordenone

Canfini: L'intero complesso residenziale confina: a nord con it mapp. 4, a est con il mapp. 922, a
sud con i mapp. 403 e 23 e ad ovest con via Martiri della Libertd {sicfr. all. 2)

Conformita catastale:

Dal confronto dello stato di fatte con la planimetria catastale {all. 4, 5) sono emerse le seguen-
ti difformita:

1) finestra rilevata in cucina ma non rappresentata in planimetria;

2} porta nel disimpegno rappresentata nella planimetria, ma non rilevata in loco;
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3) veranda ritevata in luogo del terrazzo indicato in planimetria;

4} differenze relative a divisori interni in cucina e soggiorno rispetto alla planimetria;

5} cantina: porzione di muratura interna rilevata, ma non rappresentata in planimetria;

6) tettoia: la profondita & coerente con quanto rilevato (mf 4,25), mentre la lunghezza rilevata
(mi 8,25 tra le estremita dei due profilati di testa) & inferiore di circa 1 metro rispetto alfa di-
stanza misurata in planimetria. Si pud ritenere che la differenza riguardi lo sporto di linda (circa
mezzo metro per parte) e che in planimetria sia stata rappresentata la linea dell'aggetto coin-
cidente con i profitati.

Dette difformitd andranno regolarizzate mediante rettifica catastale.
Descrizione delle opere da sanare: Le rettifiche catastali sono quelle sopra descritte. Per fale
pratica catastale lo scrivente ritiene congruo 'importo per spese tecniche pari a 1.000,00 £

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita catastale

2. DESCRIZIONE GENERALE {QUARTIERE E ZONA):
L'immobile sitrova nel comune di Prata di Pordenone in zona centrale - residenziale.
Caratteristiche zona: centrale normale
Area urbanistica: residenziale a traffico scorrevole con parcheggi sufficienti.
Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Caratteristiche zone limitrofe: zone residenziali '
importanti centri limitrofi: Pordenone.

3. STATO DI POSSESSO:
Occupato dal debitore e dai suoi familiari
Note: si cfr. il certificato di residenza - all. 26

4, VINCOU ED ONERI GIURIDIC!:

- Iscrizione di ipoteca:

Ipoteca volontaria annotata

a favore di UNICREDIT FAMILY FINANCING BANK S.P.A.

contro

Derivante da: contratto di mutuo, & rogito di Giorglo Pertegato in data 28/07/2010 ai nn.
279235/19301;

Importo ipoteca: € 188.025,00;

importo capitale: € 125.350,00.

{si cfr. all. 31)

- Trascrizione pregiudizievole: ' ¥

Pignoramento a favore della massa dei creditori

contro

Derivante da: pignoramento immobiliare trascritto a Pordenone in data 13/06/2018 al n. 1643,
{si cfr. all. 30}

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: € 850,00 circa
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: non riferite dall'esecutato; nel ca-
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so di specie, peraltro, manca un amministratore condominiale

Millesimi di proprieta: Non specificato

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili; U'appartamento si trova al piano rialza-
to & privo di ascensore o servoscala, guindi non & accessibile ai soggetti dwersamente abili. Ma e
possibile instaliare in futuro il servoscatia.

Attestazione Prestazione Energetica: lo scrivente ha fatto redigere I'Attestato di prestazione e-
nergetica ad un professionista di sua fiducia {(all. 32)

Indice di prestazione energetica: 265,86 kWh/m?anno (si cfr. all. 32)

6. ATTUAL] E PRECEDENT] PROPRIETARI:

Proprietario:

ropnetan ante ventennto fmo aI28/07/2010 Inforza atto di compra—

vend:ta—a rogito dl Pietro Buscio del 06/03/1980, rep 24521, racc. n. 5336; trascritto a Pordeno-
ne, in data 27/03/1980, ai nn. 3246/2760,

R i L e e attuale proprietario). in
forza dl atto dl compravendlta - a roglto di Gnorglo Pertegato det 28/07/2010, rep. n. 279234,
racc. n. 19300; registrato a Pordenone, in data 06/08/2010, ai nn. 9217/1T; trascritto a Pordeno-
ne, in data 06/08/2010, ai nn, 12554/8326 (si cfr. all. 25).

7. PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: 1
Intestazione:] s ey
Tipo pratica: enu ncia di Inizio Attivits Edilizia
Per lavori: installazione di un fabbricato ad uso posto auto
Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 10/07/2008 al n. di prot. 13134
agihilitad in data 15/09/2010 al n, di prot. 16770

(si cfr. all.ti 16, 17, 18 %‘19)

NOTE: A seguito di richiesta inoitrata all'ufficio tecnico del comune di Prata di Pordenone, questi ha di-
chiarato di non avere rinvenuto alcuna pratica edilizia relativa allimmobile oggetto di pignoramento,
fatta eccerzione per la pratica di cui sopra (si cfr. all. 21). Neppure presso la Prefettura - Ufficio Territoria-
le di Udine & stata rinvenuta alcuna pratica di collaudo statico relativo all'immaobile in questione {(all. 20).
Lo scrivete ha quindi formalizzato richiesta di accesso agh atti presso 'ATER di Pordenone, i quale ho
consegnato il progetto di cui agli allegati da 6 a 15, dai quali si desume Favvenuta costruzione dellim-
mobile ad opera di INA - Casa.

7.1 Conformita edilizio:

Come accennato, ai fini delta verifica della conformita edilizia, lo scrivente ha richiesto all'ufficio tecnico
del Comune di Prata tutta la documentazione relativa al complesso edilizio di cui fa parte l'immobile pi-
gnorato. Il Comune di Prata, tuttavia, non ha rinvenuto alcuna pratica edilizia, fatta eccezione per una
DIA risalente al 2008 (all.ti da 16 a 19} relativa alla costruzione di un tettoia per il ricovero delle auto.
L'assenza di una pratica edilizia relativa alla costruzione del complesso immobiliare, tuttavia, non & indi-
ce di abuso edilizio, in quanto 'immobile risale al 1954: trattasi di un complesso edilizio popolare realiz-
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 161 / 2018

zato all'epoca da INA casa. L'ufficio tecnico del Comune di Prata ha riferito che all'epoca lo stesso Comu-
ne non aveva una pianificazione urbanistica e quindi in base alla normativa dell'epoca (ci si riferisce alla
L. 1150/1942} non vi era I'obbligo di richiedere la preventiva licenza edilizia. Lo scrivente ha richiesto
quindi all'ATER di Pordencne Feventuale documentazione edilizia relativa al citato complesso, acquisen-
do tutta la documentazione progettuale ancorché priva del timbro del comune di Prata (si cfr. alltida 6
a 15). Dall'esame della citata documentazione (ed in particolare dall’all. 12), & emerso che I'edificazione
& avvenuta anche d'intesa con il comune che all'epoca suggeri una varlante interessante la vecchia le-
gnaia. Ai fini della verifica della conformita edilizia, quindi, lo scrivente ha preso in esame la citata do-
cumentazione tecnica, oltreché quella relativa alla DIA per il posto auto.

Ebbene, dal confronto dello stato di fatto con la citata documentazione progettuale sono emerse le se-
guenti difformita:

1} la zona soggiorno attualmente & costituita da un unico vano, mentre a progetto era divisa in due da
una parete divisoria;

2} chiusura di una porta che coflegava if disimpegno alla zona gierno; #
3} la zona cucina che a’fftualmente & costituita da un unico vano, a progetto era divisa in due da una’ pa-
rete divisoria.

Non si & a conoscenza dell'epoca in cui tali variazione sono state realizzate, ma risulta che nel 2010 &
stata formalizzata una variazione catastale per una diversa distribuzione dei vani interni. Deve presu-
mersi quindi che detti interventi risalgano al 2010. All'epoca tall interventi rientravano nell’attivita libera
non interessando opere strutturali portanti. Per quanto sopra, lo scri\@nt'e non ritiene vi siano irregolari-
ta edilizie.

Lo scrivente ha rilevato, altresi, 'avvenuta chiusura di una terrazza con serramenti, mentre a progetto
tale terrazza risultava aperta. Poiché presso il Comune non & stata rilevata alcuna pratica edilizia relativa
a tale intervento e poiché detto intervento non rientra in attivitd libera esso & qualificabile come abuso
edilizio. Inoltre non essendo noto il periodo di realizzazione non & possibile valutare la possibilita di una
sanatoria. Lo scrivente quindi suggerisce la rimessa in pristino come terrazza. A tal fing, si ritiene con-
gruo I'importo di € 800,00 complessivi.

H Comune di Prata di Pordenone, inoltre, su richiesta dello scrivente ha rilasciato il certificato di inesi-
stenza dei projvedimenti sanzionatori (si cfr. all. 22}, ¢

7.2 Conformita urbanistica

Non sono state rilevate difformita urbanistiche (per la destinazione urbanistica si cfr. 23).

- Descrizione: Abitazione ditipo 'economico [A3]: Appartamento con 'can_t'ina e p.osto auto

L'immobile & realizzato al piano rialzato (catastalmen‘ce censito come piano terra) di un condominio dl 4 u-
nita abitative.
Esso & cost composto: ingresso, disimpegno, soggiorno, cucina, due camere e bagno. Una delle due camere
& dotata di terrazza che @ stata chiusa con serramenti (da demolire in quanto la chiusura risulta abusiva);
anche il soggiorno & dotato di terrazzo.
L'appartamento dispone di una cantina, realizzata laddove in origine vi era la legnaia e di un posto auto co-
perto da tettoia.
! serramenti interni sono in legno, alcuni con porzione vetrata ad anta unica battente. Il portoncine di in-
gresso non & blindato.
I serramenti esterni sono anch'essi in legno, tranne guello del bagno che & in alluminio. L'accesso alla ter-
razza del soggiorno & ad anta unica vetrata su serramento ligneo. Gl elementi oscuranti avvolgibili sono in
plastica.
I pavimenti della zona giorno, della cucina e del bagno e di una delle camere sono in piastrelie di ceramica,
mentre quelli della seconda camera sono in linoleum.
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It bagno e la cucina (quest’ultima limitatamente alla zona dei pensili} hanno le pareti piastrellate.

Le pareti e il soffitto sono intonacati e tinteggiati.

La dotazione impiantistica dell'appartamento prevede V'impiante elettrico, gli impianti idro-termo-sanitario,
con approvvigionamento idrico da acquedeotto comunale e scarichi in pubblica fognatura. U'impianto termi-
co comprende radiatori e caldaia autonoma posta sul terrazzino della zona giorno. La zana giorno e dotata
di una unita di raffrescamento a parete. Vi & 'antenna TV e il citofono.

Per quanto riguarda gli impianti, in Comune non sono stati trovati i certificati di conformita, Si tratta di im-
pianti datati (ad eccezione della caldaia di recente installazione), di cui va verificato lo stato di funziona-
mento e rispondenza alla normativa vigente di sicurezza e di settore.

Per quanto riguarda la cantina essa & porzione di un corpo comprendente le cantine di tutte fe unita con-
dominiali. Per quanto visibile, & realizzata in muratura; internamente & allo stato grezzo con travi lignee a
vista. ll serramento di ingresso & in legno.

La tetiola a coperiura delle auto e di pill recente realizzazione ed & realizzata con struttura metallica.

Per una migliore descrizione dell'appartamento oggetto di stima e per le relative superfici, si rimanda alle
rappresentazioni fotografiche allegate (si ¢fr. all. 33) e al rilievo di cui allall. 29.

L'appartamente & posto al piano: rialzato

L'edificio & stato costruito nel: 1954

L'unita immobiliare & identificata con il numero: 13; ha un'altezza utile interna di circa m. 2,85 {'apparta-
mento; la cantina ha un’altezza variabile da 2,87 a 4,08; anche il posto auto ha un’altezza variabile

L'intero fabbricato & composto da n. 2 piani complessivi, di cui fuori terra n. 2 e di cui interratin. 0

Stato di manutenzione generale: sufficiente
Condizioni generali dell'immobile: L'immobile si trova in condizioni generali discrete e necessita di un gene-
rale intervento di manutenzione ordinaria. Sone visibili segni di umidita in diversi punti {vedasi foto).

1. Quota e tipologia del diritto
| R o1 broprietd

Eventuali comproprietari;
Nessuno

8 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
- 8.1 Criteri e fonti;

Criteri di stima:

It criterio di stima seguito & il sintetico comparativo monoparametrico, in cui nella comparazione non
si ¢ fatto riferimento a compravendite specifiche avvenute nella stessa zona, ma a valori forniti
dall'Osservatorio del mercato immobiliare dell'Agenzia delle Entrate e dai Borsini Immobiliari ove esi-
stenti.

Elenco fonti:
Catasto di Pordenone;
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Pordenone;
Uffici del registro di Pordenone;
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Ufficio tecnico di Prata di Pordenone;

Agenzie immobiliari /o osservatori del mercato immobiliare: Agenzia delle Entrate ~ OMI, anno
2018 - 2° semestre: per la zona in cui ricade I'immobile de quo: € 650,00/750,00 a m2 rispettivamen-
te quali valore minimo e massimo per abitazioni di tipo economico in normale stato conservativo;
ARtre fonti di informazione: borsino immobiliare FIMAA 2018/2019: 650,00/800,00 a m2.

Parametri medi di zona per destinazione principale (€./mg.}): € 750,00 al m2;

Valutazione corpi:

Appartamento con cantina e posto auto, Abitazione di tipo economico [A3]

appartamento sup esterna lorda 1,00 91,25 £750,00
E‘terrazze E sup esterna forda % 0,25 10,40 € 750,00
cantina sup esterna lorda 0,25 9,60 € 750,00
Posto auto sup. esterna lorda 0,25 35 £ 750,00

Totali: 146,25 m2

i up.e commerciale |- Valore Unitario P :
appartamento 91,25 €750,00 68.437,50
terrazze 2,60 ~ €750,00 € 1,950,00
cantina 2,40 € 750,00 € 1.800,00
Posto auto 8,75 € 750,00 €6.562,50

Totali: 195 m2
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo ¢ £ 78.750,00
Detrazione per la procedura del 15% €£11.812,50
Detrazione per regolarizzazione edilizia.e catastale € 1.800,00
Valore immobite a seguito delle decurtazioni sopra descritte € 65.137,50
Valore immobile arrotondato € 65.000,00

Pordenone, i 11-04-2019

1'Esperto alla stima
Paolo Savoia

ALLEGATE

1.

W Nem W R LN

Visura catastale

Estratto di mappa

Elaborato planimetrico
Planimetria sub 33

Planimetria sub 34
Comunicazione inizio e fine lavori
Tav. 3 pianta P.T

Tav. 6 sezione

Tav. 7 prospetti
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planim+prosp. Legnaia

Collaudo tecnico —amministrativo
DIA posto auto

TAV posto auto

TAV 1 posto auto

agibilita posto auto

info prefettura
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certificato di inesistenza provv. Sanz
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Data: 07/01/2019 - n, T54646 - Richiedente: Telematico

ELABORATO PLANIMETRICO

Compilato da:
Ceccate Sergio

Iscritto all'albo:
Geometri

Prov., Pordenone

274

Agenzia del Terriforio
CATASTO FABBRICATI
Ufficio Provinciale di

Pordenone

Sezicne:

Comune di Prata Di Pordenone

Foglio:

Partioella: 320

Protocollo n. PNO127205 gel 28/06/2010

Tipo Mappale n. 124225  del 23/06/2010

Dimestrazione grafica dei subalterni

Soala 1 : 500

via V. Emanuele

conf. 4

] 3 |3:3/353]/5/5 55|53
; < W2l mlgl w2l < 2 2] €
SUB 33 AL 4\ T T T t T ¥ T T t
T T sUB 33
. : I i conf, 922
vl 3212)32]2)3)2
o SUB 35 PR
AL SUB 34 j
L -
conf. 23 conf, 403
PIANC TERRA
T ALLL T AL ’
M PIANO PRIMO
ALLL ALl
~./ \/‘Jﬁ—“_
AU ;
i E PIANO SECONDO
nord

Ultima planimetria in atti

Data: 07/01/2019 - 1. T54646 - Richiedente: Telematico
Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4{210x297) - Formato stampa richiesto; A4{210x297) - Fattore di scala non utilizzabile

Catasto dei Fabbricatt - Situazione al 07/01/2019 - Comune di PRATA DI PORDENONE ((3994) - < Foglio: 10 - Particella: 320 - Elaborato planimetrico >



Data; 07/01/2019 - n, T94579 - Richiedente: SVAPLA62S19G888A

£

Agenziu del Territorio

i Didtiarazione protoaollt: AT PNUTZ P20 d8T Z,ZSIUOIZ,UIU:

Planimetria di u.i.u.in Comune di Prata Di Pordencne

Ultima planimetria in atti

CATASTO FABBR[CA“ Via Martiri Della Libertsz- civ. 13
Ufficio Provinciale di Tdentificativi Catastali: Compilata da:
Pordenone Sericne: Cecoate Sergic
Foglio: 10 Isoritteo all'albo:
Gecmetri
Farticella: 320
Subalterno: 33 Prov. Pordenones N, 374
Scheda n. 1 Swsala 1:200

I

CANTINA ol
|

PIANO TERRA
B
2
[
TERRAZZO
7 -
| ]
e CRMERA CAMERA
s b e |
I SAGNG  DisvP ]NGR‘-{:VE— B AUL
ST wsteees Bl ] q
SOGGIORNG
H=285 CUCINA
TERRAZZD —

D4ta: 07/01/2019 - n. T94579 - Richiedente: SVAPLAG2S19GR88A
otale schede: 1 - Formato di acquisizione; A4{210x297) - Formato stampa richieste: A4(210x297)

S

rord

Comune di PRATA DI PORDENONE (G994) - < Fogtlio: 10 - Particella: 320 - Subalterno: 33 >

Catasto dei Fabbricati - Situazione al 07/01/2019 -

VIA MARTIRI DELLA LIBERTA" n. 13 piano: T;
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L !

3
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Data: 07/01/2019 - n. T94580 - Richiedente: SVAPLAG2S19GE88A
DYcEiarazicons protooslls & PNOTZTI05 Esr 2870672010t

b=

T

T

Agenzia del Temitorio

Planimetria di u.i.u.in Comune di Prata Di Pordenone

atale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297) - Formato stampa richiesto: A4(210x297)

CATASTO FABBRICATI Via Martiri Della Libexrta’' civ. 13
Ufficio Provinciale di Tdentificativi Catastali: Compilata da:
Pordenone Sezione: Cecoato Sergio
Foglin: 10 Isgritto all'albo:
Geometri
Particella: 320
Subalterno: 34 Prov. Pordenone N. 374
Soheda n. 1 Scala 1: 200
]
N 7 3k
—13  TETTOAPOSTIAUTO Hmed.=2.15 <<
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