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Tribunale di Pordenone
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: UNICREDIT S.P.A.

contro:

N° Gen. Rep. 301/2017
data udienza ex art. 569 c.p.c.:  24-10-2018 ore 09:30

Giudice Delle Esecuzioni: Dott. ROBERTA BOLZONI

RAPPORTO DI VALUTAZIONE
Lotto 001

Esperto alla stima: Dott. Forestale Monica Cairoli
Codice fiscale: CRLMNC64T54G888D

Partita IVA:
Studio in: Via del Maglio 8/B - 33170 Pordenone
Telefono: 04341831761

Fax: 04341831762
Email: cairoli.monica@gmail.com

Pec: m.cairoli@epap.conafpec.it
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INDICE SINTETICO

1. Dati Catastali

Bene: Via Comugne 2 - San Stino Di Livenza (VE) - 30029
Descrizione zona: Residenziale

Lotto: 001
Corpo: A
Categoria: Abitazione di tipo economico [A3]
Dati Catastali:  Nuda proprietà 1/1  usufrut-
to 1/1, foglio 10, particella 1001, indirizzo Via Comugne 2, comune SAN STINO DI LIVEN-
ZA, categoria A/3, classe 4, consistenza 9 vani, superficie 258 mq, rendita € 464,81

2. Possesso

Bene: Via Comugne 2 - San Stino Di Livenza (VE) - 30029

Lotto: 001
Corpo: A
Possesso: Occupato da  in qualità di proprietario dell'immobile

3. Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili

Bene: Via Comugne 2 - San Stino Di Livenza (VE) - 30029

Lotto: 001
Corpo: A
Accessibilitià degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

4. Creditori Iscritti

Bene: Via Comugne 2 - San Stino Di Livenza (VE) - 30029

Lotto: 001
Corpo: A
Creditori Iscritti: UNICREDIT S.P.A., Agenzia delle Entrate - Riscossione

5. Comproprietari

Beni: Via Comugne 2 - San Stino Di Livenza (VE) - 30029

Lotto: 001
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Corpo: A

Comproprietari: Nessuno

6. Misure Penali

Beni: Via Comugne 2 - San Stino Di Livenza (VE) - 30029

Lotto: 001
Corpo: A
Misure Penali: NO

7. Continuità delle trascrizioni

Bene: Via Comugne 2 - San Stino Di Livenza (VE) - 30029

Lotto: 001
Corpo: A
Continuità delle trascrizioni: SI

8. Prezzo

Bene: Via Comugne 2 - San Stino Di Livenza (VE) - 30029

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

Premessa

L'immobile è costituito da un edificio indipendente circondato da un giardino di pertinenza che si sviluppa
su tre lati della casa. E' accessibile attraverso un vialetto asfaltato, è delimitato da una recinzione a rete che
divide la proprietà dalle abitazioni limitrofe.
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Beni in San Stino Di Livenza (VE)
Località/Frazione
Via Comugne 2

Lotto: 001

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: A.

Abitazione di tipo economico [A3] sito in Via Comugne 2

Quota e tipologia del diritto
1/1 di Piena proprietà

- -
Eventuali comproprietari:
Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati:
Intestazione:  Nuda proprietà 1/1  usufrutto 1/1,
foglio 10, particella 1001, indirizzo Via Comugne 2, comune SAN STINO DI LIVENZA, categoria
A/3, classe 4, consistenza 9 vani, superficie 258 mq, rendita € 464,81
Derivante da: Compravendita del 04/10/2005 rep. 20455
Confini: In senso orario con mappale 751, Via Comugne, mappali 1020, 1173, 753 e 752

Per quanto sopra si dichiara la conformità catastale; note: Nella visura catastale risulta ancora
presente la quota di usufrutto  a nome  deceduta, mentre dalla certifica-
zione  notarile risulta correttamente aggiornata come piena proprietà dell'esecutato.

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):
Zona residenziale esistente e di completamento
Caratteristiche zona: semicentrale normale
Area urbanistica: residenziale a traffico limitato con parcheggi inesistenti.
Servizi presenti nella zona: La zona è provvista di servizi di urbanizzazione primaria.
Servizi offerti dalla zona: Non specificato
Caratteristiche zone limitrofe: miste
Importanti centri limitrofi: Venezia.
Attrazioni paesaggistiche: Non specificato
Attrazioni storiche: Non specificato
Principali collegamenti pubblici: Non specificato

3. STATO DI POSSESSO:
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Occupato da  in qualità di proprietario dell'immobile

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

- Iscrizione di ipoteca:
Ipoteca volontaria annotata a favore di  UNICREDIT S.P.A. contro  Derivante da:
Concessione di mutuo fondiario; A rogito di Sgorlon Maria ai nn. 21177; Iscritto/trascritto a Ve-
nezia in data 01/06/2006 ai nn. 24266/6023; Importo ipoteca: € 170.000,00; Importo capitale: €
85.000,00; Note: Annotata erogazione a saldo del 12/11/2008 ai nn. 40600/7307 Venezia.
- Iscrizione di ipoteca:
Ipoteca legale annotata a favore di  Agenzia delle Entrate - Riscossione contro 
Iscritto/trascritto a Venezia ai nn. 27319/6026; Importo ipoteca: € 36.892,32; Importo capitale: €
18.446,16.
- Iscrizione di ipoteca:
Ipoteca giudiziale annotata a favore di  UNICREDIT S.P.A. contro  Derivante da:
Decreto ingiuntivo; Iscritto/trascritto a Venezia in data 16/04/2014 ai nn. 9476/1307; Importo
ipoteca: € 36.000,00; Importo capitale: € 18.024,34.
- Iscrizione di ipoteca:
Ipoteca Conc.amministrativa/ riscossione annotata a favore di  Agenzia delle Entrate - Riscossio-
ne; Iscritto/trascritto a Venezia in data 24/04/2017 ai nn. 13059/2191; Importo ipoteca: €
342.394,64; Importo capitale: € 171.197,32.
- Iscrizione di ipoteca:
Ipoteca Conc.amministrativa/ riscossione annotata a favore di  Agenzia delle Entrate - Riscossio-
ne; Iscritto/trascritto a Venezia in data 24/04/2017 ai nn. 13060/2192; Importo ipoteca: €
366.749,46; Importo capitale: € 33.374,53.
- Trascrizione pregiudizievole:
Pignoramento a favore di   UNICREDIT S.P.A. contro  iscritto/trascritto a Venezia
in data 14/12/2017 ai nn. 41038/27416.

Dati precedenti relativi ai corpi: A

5. 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:
Millesimi di proprietà: Non specificato
Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato
Attestazione Prestazione Energetica: Presente
Indice di prestazione energetica: G
Note Indice di prestazione energetica: Non specificato
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato
Avvertenze ulteriori: Non specificato

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: proprietario/i ante ventennio al 07/05/1997 . In for-
za di Costituzione; trascritto a Venezia, in data 08/05/1997, ai nn. 11253/7907.
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Titolare/Proprietario: dal 07/05/1997 al 04/10/2005 . In forza di decreto di trasfe-
rimento; trascritto a Venezia, in data 08/05/1997, ai nn. 11253/7907.

Titolare/Proprietario:  Nuda proprietà 1/1  usufrutto 1/1
dal 04/10/2005 ad oggi (attuale/i proprietario/i) . In forza di atto di compravendita - a rogito di
Sgorlon Maria, in data 04/10/2005, ai nn. 20455/7612; registrato a Portogruaro (VE), in data
12/10/2005, ai nn. 1886/1T; trascritto a Venezia, in data 15/10/2005, ai nn. 42531/24676.

7. PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: 11/62
Intestazione: 
Tipo pratica: Nulla Osta per Opere Edilizie
Per lavori: Costruzione di villino
Oggetto: nuova costruzione
Rilascio in data 22/01/1962 al n. di prot. Del. n.1
Abitabilità/agibilità in data 14/04/2018 al n. di prot. 11/62

Numero pratica: 99D/0032
Intestazione: 
Tipo pratica: Denuncia Inizio AttivitÃ (Testo unico)
Per lavori: Manutenzione straordinaria e rifacimento rencinzione
Oggetto: Ristrutturazione
Rilascio in data 17/05/1999 al n. di prot. 9710

Numero pratica: 00D/0116
Intestazione: 
Tipo pratica: Denuncia Inizio AttivitÃ (Testo unico)
Per lavori: Ripassatura della copertura
Oggetto: Ristrutturazione
Rilascio in data 30/12/2000 al n. di prot. 26464

Numero pratica: 06D/0106
Intestazione: 
Tipo pratica: Denuncia Inizio AttivitÃ (Testo unico)
Per lavori: Rifacimento fognatura, rifacimento bagni e sistemazione aree esterne di accesso e
parcheggio
Oggetto: Ristrutturazione
Rilascio in data 20/09/2006 al n. di prot. 15722

7.1 Conformità edilizia:

Abitazione di tipo economico [A3]

Per quanto sopra si dichiara la conformità edilizia; note: Il Comune di San Stino di Livenza non ri-
lascia il certificato di insussistenza di provvedimenti sanzionatori

7.2 Conformità urbanistica
nistica:
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Abitazione di tipo economico [A3]

Strumento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale

In forza della delibera: n.003370 del 8/11/2005

Zona omogenea: B2 - Zone residenziali esistenti e di completa-
mento

Norme tecniche di attuazione: Vedi allegato n. 4

Immobile sottoposto a vincolo di carattere ur-
banistico:

NO

Elementi urbanistici che limitano la commer-
ciabilità?

NO

Nella vendita dovranno essere previste pattui-
zioni particolari?

NO

Indice di utilizzazione fondiaria/territoriale: Vedi allegato n. 4

Rapporto di copertura: Vedi allegato n. 4

Altezza massima ammessa: 8,5

Volume massimo ammesso: Vedi allegato n. 4

Residua potenzialità edificatoria: SI

Se si, quanto: Vedi allegato n. 4

Note sulla conformità:

Per quanto sopra si dichiara la conformità urbanistica

Descrizione: Abitazione di tipo economico [A3] di cui al punto A

Si tratta di abitazione singola , con giardino di pertinenza, inserita in un contesto residenziale di buon livel-
lo.
L'immobile è carente dal punto di vista manutentivo anche se il proprietario ha effettuato parziali interventi
di ristrutturazione interna.

1. Quota e tipologia del diritto
1/1 di Piena proprietà

- -
Eventuali comproprietari:
Nessuno

Superficie complessiva di circa mq 257,00
E' posto al piano: T-1
L'edificio è stato costruito nel: 1962
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L'edificio è stato ristrutturato nel: 2006
ha un'altezza utile interna di circa m. piano terra h. 2.10 primo piano h.  2.80
L'intero fabbricato è composto da n. 2 piani complessivi  di cui fuori terra n. 2 e di cui interrati n. 0

Stato di manutenzione generale: sufficiente
Condizioni generali dell'immobile: L'immobile necessita di interventi di manutenzione

Caratteristiche descrittive:
Componenti edilizie e costruttive:

Cancello tipologia: scorrevole materiale: alluminio apertura: elettrica condi-
zioni: sufficienti

Infissi esterni tipologia: doppia anta a battente materiale: alluminio protezione:
persiane materiale protezione: alluminio condizioni: sufficienti
Riferito limitatamente a: La descrizione è riferita al primo piano

Infissi interni tipologia: a battente materiale: legno e vetro condizioni: sufficienti

Manto di copertura materiale: tegole in cotto coibentazione: guaina bituminosta condi-
zioni: buone

Pavim. Esterna materiale: calcestruzzo condizioni: sufficienti

Scale posizione: a rampa unica rivestimento: battuto di cemento condi-
zioni: sufficienti

Destinazione Parametro Coeff. Superficie equivalente Prezzo unitario

Abitazione civile sup reale lorda 1,00 177,00 € 1.100,00

Aree scoperte terrazzi e
balconi

sup reale lorda 0,35 28,00 € 1.100,00

205,00

Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare)

Destinazione d`uso: Residenziale
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Sottocategoria: Intero Edificio

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

Criteri di stima:
Sintetico comparativa

Elenco fonti:
Catasto di Pordenone;

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Venezia;

Uffici del registro di Pordenone;

Ufficio tecnico di San Stino di livenza;

Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: Banca dati delle quotazioni immobi-
liari Agenzia delle Entrate;

Parametri medi di zona per destinazione principale (€./mq.):  Zona Centrale capoluogo
Tipologia Abitazioni civili
Valore di mercato €/mq min 1100,00 max 1500,00
Stato di conservazione OTTIMO.

8.2 Valutazione corpi:
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A. Abitazione di tipo economico [A3]
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 191.675,00.

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo
Abitazione civile 177,00 € 1.100,00 € 194.700,00

Aree scoperte terrazzi
e balconi

28,00 € 1.100,00 € 30.800,00

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 225.500,00
stato conservativo mediocre detrazione del 15.00% € -33.825,00
Valore corpo € 191.675,00
Valore accessori € 0,00
Valore complessivo intero € 191.675,00
Valore complessivo diritto e quota € 191.675,00

Riepilogo:
ID Immobile Superficie Lorda Valore intero

medio ponderale
Valore diritto e

quota
A Abitazione di tipo

economico [A3]
205,00 € 191.675,00 € 191.675,00

8.3 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 25%, dovuta all'immediatezza della vendita giudiziaria
e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. ( min.15% ) € 47.918,75
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale:

€ 0,00
8.4 Prezzo base d'asta del lotto:

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: € 143.756,25

Prezzo di vendita del lotto nello stato di "libero": € 0,00

Note finali dell'esperto:
In relazione all'impianto termico esistente si precisa che non è al momento utilizzato e non è stato sottopo-
sto a manutenzione e di conseguenza non risulta ancora inserito all’interno del catasto degli impianti termi-
ci della regione Veneto, non risulta quindi dotato di codice identificativo e del relativo codice per poter ge-
nerare e depositare l’Attestazione di Certificazione Energetica presso il portale regionale del Veneto.L'Ape
allegata quindi identifica correttamente la classe energetica di appartenenza ma non è depositata, al fine
del deposito dovrà essere incaricato un idraulico che provveda ad effettuare il controllo, compili il libretto e
registri l'impianto al CIRCE (Catasto impianti termici della regione Veneto) con una spesa complessiva di cir-
ca 300,00€
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Allegati
Allegato 1_ Documenti catastali
Allegato 2_ Certificati anagrafici
Allegato 3_ Documenti urbanistici comunali
Allegato 4_ Atto di provenienza
Allegato 5_APE
Allegato 6_ Documentazione fotografica

Data generazione:
07-01-2019 10:01:46

L'Esperto alla stima
Dott. Forestale Monica Cairoli
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TRIBUNALE DI PORDENONE 
 
 
Ill.mo Signor Giudice dell’esecuzione 
 
 
 

 D.ssa Roberta Bolzoni 

 
 
 
 
 
Nell’esecuzione immobiliare promossa da 
 
 
 
UNICREDIT S.P.A. 
 
Contro 
 

 
 
 
 
 
 

 
Allegato n. 1  
 
Documenti catastali  
 

a) Estratto di mappa catastale 

b) Elaborato planimetrico 

c) Visura catastale 
 
 

 

           Il Perito 

                   Dott. for.  Monica Cairoli 

Monica Cairoli Dottore Forestale 
Via del Maglio 8/B 
33170 PORDENONE 
Tel.0434.1831761 Fax 0434.1831762 
 cairoli.monica@gmail.com 
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