Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 82 / 2018

Tribunale di Pordenone
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: Banca Popolare di Cividale Soc. Coop, - Intesa San Paolo Spa

contro:

N° Gen. Rep. 82/2018
data udienza ex art. 569 ¢.p.c.: 20-02-2019 ore 09:30

Giudice Delle Esecuzioni: Dott. FRANCESCO TONON

iRAPPORTO DI VALUTAZiONE§

gLotto 001 - Abitazione con !

Esperto alla stima: Geom. Ugo Marzinotto
Codice fiscale: MRZGUO58B022103W
Partita IVA: 01536550278
Studioin: Via 5. Benedetio 15/5—
(Summaga) Portogruaro
Telefono: 0421205157
Fax: 0421205157
Email: ugomarzinotto@gmail.com
Pec: ugo.marzinotto@geopec.it
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 82 / 2018

INDICE SINTETICO

1. Dati Catastali

Bene: Via Tramontina n. 27 - Pordenone (PN} - 33170
Descrizione zona: residenziale

Lotto: 001 - Abitazione con corte esclusiva

Corpo: Abitazione con corte esclusiva {cortile e giardino)
Categoria: Abitazione ditipo popolare [A4]

Dati Catastali: :
di comunione dei beni con S L Bl o B
proprieta 1/2 in regime di comunione dei beni con (EREEEESNE | 'immobile & sito al
catasto terreni nel foglio 13 di Pordenone mappale 458 Ente urbano di mq 225,00, foglio
13, particeila 458, subalterno 2, scheda catastale allegata, indirizzo Via Tramontina n. 27,
piano terra, comune Pordenone, categoria A/4, classe 1, consistenza 4,5 vani, superficie
72 maq, totale escluse aree scoperte 64 mg, rendita € 195,22

3 per 1/2 in regime

2. Possesso
Bene: Via Tramontina n. 27 - Pordenone (PN) - 33170

Lotto: 001 - Abitazione con corte esclusiva

Corpo: Abitazione con corte esclusiva {cortile e giardino)
Possesso: Occupato dal debitore e dai suoi familiari

3. Accessibilitad degli immobili ai soggetti diversamente abili
Bene: Via Tramontina n. 27 - Pordenone (PN} - 33170

Lotto: 001 - Abitazione con corte esclusiva
Corpo: Abitazione con corte esclusiva (cortile e giardino)
Accessibilitia degli immobili ai soggetti diversamente abili: S!

4. Creditori 1scritti
Bene: Via Tramontina n. 27 - Pordenone (PN} - 33170

Lotto: 001 - Abitazione con corte esclusiva
Corpo: Abitazione con corte esclusiva (cortile e giardino)
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Creditori Iscritti; BANCA POPOLARE DI CIVIDALE SCPA, Intesa San Paolo Spa Fraufcassa S P, A
-Cassa di Risparmio Regicnale, L'impiantistica di j . TR i
D VICENZA SOCIETA' COOPERATIVA PER AZIONI, EQUITAL!A NORD S.EA con see mMnlano
EQUITALIA SERVIZI DI RISCOSSIONE SPA

5. Comproprietari

Beni: Via Tramontina n. 27 - Pordenone {PN) - 33170
Lotto: 001 - Abitazione con corte esclusiva

Corpo: Abitazione con corte esclusiva (cortile e giardino)
Comproprietari: Nessuno

6. Misure Penali
Beni: Via Tramontina n, 27 - Pordenone {PN) - 33170
Lotto: 001 - Abitazione con corte esclusiva

Corpo: Abitazione con corte esclusiva {cortile e giardino)
Misure Penali; NO

7. Continuita delle trascrizioni
Bene: Via Tramontina n. 27 - Pordenone (PN} - 33170

Lotto: 001 - Abitazione con corte esclusiva
Corpo: Abitazione con corte esclusiva (cortile e giardino)
Continuita delle trascrizioni: si

8. Prezzo
Bene: Via Tramontina n. 27 - Pordenone (PN} - 33170

Lotto: 001 - Abitazione con corte esclusiva
Prezzo da libero: € 98.700,00
Prezzo da occupato: € 0,00

Premessa

Il sottoscritto Geom, Ugo Marzinotio nato a Jupille (Belgio) il 02/02/1958, libero professionista nominato
Esperto alla stima neli'esecuzione immobiliare in oggetto per l'individuazione, descrizione e stima dei beni
pignorati, come da conferimento incarico ricevuto dal Dott. Francesco Tonon e verbale di giuramento e
accettazione incarico in data 16/10/2018, presenta la sottoestesa relazione con gli allegati esplicativi.
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OPERAZIONI PERITALL:

come precisato nell'incarico, esaminati gli atti di causa, il sottoscritto ha provveduto alle necessarie visure,
acquisizioni atti notarili, al controllo presso l'Agenzia del Territorio Servizi Catastali di Pordenone, ricerca
informazioni presso il Comune di Pordenone per le modalita delle opere da sanare (realizzate senza
permessi di costruire), ispezioni ipotecarie e valutata la corrispondenza dello stato dei luoghi per la con-
formita edilizia e catastale.
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Rapporte di stima Esecuzione Immobiliare - n, 82 / 2018

Lotto: 001 - Abitazione con corte esciusiva

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 BEN IMMOBIL!I OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: Abitazione con corte esclusiva {cortile e giardino).

Abitazione di tipo popolare [A4] sito in Via Tramontina n. 27

Note: Trattasi di una abitazione con corte esclusiva (cortile e giardino) oggetto di
stima sita nel Comune di Pordenone Via Tramantina n. 27 distinta in catasto fab-
bricati nel foglio 13 mappale 458 sub. 2 di roprleta per 1/2 di in re-
gime di comunione dei beni con fetd di 1/2 di

in regime di comunione dei beni con {catasto terreni foglio 13
mappale 458 Ente urbano di mg 225,00)

Quota e tipologia del dll’ltto
1/2 di jetd
Cod. Fiscale: - Residenza: Pordenone Via Tramontina n. 27 - Stato Civile:

Regime Patrimoniale: Comunione legale dei begi - Data Matrimonio:_~
Ulteriori informazioni sul debitore: in comunione legale co

Eventuali comproprietari:
Nessuno

DRI : - Stato Civile:
- Regime Patrimoniale: comunione Iega!e deu bem- Data Matrlmomo
Ulteriori informazioni sul debitore: in comunione legale con

Eventuali comproprietari:
Nessuno

Note: nessuna

Identificato al catasto Fabbncatl

lntestamone . N - A S roprieté per1/2 in regime d! co-
munione dei beni con | e 'Uroprieté

1/2 in regime di comunione dei bemco " _ . L'immobile & sito al catasto terreni nel
foglio 13 di Pordenone mappale 458 Ente urbano da mg 225,00, foglio 13, particella 458, subal-
terno 2, scheda catastale allegata, indirizzo Via Tramontina n, 27, piano terra, comune Por-
denone, categoria A/4, classe 1, consistenza 4,5 vani, superficie 72 mg, totale escluse aree
scoperte 64 my, rendita € 195,22

Derivante da: vedasi atto di compravendita di cui allegato 5 e atto di divisione allegato 5/2
Millesimi di proprieta di parti comuni: nessuno
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Confini: a Nord con il mappale 709, a Est mappale 278, a Sud Strada Via Tramontina e Ovest
mappale 776

Note: la planimetria catastale non identifica lo stato dei luoghi per diversa distribuzione in-

terna, la presenza di un porticato fronte via Tramontina e di un ripostiglio con porticato nel
lato Nord del fabbricato

Conformita catastale;

Sona state riscontrate le seguenti irregolarita: la planimetria catastale non identifica lo stato
dei luoghi per diversa distribuzione interna, la presenza di un porticato fronte via Tramontina e
di un ripostiglio con porticato nel lato Nord del fabbricato; per regolarizzare il fabbricato in
mappa si rende inoitre necessaria la presentazione del tipo mappale

Regolarizzabili mediante: tipo mappale, planimetria e docfa

Descrizione delle opere da sanare: difformita come descritte nelle soprascritte irregolarita

tipo mappale, planimetria e docfa, cassa, iva e diritti catastali: € 2.377,70

Oneri Totali: € 2.377,70

Note: onorario stimato per una competenza del tipo mappale di € 1100.00 per il tipo mappale
+ € 600.00 per planimetria catastale e docfa + 5% cassa € 80.00 + iva 22% € 369,60 + spese di
diritti catastali € 200.00 -esente iva - per un complessivo di € 2.377,70

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita catastale; note: nessuna

2. DESCRIZIONE GENERALE{QUARTIERE E ZONA):
Trattasi di una abitazione con corte esclusiva (cortile e giardino) oggetto di stima sita nel Comune
di Pordenone Via Tramontina n. 27 distinta in catasto fabbricati nel foglio 13 mappale 458 sub. 2 di
proprieta 2 di in regime di comunione dei beni co
di 1/2 di n regime di comunione dei beni con
mappale 458 Ente urbano di mqg 225,00)
Caratteristiche zona: centrale normale
Area urbanistica: residenziale a traffice locale con parcheggi sufficienti.
Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Servizi offerti dalla zona: Non specificato
Caratteristiche zone limitrofe: residenziali
Importanti centri limitrofi: Pordenone,
Attrazioni paesaggistiche: nessuna.
Attrazioni storiche: centro storico di Pordenone,
Principali collegamenti pubblici: Non specificato

atasto terreni foglio 13

3. STATO DI POSSESSO:

Occupato dal debitore e dai suoi familiari
Note: alla data del sopralluogo sono presenti mobill ed arredi

4. VINCOLW ED ONER! GIURIDICL:

- Iscrizione di ipoteca:

| cavolontaria attiva a favore di Friulcassa S.P.A. -Cassa di Risparmio Regionale contro
“ Derivante da: Contratto di mutuo fondiario; A rogito di notaio
Volpe Claudio in data 17/09/2007 ai nn. 6760/2254; Registrato a Pordenone in data 19/09/2007
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 82 / 2018

ai nn. 10191/1T; iscritto/trascritio a Pordenone in data 20/09/2007 ai nn. 17436/4354; Importo
ipoteca: € 266.000,00; Importo capitale: € 133.000,00; Note: vedasi allegato 5/1 e 9/2.

- Iscrizione di ipoteca:
Ipoteca giudiziale attiva a favore di USRI ISNEREE o ' contro-
h eventuale comproprietario non esecutato Ll s Derwante da: Decreto ingi-
untivo del Giudice di Pace di Pordenone; A rogito di GIUdFCE di Pace di Pordenone in data
15/07/2009 ai nn. 819/2009; Iscritto/trascritto a Pordenone in data 12/11/2009 ai nn.
16490/3228; Importo ipoteca: € 3.500,00; Importo capitale: € 773,42; Note: vedasi allegato 9/4.

- Iscrizione di ipoteca:
oteca giudiziale attiva a favore di RN aTEEEN s L
b eveniuale comproprietario non esecutato % P Derlvante da Decreto ingi-
untivo del Giudice di Pace di Pordenone; A rogito di Gmduce di Pace di Pordenone in data

24/07/2009 ai nn. 904/2009; Iscritto/trascritto a Pordenone in data 12/11/2009 ai nn.
16491/3229; Importo ipoteca: € 8400,00; Importo capitale: € 4465,81; Note: vedasi allegato 9/5.

- Iscrizione di ipoteca:
ipoteca giudiziale attiva a favore di A POPCLARE DI VICENZA SOCIETA’ COOPERATIVA PER
AZIONI contrw Derivante da: Decreto ingiuntivo del Tribunale di
Vicenza; A rogito di Tribunale di Vicenza in data 22/09/2011 ai nn, 3055/2011; Iscritto/trascritto
a Pordenone in data 19/03/2012 ai nn. 3791/496; Importe ipoteca: € 30.000,00; Importo capi-
tale: € 30.000,00; Note: vedasi allegato 9/6.

- Iscrizione di ipoteca: :

ca legale attiva a favore di EQUITALIA NORD in Milano contro_
m eventuale comproprietario non esecutatom Derivante da: Ruolo {art. 77
del D.P.R. n. 602 del 1973; A rogito di Equitalia Nord 5.P.A. in data 23/01/2013 ai nn. 105/9113;

Iscritto/trascritto a Pordenone in data 24/01/2013 ai nn. 1420/152; Importo ipoteca: €
128.478,36; Importo capitale: € 64.239,18; Note: vedasi allegato 9/7.

- Iscrizione di ipoteca: — _ :

iudiziale attiva a favore di BANCA POPOLARE DI CIVIDALE SCPA controfii sty
% Derivante da: Decreto ingiuntivo del Tribunale di Pordenone; A rog:to d1 Tnbunale
di Pordenone in data 05/07/2017 ai nn. 1031; Iscritto/trascritto a Pordenone in data

06/07/2017 ai nn. 9100/1672; Importo ipoteca: € 25.000,00; Importo capitale: € 19.595,13;
Note: vedasi allegato 9/8.

- Trascrizione pregiudizievole: :
Pignoramento a favore di BANCA POPOLARE DI CIVIDALE SCPA controlgtn

Derivante da: verbale di pighoramento immohili ; A rogito di Ufﬁc:ale Gxurzsano Bor-
denone in data 24/03/2018 ai nn. 742 iscritto/trascritto a Pordenone in data 11/04/2018 ainn.
5628/4224; vedasi allegato 9/9,

- Trascrizione pregiudizievole:

Pignoramento a favore di Intesa San Paolo Spa contro s - _
da: verbale di pignoramento immobili ; A rogito di Ufficiale Gmd:zxarlo Porgenonenn data
24/07/2018 ai nn. 2142 iscritto/trascritto a Pordenone in data 02/10/2018 ai nn. 14487/10556;
vedasi allegato 9/10.

- Iscrizione di ipoteca;
lpoteca tPOTECA CONC.AM A/RISCOSSIONE attiva a favore di EQUITALI D
RISCOSSIONE SPA contro ; eventuale comproprietario non esecutato:
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‘-Derivante da: Ruolo; A rogito di Equitalia Servizi di riscossione SPA in data 29/05/2017 ai

nn. 943/9117; Iscritto/trascritto a Pordenone in data 30/05/2017 ai nn. 7243/1283; Importo ipo-
teca: € 105.610,78; Importo capitale: € 54.805,39; Note: vedasi allegato 9/11,

Dati precedenti relativi ai corpl: Abitazione con corte esclusiva (cortile e giardine)

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

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: Nessuna

Millesimi di proprieta: nessuno

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: S

Particolari vincoli /o dotazioni condominiali: Non specificato

Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

Indice di prestazione energetica: Non specificato

Note Indice di prestazione energetica: non risulta possibile la presentazione deil'attestato di
prestazione energetica in quanto I'immobile & privo del libretto di impianto e del rapporto di con-
trollo di efficienza energetica necessari per I'invio telematico al SIRAPE

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: no

Avvertenze ulteriori: no

ATTUALI £ PRECEBENT! PROPRIETARH:

proprieta per 1/2 in comunione
Nad oggi {attuale/i proprietario/i) . In forza di atto di com-

pravendita - a rogito d| Notalo Claudio Volpe, in data 17/09/2007, af nn. 6759/2253; registrato
a Pordenone, in data 19/09/2007, ai nn. 10195/1T; trascritto a Pordenone, in data 20/09/2007,
ai nn. 17435/10186.

Note: vedasi allegatin. 5en. 9/1

R O broprieta per 1/2 in comunione
legaie dex beni con SR REEEE- d 02gi (attuaie/ propnetano/a) In forza di atto di divisione -
a rogito di Notaio Gaspare Gerard: in data 25/05/2009, ai nn. 53858/19922; registrato a Por-
denone, in data 26/06/2009, ai nn. 1743/1T; trascritto a Pordenone, in data 29/06/2009, ai nn.
9170/6085.

Note: vedasi allegato n. 5/2 e n. 9/3

PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: fabbricato ante al 01/09/1967

Note tipo pratica: vedasi allegato 6

NOTE: fabbricato costruito afla data del 30/11/1952 come rilevato nel dettaglio degli alloggi del

Comune di Pordenone e preesistente alla data del 01/09/1967 come indicato nelf'atto di com-

pravendita Rep. 6759/2253 del notaio Claudio Volpe di data 17/09/2007 con opere abusive

eseguite dagli esecutati dopo P'acquiste dell'immobile pertanto si rende necessaria una Scia in
Pag. 8

Ver, 3.2.1
Edicom Finance sri



7.1

7.2

Rapporto di stima Esecuzione tmmobiliare - n. 82 f 2018

sanatoria alternativa al permesso di costruire e precisamente piano casa per 'amphlamento della
zona ingresso cucina con un'oblazione minima di € 1.200,00, senza costo di costruzione e diritti di
segreteria di € 50.00; sanatoria del porticato fronte strada ai sensi delia L.R. 19/2009 articolo 58
comma 3 fino alla costruzione di me 200,00 con un'oblazione di € 619,20 per un totale complessivo
di € 1869,20 e rimane in dubbio la possibilita di sanare il ripostiglio con porticato nel retro del
fabbricato in quanto alla data odierna manca if rispetto della distanza di ml 3.00 tra fabbricati come
previsto dal codice civile, manca la distanza minima di ml 5.00 dal confine in base alle norme ur-
banistiche e dovra essere controllata per sicurezza la distanza minima di m! 10.00 tra pareti
finestrate in base alla legge nazionale “il tutto sanabile” con V'accordo del proprietario confinante
del mappale 776 con 'unione dei fabbricati esistenti e autorizzazione del proprietario confinante
del mappale 709 per la distanza dal confine {alla data odierna 1l sottoscritto ritiene di valutare
quest'ultima parte di fabbricato ripostiglio e porticato con un valore di mercato ridotto al 50% per
I'incertezza di quest'ultima parte di sanatoria sempre rientrante nella LR. 19/2009 articolo 58
comma 3 senza nessuna ulteriore oblazione). Al termine della sanatoria dovra essere richiesta
l'agibilita dell'immobile con allegate tutte le dichiarazioni/certificazioni degli impianti e collaudo
statico.

Conformité edilizia:
Abitazione di tipo popolare [A4]

Sono state riscontrate le seguenti irregolaritd: al piano terra del fabbricato sono state eseguite
modifiche interne ed esterne con apere di straorginaria manutenzione agli impianti, cappotto
esterno, serramenti interni ed esterni, pavimenti e rivestimenti il tutto senza nessun titolo abili-
tativo; si ritevano dei abust edilizi nella presenza di un porticato in fronte strada via Tramontina e
di un ripostiglio con porticato nel lato Nord del fabbricato; per regolarizzare il fabbricato si rende
necessaria la presentazione di una Scia in sanatoria alternativa al permesso di costruire come
descritto nel quadro delle pratiche edilizie.

Regolarizzabili mediante: Scia in sanatoria alternativa al permesso di costruire

Descrizione delle opere da sanare: vedasi irregolarita descritte precedentemente

pratica Scia in sanatoria con piano casa e L.R, 19/2009 art. 58 comma 3 compreso rilievo di
piante prospetti del fabbricato e agibilita: € 5.764,50

obhlazione e diritti comunali: € 1.869,20

Oneri Totali: € 7.633,70 -
Note: pratica Scia in sanatoria alternativa al permesso di costruire con piano casa e L.R. 19/2009
art. 58 comma 3 compreso ritievo di piante e prospetti del fabbricato, dichiarazioni/certificazioni
degli impianti, agibilita e spese per un onorario di € 4.500,00 + cassa 5% € 225,00 + iva 22% €
1.039,50 + oblazioni e diritti di € 1869,20 per un totale complessivo di € 7.633,70

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita edilizia; note: vedasi quanto descritto sopra

Conformitd urbanistica

Abitazione di tipo popolare [Ad]

Strumento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale

Zona omogenea: B1.5 Residenziale a moderata densita rica-
dente inoltre in ambito alla verifica degli
ostacoli legato alla presenza dell'aviosuperficie
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Norme tecniche di attuazione: vedasi allegaton. 7

Immobile sottoposto a vincolo di carattere ur- |NO
banistico:

Elementi urbanistici che limitano la commer- NO
ciabilita?

Nella vendita dovranno essere previste pat- NO
tuizioni particolari?

Note sulla conformita;
Nessuna.

Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica;
note: nessuna

Descrizione: Abitazione di tipo popolare [A4] di cui al punto Abitazione con corte esclusiva (cortile e
: _ . ~ giardino) o o
Trattasi di una abitazione con corte esclusiva (cortile e giardino} oggetto di stima sita nel Comune di Por-
denone Via Tramontina n. 27 distinta in catasto fabbricati nel foglio 13 mappale 458 sub. 2 di proprieta per
di proprieta di 1/2 dﬁ

1/2 di n regime di comunione dei beni con
regime di comunione dei heni co atasto terreni foglio 13 mappale 458 Ente ur-

bano di mg 225,00}, Sono presenti difformita catastali ed edilizie.

1. Quota
1/2 di
Cod. Fiscale: - Residenza: Pordenone

Regime Patrimoniale: Comunione legale dei beni - Data Matrimonio: [EESENEIes
debitore: in comunione legale con

Eventuali comproprietari:
Nessuno

Stato Civile: Coniugato -
Ulteriori informazioni sul

2. Quot e tipologia de!l diritto

thena o

2 - Stato Civile: coniugato -
 Ulteriori informazioni sul

Cod. Fiscale (R
Regime Patrimoniale: comunione |
debitore: in comunione legale co
Eventuali comproprietari:
Nessuno

- Residenza: Pordenon i u e
i e Data Matrimonio

Superficie complessiva di circa mq 288,49

E' posto al plano: terra e soffitta al primo piano

U'edificio & stato costruito nel: ante al 01/09/1967 con porzioni di fabbricato abusivo
L'edfficio & stato ristrutturato nel: 2007/2008

L'unita immobifiare & identificata con il numero: Via Tramontina n. 27 Pordenone; ha un'altezza utile interna
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di circa m. mf 2.80

L'intero fabbricato & composto da un piano con soffitta plani complessivi di cui fuori terra n. uno con soffitta
e di cui interrati n. nessuno

Stato di manutenzione generale: sufficiente/buyono

Condizioni generali dell'immobile: al piano terra del fabbricato sono state eseguite modifiche interne ed es-
terne con opere di straordinaria manutenzione agli impianti, cappotto esterno, serramenti interni ed esterni,
pavimenti e rivestimenti il tutto senza nessun titolo abilitativo; si rilevano dei abusi edilizi nella presenza di
un porticato in fronte strada via Tramontina e di un ripostiglio con porticato nel lato Nord del fabbricato;
per regolarizzare il fabbricato si rende necessaria la presentazione di una pratica catastale e di una Scia in
sanatoria alternativa al permesso di costruire con | limiti come descritto nel quadro delle pratiche ediizie.

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:

Copertura tipologia: a falde materiale: non rilevabili condizioni: da com-
pletare con il manto di copertura in cotto
- Note: il valore dell'immobile ha tenuto in considerazione il man-
cato completamento del manto di copertura in cotto

Solai tipologia: solaio del piano soffitta in latero cemento e copertura in
legno condizioni: da normalizzare
- Note: manca da completare sopra la guaina in cartone catramato il
manto di copertura in cotto

Strutture verticali materiale: muratura condizioni: buone
- Note: nessuna

Compeoenenti edilizie e costruttive:

Cancello tipologia: anta singola a battente nell materiale; ferro verniciato
apertura: elettrica condizioni: buone
- Note: mancano il certificato di regolare esecuzione delf'impianto
elettrico per I'apri cancello pedonale e per la motorizzazione del
cancello carraio

infissi esterni tipologia: doppia anta a battente materiale: legno protezione: bal-
coni materiale protezione: compensato marino condizioni: buone
- Note: nessuna

Infissi interni tipelogia: a battente materiale: porte interne in laccato bianco con-
dizioni: buone
- Note: nella camera principale si rileva la mancanza di un coprifilo
Manto di copertura materiale: guaina in cartone catramato coibentazione: non rileva-
bile candizioni: da completare
- Note: & stato rimasso if manto di copertura in tegole ed installata
una guaina in cartone catramato {copertura da completare/norma-
lizzare)

Pareti esterne materiale: muratura in mattoni pieni con cappotto esterno dacm 8
colbentazione: cappotto in polistirene rivestimento: rivestimento
esterno colorato condizioni: buone
- Note: da completare la parete retro fabbricato in prossimita della
porta di accesso secondario

Pavim. Esterna materiale: pavimento in "sasso del Piave" in fronte fabbricato e ce-
mento sui altri lati condizioni: sufficienti
- Note: nessuna
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Pavim. Interna

Portone di ingresso

Portone di ingresso
secondario

Rivestimento

Impianti:

Antenna collettiva

Antifurto

Citofonico

Condizionamento

Elettrico

Gas

Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n. 82 / 2018

materiale: pavimento in legno posato sopra ['esistente e piastrelie
nei bagni condizioni: buone

- Note: manca la finiture tra il pavimento in legno dell'ingresso e le
piastrelle del pavimento camera

tipologia: anta singola a battente materiale: legno massello acces-
sori: scuretto in legno condizioni: buone
- Note: nessuna

tipologia: anta singola a battente materiale: legno tamburato ac-
cessori: nessuno condizioni: buone
- Note: la porta d’ingresso nel retro fabbricato e del tipo blindato

ubicazione: bagno materiale: rivestimento in ceramica condizioni:
buone
- Note: nessuna

tipologia: rettilinea condizioni: buone conformita: rispettoso delle
vigenti normative
- Note: manca il certificato di conformita

tipologia: a radars e contatti perimetrali combinatore tel.: da verifi-
care condizioni: buone conformita: rispettoso delle vigenti norma-
tive ‘

- Note: manca il certificato di conformita

tipologia: video condizioni: buone conformita: rispettoso delle vi-
genti normative
- Note: manca il certificato di conformita

tipologia: autonomo alimentazione: elettrice rete di distribuzione:
tubi in rame diffusori: split interno condizioni: sufficienti conform-
ita: rispettoso defle vigenti hormative

- Note: manca il certificato di conformita

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

- Note: manca il certificato di conformita {all'internc del bagno si
rileva in contatore elettrico)

tipologia: sottotraccia alimentazione: metano rete di distribuzione:
non rilevabile condizioni: sufficienti conformita: rispettoso delle vi-
genti normative

- Note: manca il certificato di conformita
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tipelogia: sottotraccia alimentazione: diretta da rete comunale rete
di distribuzione: non rilevahile condizioni: sufficienti conformita:

rispettoso delle vigenti normative
- Note: manca il certificato di conformita

tipologia: autonomo alimentazione: metano rete di distribuzione:

tubi in rame diffusori: termosifoni in acciaio condizioni: sufficienti
conformita: da collaudare
- Note: manca il certificato di conformita e la manutenzione della

caldaia

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

rilievo con verifica in loco

abitazione al piano sup lorda di pavimento 70,65 1,00 70,65 € 1.450,00
terra
soffitta al primo piano {sup lorda di pavimento 63,58 0,10 6,40 € 1.450,00
non collegata ai vani
orincipali
i
glardino e area di per- isup lordz di pavimento 25,00 0,10 2,50 € 1.450,00
tinenza fino a 25 mqg
%
giardino e area di par- {sup lorda di pavimento 98,00 0,02 1,96 € 1.450,00
tinenza eccedenza oltre
ai 25 mg
porticato "abusivo” sup lorda di pavimento 3,59 0,35 1,29 £ 1.450,00
fronte abitazione
porticate "abusivo” sup lorda di pavimento 9,17 0,35 3,21 £€725,00
retro abitazione
tetto a shalzo "abusivoe® sup torda di pavimento 7,98 0,20 1,60 €725,00
fronte porticato retro
abitazione
ripostiglio "abusive” sup lordz di pavimento 10,12 0,60 6,07 £725,00
retro ghitazione
Mq 288,29 Mg 93,64
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8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criteri e fonti:

Criteri di stima:

per valutare fa consistenza immobiliare della ditta esecutata si & adottato it metodo sintetico di
stima, sia diretto {a vista per elementi costruttivi) sia indiretto (comparativo), usandoli secondo le
necessita anche contemporaneamente per verificare i risultati. 5i attribuisce il probabile valore di
mercato allo stato attuale dopo averne individuato la fascia di mercato di appartenenza.

Elenco fonti:
Catasto di Pordencne;

Conservatoria dei Registri immobiliari di Pordenone;

Uffici del registro di Pordenone;

Ufficio tecnico di Pordenone;

Agenzie immobiliari /0 osservatori del mercato immobiliare: Provincia e Comune di Pordenone;
Parametri medi di zona per destinazione principale (€./mg.): € 1.450,00 al metro quadrato;

Altre fonti di informazione: vedasi allegato n. 8 Osservatorio quotazioni immaobiliari Pordenone e
Agenzia Entrate -Banca dati delle quotazioni immobiliari-. 1 sottoscritto esperto alla stima deter-
mina il valore di euro 1450,00 al metro quadrato sulfa scrupolosa ricerca di mercato di immobili si-
mili tenendo presente le bucne finiture delle opere di manutenzione straordinaria eseguite all'in-
terno del fabbricato compreso di cappotto esterno; 'ottima posizione dell'immobile rispetto al cen-
tro storico della cittd ~circa 1.50 chilometri-; le opere di urbanizzazione primaria e secondaria esis-
tenti; la dotazione di recinzioni con nuovo cancello pedonale con videocitofono, nuovo cancello
carraio completo di apertura motorizzata nonché la valutazione ha tenuto in considerazione i mate-
riali che compongono la copertura con travi in legno, nuovi pannelli in compensato marino in so-
stituzione delle vetuste tavole e manto di copertura con guaina in sostituzione delle tegole in cotto
{copertura da completare con nuove tegoie)

8.2 Valutazione corpi:
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Abitazione con corte esclusiva (cortile e giardino). Abitazione di tipo popolare [A4]

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 127.897,25.

la valutazione dell'immaobile ha tenuto in considerazione le ottime finiture delle opere di manuten-
zione straordinaria eseguite allinterno del fabbricato compreso di cappotto esterno; Pottima
posizione dell'tmmabile rispetto al centro storico della citta -circa 1,50 chilometri-; le opere di urban-
izzazione primaria e secondaria esistenti; la dotazione di recinzioni con nuove cancello pedonale con
videocitofono, nuove cancello carraio completo di apertura motorizzata nonché la valutazione ha
tenuto in considerazione i materiali che compongono la copertura con travi in legno, nuovi pannelli
in compensato maring in sostituzione delle vetuste tavole e manto di copertura con guaina in so-
stituzione delle tegole in cotto da normalizzare con Finstallazione di nuove tegole. Alle opere abusive
eseguite dagli esecutati dopo Pacquisto dell'immobile si rende necessaria una Scia in sanatoria alter-
nativa al permesso di costruire e precisamente piano casa per 'ampliamento della zona ingresso
cucina con un‘oblazione minima di € 1.200,00, senza costo di costruzione e diritti di segreteria di €
50.00; sanatoria del porticato fronte strada ai sensi della L.R. 18/2009 articolo 58 comma 3 fino alla
costruzione di mc 200,00 con un'oblazione di € 619,20 per un totale complessivo di € 1869,20 e
rimane in dubbio la possibilita di sanare it ripostiglio con porticato nel retro del fabbricato in quanto
alla data odierna manca il rispetto dela distanza di ml 3.00 tra fabbricati come previsto dal codice
civile, manca la distanza minima di ml 5.00 dal confine in base alle norme urbanistiche e dovra essere
controllata per sicurezza la distanza minima di ml 10.00 tra pareti finestrate in base alla legge na-
zionale il tutto sanabile con l'accordo del proprietario confinante del mappale 776 con l'unione dei
fabbricati esistenti e autorizzazione del proprietario confinante del mappale 709 per la distanza dal
confine {(alla data odierna il sottoscritto ritiene di valutare quest'ultima parte di fabbricato ripostiglio
e porticato con un valore di mercato ridotto al 50% per l'incertezza di quest'ultima parte di sanatoria
sempre rientrante nella L.R, 13/2009 articolo 58 comma 3 senza nessuna ulteriore cblazione). Al
termine della sanatoria dovra essere richiesta Pagibilita dell'immobile con allegate tutte le dichiara-
zioni e certificazioni degli impianti e collaudo stati
; Bl : . iﬁcaeEqu e

abltamoﬁe M ; € ib2.442,“5>6 ..

€ 1.450,00
terra :
soffitta al primao piano 6,40 €1.450,00 £ 9.280,00
non collegata ai vani )
principali
giardino e area di per- 2,50 £ 1.450,00 €32.625,60
tinenza fino a 25 mq
giardino e area di per- 1,86 € 1.450,00 €2.842,00
tinenza eccedenza oltre
ai 25 mg
porticato "abusivo" 1,26 € 1.450,00 €1.827,00
fronte abitazione
porticato "abusivo™” 3,21 £725,00 €2.327,25
retro abitazione
tetto a sbalzo "abusivo" 1,60 €725,00 £1,160,00
fronte porticato retro
abitazione
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Ripostiglio  "abusfvo™ 6,07 €725,00 € 4.400,75
retro abitazione

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo €127.904,50

Valore corpo €127.904,50

Valore accessori £€0,00

Valore complessivo intero €127.904,50

Valore complessivo diritto e quota £€127.904,50
Ri

B i panderale | :

Abitazione  con | Abitazione di tipo 93,64 €127.904,50 €127.904,50
corte esclusiva | popolare [A4}
{cortile e giardino)

8.3 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15%, dovuta allimmediatezza della vendita giudiziaria
e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. { min.15% ) €19.185,68
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale:

£ 10.011,40

8.4 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: £ 98.707,43
Prezzo di vendita del lotto nello stato di "libero™: € 98.700,00

Note finali deli'esperto:
L'abitazione con corte esclusiva oggetto di stima & sita nel Comune di Pordenone Via Tramontina n, 27 dis-

tinta in catasto fabbricati nel foglio 13 mappale 458 sub. 2 di proprieta per 1/2 di_in regime di
iimunione det beni con*ed 1/2 didn regime di comunione dei beni cor_

immobile & prevenuto alla parte esecutata con atto di compravendita del notaio Claudio Volpe Rep.
6759/2253 di data 17/09/2007 trascritto al Servizio di Pubblicitd immobiliare di Pordenone in data
20/09/2007 Registro Generale 17435 e Registro particolare 10186 e atto di divisione del notaio Gerardi
Gaspare Rep. 53858/19922 di data 29/05/2009 trascritto al Servizio di Pubblicitad Immaobiliare di Pordenone
in data 29/06/2009 Registro Generale 9170 e Registro particolare 6095; sono presenti difformita catastali
per le quali si rende necessaria una variazione e “difformita edilizie sanahili” con una Scia in sanatoria
come descritto nel quadro delle partiche edilizie.
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Allegati

Allegato 1) Verbale giuramento e accettazione incarico in data 16/10/2018

Allegato 2) Verbale di sopralluogo del 22/10/2018

Allegato 3} Documentazione fotografica del 22/10/2018 e del 09/11/2018

Allegato 4) Estratto mappa, visure e planimetria catastale con elenco immaobili

Allegato 5) Copia atto di compravendita Rep. 6759/2253 del 17/09/2007 notaio Claudio Volpe

5/1 Contratto di mutuo Fondiario Rep. 6760/2254 del 17/09/2007 notaio Claudio Volpe
5/2 Atto di divisione Rep. 53858/19922 del 29/05/2009 notaio Gerardi Gaspare

Allegato 6) fabbricato costruito alla data del 30/11/1952; ante al 01/09/1967 con “opera abusive da sa
nare”

Allegato 7) Estratto del Piano Regolatore e norme tecniche della zona B1,5 residenziale a moderata densita
e ambito interessato alla verifica degli ostacoli secondo le disposizioni dell'art, 23 DM
01/02/2006 legato alla presenza dell'aviosuperficie

Allegato 8) Estratto dell’Osservatorio quotazioni immobiliari e quotazioni immobiliari dell’Agenzia Entrate
di Pordenone

Aliegato 9) Visure aggiornate delle ispezioni al Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Pordenone

Allegato 10} Planimetria catastale non conforme allo stato dei luoghi con opera edilizie realizzate senza
nessun titolo abilitativo rilasciato dal Comune

Portogruaro 27/11/2018

L'Esperto alla stima
Geom. Ugo Marzinotto

Pag. 17
Ver, 3.2.1
Edicom Finance srl



Data presentazione:06/02/1965 - Data: 15/10/2018 - n. TI03136 - Richiedente: MRZGUO58B02Z103W

MINISTERO DELLE FINANZE o 3 (e Gtoro B2 .
' DIREZIONE GENERALE DEL CATASTO E DET SERVIZ) TECNICI ERARIALI @ :

NUO CATASTO EDILIZIO URBANO
o BT TR Pig TRAMONTINA

Planimetria dell'immobile situats nel Comune di i
Ditta CouunE D1 PORDENONE

Allegata alla dichfarasione presentata all'Uflicic Tecnico Erariale di

""MODULARIO
¥ u ot 5. 7.~ 313

Uoineg

N Be tlimuosiLe. (naamcno)

‘CONTRADISTINTO 00N 1L .
N.268 NON ESISTE SUk TERREL

NOW
DiTTAt COMUNE D1 ' ORDENONE
1 DETTAS H T -
. CoMuNE Dt
 PoRDENONE 3 ‘
$
R
12,50
CPuoteept v TRAONTIN
¥um, 294
"W APP A "-%- : 'h
—— § i Carmey ’ ”
('amw:ea& ﬁ:rafeﬂane [j t] 278 1
estralle ma /bar/ef ooy § /58 @1%—, ) :i
Fglio 1*? 3 e e
R Tralanvng

ﬁ/?“/# »* 235 SUBa

¥

! ORIENTAMENTO

\ G

SCALA DI I 208

SPAZIO RISERVATO PER LE ANNOTAZIONI DF UFFICIO Compilata dst S EO M ET R A
(Tirala, namts * sagriomse 4T Mreo)
. ‘ e ~ErgaMR ARy BAs L0
DATA R scHEEA N. 0295078 Iscrino olP dlbo de..
PROT. No e b - della Provincia di..... D0IN
L6035 2 gennalo 1965

DATA

. h Firmas M/ﬁWW&O

TRV PSRN DRUC S

ata presentazione:06/02/1965 « Data; 15/10/2018 - n, T103136 - Richiedente; MRZGUOSRBO2Z103W

rr])tale sc:|hede l- Fcrmato di acquxsaztone fuori standard (250X376) - Formato stampa richiesto: A3(297x420)
tiree-planimetria in.att } " i

(et

e 0|

Catasto dei Fabbricati ‘Situaz-ione a1 15/1072018 - Comune di PORDENONE (G288) - < Foglie: 13- Particella: 438 - Subakterno: 2 > #

VIA TRAMONTINA p. 27 pianc: T3




