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Rapporto di stima Esecuzione mmobiliare - n. 183 / 2018

I sottoscritto TONEGUTT geom. Luigi, libero professionista, con studio in Pordenone via Borgo S.
Antonio n.12, iscritto al Collegio deil Geometri della Provincia di Pordenone, posizione n. 524, in
qualitd di Consulente Tecnico d'Ufficio, come da incarco ricevute dolla dott.ssa Roberta BOL-

ZONI, nell'Esecuzione Immohbiliare in oggetto, premesso che:

in dofa 19.12.2018, veniva nominaio consulente tecnico d'ufficio per la pratica di cui
ali'oggeito;

in data 05.02.2019, si & recato presso gli immobill oggetto di pignoramento siti in Comune di
Pordenone e, dlla presenza del custode giudiziario ha dato inizio alle operazioni peritali
relativamente ai beni immobili pignorati.

INDICE SINTETICO

1.

Dati catastali

LOTTO 1

Bene: Pordencone (PN} - Vidle Venezia n. 56 scala A

Corpo: Appartamentc e cantina facent parte di fablkricato condominiate
Categoria: Abitazione di fipo civile {A/2)

Dati catastali:

Catasto fabbricati
intestazione

Fogli , paicella 39,sub.2, picln 31—3, categoria A/2, classe 3, consistenza 5,5 vani, rendita
catastale €, 809,55

. Possesso

LOTTO 1

Bene: Pordenone (PN) - Vidle Venezia n. 56 scala A

Corpo: Appartamento e cantina facenti parte di fc:bbncafo condominiale
Possesso: Il bene risulta di proprietd della Sig.ra i : S
ahualmente risulic libero da persone e cose. '

. Creditori iscriti

LOTIO 1

Bene: Pordenone (PN} - Viale Venezia n. 56 scala A

Corpo: Apparfamento e cantina facenti parte di fabbricato condoeminiale
Creditori iscriffi: INTESA SAN PACLO -SPA-

. Comproprietari

LOTTO 1

Bene: Pordenone (PN} - Viale Venezia n. 56 scala A

Corpo: Appartamento e cantina facenti parte di fabbricato condominiale
Comproprietari: nessuno

. Prezzo

LOTTO 1
Bene: Pordenone (PN) - Viale Venezia n. 54 scala A
Corpo: Apparfamentio e cantina facenti parte di fabbricato condominiale

Prezzo a base d'asta; €. 346.000,00
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LOTTO: 001

La documentazione ex arl. 547 c.p.c. risulta completa? Si
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta com-
pleta? Si

1. IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEL BENE IMMOBILE OGGETTO DELLA VENDITA

Identificative corpo:
APPARTAMENTO E CANTINA FACENT] PARTE DI FABBRICATO CONDOMINIALE

Abitgzione ditipo civile [A/2], sita in Comune Pordenone (PN), viale Venezia n. 56 scala A

EFOPRIETARIA PER L'INTERO

Identificazione catastale (vedi aliegato 1 — esfratfo di mappal
ldentificato al catasto Fabbricali:
Intestg ,,_- e

(vedi aliegato 2 - visura catastale]

PROPRIETARIA PER L'INTERC

-Foglio &, particeliu 39, Sub. 20, piano $1-3, categoria A/2, classe 3, consistenza 5.5 vani, rendita ca-

tastale €. 809.55 (vedi allegato 3 — planimetria catastaie) .
f

Conformitd catastale:

La planimetria catastale risulta sostanzialmente conforme allo stato deiluoghi ad eccezione di una

rnon corretta rappresentazione grafica della finestra nel locale cantina posto alf piano scantinato.
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2. DESCRIZIONE SOMMARIA

Trattasi di appartamente facente parte di fabbricato condominiale a destinazione mista denomi-
nate "Condominio Erica”, sviluppato su cingue livelll fuor terra pid accessor al piano scantinato,
sito in Comune di Pordenone - viale Venezia n. 56, scala A.

L'unitd abitativa posta al piano terzo & accessibile attraverso vano scala e ascensore di uso co-
mune mentre alla cantina si accede unicamente attraverso vano scala comune.

La zona & facilmente raggiungibile da una rete di strade secondarie locali,

L'intorno urbano & caratterizate dalla presenza di edifici residenziali e commerciali su pid livelii fuo-
ri terra.

Caratleristiche zona: semicentrale normale.,

Area urbanistica: residenziale/commerciale a traffico sostenuto

Potazione Parcheggi: sufficiente

(vedi allegato 4- ortofofo}

(vedi aliegatfo 5 — documentazione fotografica esterni)
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3. STATO DI POSSESSO

L'unitd abitafiva risulta allo stato attuale libera da persone e cose, mentre ia canfina risulta occu-
pata dd beni di natura assai modesta.
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4. VINCOL! E ONERI GIURIDIC]

Domande giudiziali o altre frascrizioni pregivdizieveli;

Daricerche effettuate presso la Conservatoria del Registri immobiliori di Pordenone, si sono reperite
le seguenti trascrizioni e iscrizionl pregiudizievoli:

1. Iscrizione ipoteca volontaria derivante da concessione o garanzia df mutuo fondlc:mo a fcwore
di BANCA 1NTESA ~5.0.0.- con sede in Milano (C.F. 00799960158) contro | SO

Rog /22298 del 23.03.2006, notaio JUS Romano, iscritta alla Conservatoria dei Re-
gistri lmmobihqn di Pordenone in data 10.04.2006 ci nn. 6421 R.G./1782 R.P.
- Importo capitale: €. 124.000,00
-importo totale: €. 184.000,00
{vedi allegato 6 — visura ipotecaria)
2. Trascrizione derivante da verbale di Pignoramento immobili o favore di INTESA SANPAOLO -
$.0.0.- con sede in Torino (C.F. 00799960158) contro RN B
- Rogito rep. 1807 in dafa 29.06.2018, frascritio alla Conserva’forlo dei Regas’m Immo—
biliari i Pordenone in data 07.08.2018 @i nn. 12433 R.G./ 9071 R.P.
{vedi allegaic 7 ~ visurg ipotecarial)
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5. ALTRE INFORMAZIONI PER 'ACQUIRENTE

Aftestazione Prestazione Energetica: Non presente
Note Indice di prestazione energetica:
Daricerche non st e tilevato ' Attestato di Prestazione Energetica.

Dichiarazione conformita impiant:
Da ricerche effettuate presso ' Amministratore del Condominio si sono reperite le seguenti dichiara-
zioni di conformita degli impianti ivi esistenti:

- Dichiarazione di conformitd per adeguamento impianti elettici dei servizi comuni emesso in data
21.11.1996 dalla
{vedi allegoto 8—Cichiarazione di conformira _ _

- chhlcx gee di conformitG per sostifuzione caldaia emesso dalla

vedt aﬁegcﬁo 9-dichiarazione di conformitd)
- Vetifica di impianio elettrico di messa o terra emesso in data 13.02.2018.
[vedi allegato 10— verifica impianic messa a terra)

Miltesimi di proprietd: All'unita immobiliare compete la quota di proprietd indivisa pari a 32,50/1000

sulle parti ed impianti comuni ai sensi degli artt. 1117 e seguenti def Codice Civile.

Spese condominiali:

In base alla documeniazione fornitami dall’ Amministratore del Condominic “ERICA™ emerge guan-

to segue:

- le spese ordinarie di gestione dell'immobile “Esercizio 2017/2018” ammoniano a €. 1.146,80;

- la situazione contabile g_debite delle spese condominiali, a tutto il 30.06.2018, ammonta a
complessivi €, 10.404,49

[vedi allegato 11- dichiarozione amministratore)
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6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI

L'immobile & pervenuto all'aituole intestatario a seguito atto di compravendifa n. 116603 di rep.
del 23.03.2006, notaio dott. JUS Romano, frascritto alla Conservatoria def Regisiri immobiliari di Por-
denone il 10.04.2006 i nn. 6420 R.G/36%C R.P.

Proprietd:

e e PROPRIETARIA PER LINTERO
ved allegafo 12 - affo di compravendita)
(vedi allegoto 13 —nota di trascrizione)
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7. PRATICHE EDILIZIE
Daricerche effettuate presso I'ufficio tecnico del Comune di Pordenone si sono reperiti | seguenti
titoli abilitativi:

1. ldentificativo: NULLA OSTA EDILIZIC N. 6095 del 23.04.1968

Tipo pratica: Nulla Csta per esecuzione di lavor edili

Per lavori: Costruzione di fabbricato ad uso negozi e abitazioni civil

Rilascio in data 23.04.1968 — Nulla Osta edilizio n. 6095

[vedi allegato 14 — nulla osta edilizio)

2. Identificativo: NULLA OSTA EDRIZIO DI VARIANTE N, 6095 dei 30.10.1%68

Tipo pratica: Nulla Osta per esecuzione di tavori edili in variante

Per lovori: Lavor di variante of progetio autorizzato in data 23.04.1968 con licenza n. 6095
Rilascio in data 30.10.1968 — Nulla Osta edilizio n. 6095

{vedi allegato 15 - nuila osta edilizic)

3. Identificativo: AUTORIZZAZIONE Df ARITABRILITA
Tipo prafica: Autorizzazione di abitabiiitd

Rilascio in data: 12.08.1949 - Abitabilitd prot. n. 27946
{vedi allegato 16 — autorizzazione di abitabilitd)

4, ldentificativo: DENUNCIA DI INIZIO ATTIVITA' del 16.02.2000
Tipo pratica: Denuncia Inizio Atfivitd

Per lavori: Rifacimenio condoita fognaria

Rilascio in data 16.02.2000 — Denuncia inizio Attivitd proi. 68/C/114
Ivedi allegato 17 - denuncic inizio attivifd)

5. Identificativo: DENUNCIA DI INIZIO ATTIVITA' def 15.04.2004 ¢
Tipo prafica: Denuncia Inizio Attivite :
Per lavori: Opere di manuienzione straordinaria delle facciate
Rilascio in data 15.04.2004 ~ Denuncia Inizio Atlivitd prot. 0023793 °
fvedi ailegato 18 — denuncia inizio attivifd)

6. identificativo: DENUNCIA DINIZIC ATTIVITA' del 09.08.2004

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attiviidy

Per lavori; Opere di variante alla D.LA. prot. 23793 del 15.04.2004

Rifascio in data 09.08.2004 — Denuncia Inizio Aftivitd prot, 0044812

(vedi allegato 19 — denuncia inizio attivitg)

In data 22.03.2005 ol prot. 17550 & stata presentata Comunicazione di fine lavori e Collaudo
finale

{vedi allegato 20 - comunicazione di fine lavori)

Conformita edilizia:

In data 21.02.2019 ol n. di prot. 10749/2019, il Comune di Pordencone silasciava certfificazione atte-
stante che l'immobite catastalmente identificato ol F. 6, mapp. 3% sub. 20 non risulia attualmente
oggetto di provvedimenti sanzicnatori adottati ai sensi dell’art. 41 della Legge 17 Agosio 1942 n.
1150 e successive modifiche ed integrazioni.
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{vedi allegato 21~ certificato di adempimento delle prescrizioni e dei provvedimenti sanzionatori)

Trattasi di appartamento facente parte di fobbr&co’ro condominiale sviluppato su cinque livelli fuori

ferra piv accessori al piane scantinato, sito in Comune di Pordenone - viale Venezia n. 56, scala A

e catastalmente censito al F. é, mapp. 3% sub. 20

L'appartamento sito of piano terzo, accessibile affraverso vano scala e ascensore di uso comune,

sviluppa una superficie commerciale di mg. 80,00 {circa) ed & composto da ingresso, soggiorno,

cucing, disimpegno, due camere, servizio igienico e terrazza esterna.

Le finiture prevalenti intferne, a mero fitole esemplificativo ma non esaustivo, posscno essere cosi

descritte;

—scale condominiali con sfruttura in calcestruzzo armato e rivestimento in marmo;

-muratura esterna in laterizio spessore cm, 30, priva di isolamentco;

-divisori interni in laterizio;

-infenaco e tinteggiatura pareti e soffifti interna a civile;

- pavimento zona giornoe/notte in marmo;

—pavimenti e rivestimenti bagno e cucing in piastrelle;

- 3anitarn bagno in ceramicg;

~serramenti esterni in legno con velro semplice e iapparelle in PVC;

- porta di accesso in legno;

—-porte interne in legno tamburato cieche e/o vetr;

~impianto di riscaldamento tradizionale con caldaia centralizata e corpi radianti staccati dalle
tubazioni direte;

~impianfo idro-saniiario ed elettrico

L'unitd abitativa, non occupata da tempo, necessita di un radicale infervento di manutenzione

ordinaria/straordinaria.

Di pertinenza oil'abitazione si rileva, al piano scantinato, un locale ad uso cantina della superficie

di mg. 10,00 {circa} accessibile attraverso spazi di usoe comune,

La cantina presenta pavimento in calcestruzzo, porta d'ingresso in ferro, serramento esternc in ferro

e vetro e impianto eletftrico diilluminczione.

(vedi allegato 22— documentazione fotografical

ABITAZIONE E CANTINA isup. lorda di : mg. 85,00 £ 500,00
F.é, Mapp. 39, Sub. 20 | pavimento |

I dati metrici sono stati deunﬂ dalle planimetrie catastali & quindi suscettibili di lievi differenze sia in
eccesso che in difetto che il sottoscritto ritiene ininfluenti ai finl della determinazione del valore di
stima.

CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE

Abitazione ¢f Piano Terzo = mg. 80,00 (circa)
Canftina al Piane Scantinato = (maq. 10,00 x 0,50) =mq. 5,00 (circa)
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE = mg. 85,00 (circa)

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA

8.1 Criteri di stima
La valutazione, per rispondere ailo scopo della stima richiesia, deve tenere conto dei condizio-
namenti economici determinati dai seguenti fattor:
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- caratteristiche fipologico-dimensionali dei beni;

- stato di conservazicne e manutenzione;

- condizioni del mercato locale con riferimento alla necessita di yuna redlistica e possibile com-
merciabilitd dei bentin tempi brevi;

- i perdurare della situazione congiunfurale negativa del mercato immebiliare;

- della necessita di redigere I' Attestato di Prestazione Energetica.

In sede di perizia I soffoscritfo non ha indagato circa eventudll passivitd ambientdli, ho ciog
presunto che non vi sicne situazioni non conformi in materia di tutela ambientale.

Si precisa che 1 metodo di stima adottato & quello cosiddetto diretto o comparativo che, al-
fraverso I'inserimento del bene da stimare nel gradine di merito di una scala di prezz noti, per-
mette di determinare l'ordine di grandezza unitaria [€/mg) ragionevolmente attendibile per
poter pervenire al probabile valore.

8.2 Fonli di infformazione

Al fine di determinare i pis prababile valore di mercato sone stati consultati operatori immobi-
liari della zona e la banca dati delle quotazioni immobiliarn fratta dall’ Osservatorio immohbiliare
dell' Agenzia del teritoric della Provincia di Pordenone (O.M.L).

BORSING IMMOBILHARE F.ILM.AA. - COMUNE DI PORDENCONE
Periodo 2018/2019

Parametri medi di zona per destinazione principale [€./mq.)
Abitazioni civill - Stato di conservativo “USATO

VALORE A MQ. DA €. 600,00 a £, 1.200.00

QSSERVATORIO DEL MERCATO IMMOBILIARE - CCMUNE DI PORDENONE
Primo semesire anno 2018

Parametri med: di zona per destinazione principale €./mq.)

Abitazioni civili - Stato di conservativo "NORMALE”

VALCRE A MG. DA £, 700,00 0 €, 900,00

Valore unitario adoltato = €/mq 500,00

8.3 Valutazione a corpo

ABITAIZONE E CANTINA | sup. lorda | € 500,00 € 42.500,00
F.6, Mapp. 39, Sub. 20 pavimento; ;

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima
Riduzione del valore del 15% per difierenza tra oneri tributari su base catastale e reale & per as-
senza di garanzia per vizi € per rimborso forfetario di eventuall spese condominiall insolute nel
biennic anteriore alla vendita e per la immediatezza della vendita giudiziaria {come disposiziont
del G.E.):
(€ 42,500 x 0.15%) € 6.375,00
Prezzo base d'asta del loffo!
Yalore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cuisitrova: € 36.125,00

ARROTONDATO A € 36.000,060
Data generazione: 12.04.2019

L'Esperto della stima
Geom. Luigi TONEGUTTI
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