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Tribunale di Pordenone 
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE 

 
promossa da: CORDUSIO RMBS SECURITISATION S.R.L. 

 
contro:   

 
 

N° Gen. Rep. 102/2016 
data udienza ex art. 569 c.p.c.:  22-02-2017 ore 09:00 

 
Giudice Delle Esecuzioni:  Dott. FRANCESCO PETRUCCO TOFFOLO 

 
  

 

 

 

 

 

 

 

 
RAPPORTO DI VALUTAZIONE 

Lotto 001 - Unico 

 

 

 
Esperto alla stima:  Francesco Marzinotto 

Codice fiscale: MRZFNC85B06G914F 
Partita IVA: 03747750275 

Studio in: Via San Benedetto  15/5 - 30026 Summaga di 
Portogruaro 

Telefono: 0421205157 
Fax: 0421205157 

Email: frmarzinotto@gmail.com 
Pec: francesco.marzinotto@pec.eppi.it 
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INDICE SINTETICO 
 
1. Dati Catastali 

 
 Bene: Via Agostino Gemelli n. 12 interno 2 - Pordenone - (Pordenone) - 33170 
Descrizione zona: residenziale 
 

Lotto: 001 - Unico 
  Corpo: Unico 

Categoria: Abitazione di tipo civile [A2] 
 Dati Catastali:  pro-

prietà 1/1, foglio 27, particella 946, subalterno 3, indirizzo Via Agostino Gemelli n. 12, in-
terno 2, piano S1-1, Comune Pordenone, categoria A/2, classe 2, consistenza 5 vani, su-
perficie catastale 76 mq, totale escluse aree scoperte  76 mq e rendita € 632,66 

  
 

 
2. Possesso 

 
 Bene: Via Agostino Gemelli n. 12 interno 2 - Pordenone - (Pordenone) - 33170 
 

Lotto: 001 - Unico 
 Corpo: Unico 
Possesso: Occupato con titolo 
  

 
 
3. Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili 

 
 Bene: Via Agostino Gemelli n. 12 interno 2 - Pordenone - (Pordenone) - 33170 
 

Lotto: 001 - Unico 
 Corpo: Unico 
Accessibilitià degli immobili ai soggetti diversamente abili: SI  
  

 
 

 
4. Creditori Iscritti 

 
 Bene: Via Agostino Gemelli n. 12 interno 2 - Pordenone -  (Pordenone) - 33170 
 

Lotto: 001 - Unico 
 Corpo: Unico 
Creditori Iscritti: CORDUSIO RMBS SECURITISATION S.R.L.,   UNICREDIT BANCA S.P.A. 
  

 
5. Comproprietari 

 
Beni: Via Agostino Gemelli n. 12 interno 2 - Pordenone -  (Pordenone) - 33170 
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Lotto: 001 - Unico 

Corpo: Unico 

Comproprietari: Nessuno 
    

 
6. Misure Penali 

 
 Beni: Via Agostino Gemelli n. 12 interno 2 - Pordenone -  (Pordenone) - 33170 
 

Lotto: 001 - Unico 
 Corpo: Unico 
Misure Penali: NO 
  

 
 
7. Continuità delle trascrizioni 

 
 Bene: Via Agostino Gemelli n. 12 interno 2 - Pordenone -  (Pordenone) - 33170 
 

Lotto: 001 - Unico 
 Corpo: Unico 
Continuità delle trascrizioni: SI 
  

  
 
8. Prezzo 

 
 Bene: Via Agostino Gemelli n. 12 interno 2 - Pordenone -  (Pordenone) - 33170 
 
Lotto: 001 - Unico 
Prezzo da libero: € 56.000,00 
Prezzo da occupato: € 0,00 
 
 

 
 
 
 

Premessa 
 

Il sottoscritto Perito Edile Francesco Marzinotto nato a Portogruaro (VE)  il 06/02/1985, libero professioni-

sta nominato Esperto alla stima nell'esecuzione immobiliare in oggetto per l'individuazione, descrizione e 

stima dei beni pignorati, come da verbale di conferimento di incarico ricevuto dal Dott. Francesco Petrucco 

Toffolo in data 15/11/2016, presenta  seguente  rapporto di valutazione con allegati esplicativi. 
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Conformità catastale: 
Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: in planimetria catastale si riscontrano lievi dif-
formità nella rappresentazione grafica dell'appartamento 
Regolarizzabili mediante: presentazione docfa con planimetria catastale 
Descrizione delle opere da sanare: difformità grafiche all'interno dell'appartamento 
pratica docfa e planimetria catastale dell'appartamento : € 790,50  
 
Oneri Totali: € 790,50 
Note: Onorario stimato per una competenza di € 500.00+ 5% cassa + iva 22% + diritti e copie di 
€ 150.00 per un totale di € 790.50 
 
Per quanto sopra NON si dichiara la conformità catastale; note: la planimetria catastale non 
risulta  conforme allo stato dei luoghi 
 

 
2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA): 

 
 

Appartamento oggetto di stima sito in Comune di Pordenone Via Agostino Gemelli n. 12 interno 2, 
facente parte di un fabbricato in condominio denominato "  con area di pertinenza e di se-
dime dalla superficie di mq 1370 -Ente Urbano-, censito nel foglio 27 di Pordenone mappale 946 
sub. 3 
Caratteristiche zona: semicentrale normale 
Area urbanistica: residenziale a traffico scorrevole con parcheggi sufficienti. 
Servizi presenti nella zona: La zona è provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria. 
Servizi offerti dalla zona: Non specificato 
Caratteristiche zone limitrofe: residenziali 
Importanti centri limitrofi: centro storico di Pordenone 
Attrazioni paesaggistiche: nessuna 
Attrazioni storiche: nessuna 
Principali collegamenti pubblici: Non specificato 
 

3. STATO DI POSSESSO: 

 
 

 
Occupato da  e  con contratto di locazione  stipulato in data 
15/06/2016 con scadenza 30/06/2020 
Il canone di locazione non è considerato vile ai sensi dell'art. 2923 comma 3 c.c. Note: il contratto 
è stato registrato in data successiva all'atto di pignoramento immobiliare avvenuto in data 
21/03/2016 e trascritto all'Ufficio di Pubblicità Immobiliare di Pordenone in data 19/04/2016 Reg-
istro generale n. 5297 e Registro particolare n. 3787. 
Registrato a Pordenone  il 16/06/2016 ai nn.003411 serie 3T 
Tipologia contratto: durata di anni 4, scadenza 30/06/2020 
 
 

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: 

 
 

 
- Iscrizione di ipoteca: 
Ipoteca volontaria attiva a favore di  UNICREDIT BANCA S.P.A. contro  Derivante da: 
contratto di mutuo con garanzia ipotecaria; A rogito di notaio Jus Romano in data 08/04/2003 ai 
nn. 97705/17324; Registrato a Pordenone in data 28/04/2003 ai nn. 2324/modello I; Iscrit-
to/trascritto a Pordenone in data 24/04/2003 ai nn. 6665/1330; Importo ipoteca: € 220.000,00; 
Importo capitale: € 110.000,00 
- Trascrizione pregiudizievole: 
Pignoramento a favore di   CORDUSIO RMBS SECURITISATION S.R.L. contro  Deri-
vante da: verbale di pignoramento immobili; A rogito di Ufficiale Giudiziario Tribunale di Porde-
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none in data 21/03/2016 ai nn. 872 iscritto/trascritto a Pordenone in data 19/04/2016 ai nn. 
5297/3787. 
 
Dati precedenti relativi ai corpi: Unico  
 

   

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:  € 2081.37 (corrispondenti alla ge-
stione 2015-2016 di € 1277.82+ 3/4 delle rate scadute per la gestione 2016-2017 di € 1071,40 pari 
ad € 803,55  per un totale complessivo di € 2081,37 con ultima rata di € 267.85 con scadenza 
31/03/2017) 
Millesimi di proprietà: 43/1000 indicato erroneamente nei riparti preventivi esercizio ordinario 
"2015-2016" e "2016-2017 (accertato dal sottoscritto  41/1000 come da atto di costituzione con-
dominio  del Notaio Ferruccio Sartori Rep. 57448 del 11/01/1963) -allegato 5/4 e 5/6- 
Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili: SI - l''immobile risulta accessibile con 
possibilità di adattabilità 
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: nessuno 
Attestazione Prestazione Energetica: Presente 
Indice di prestazione energetica: F 
Note Indice di prestazione energetica: vedasi allegato 10 
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: nessuno 
Avvertenze ulteriori: Non specificato 
 

 
6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:   

  
Titolare/Proprietario:    c.f. 

 proprietà 1/1 dal 08/04/2003 ad oggi (attuale/i proprietario/i) . In forza di at-
to di compravendita -  a rogito di notaio Romano Jus , in data 08/04/2003, ai nn. 97704/17323; 
registrato a Pordenone , in data 28/04/2003, ai nn. 2034/1V; trascritto a Pordenone, in data 
24/04/2003, ai nn. 6664/4545. 
  

 
7. PRATICHE EDILIZIE: 

  

 Numero pratica: Nulla osta per esecuzione lavori edili  a costruire un fabbricato ad uso abitazioni 
e negozi 
Intestazione: Condominio “  
Tipo pratica: Licenza Edilizia 
Note tipo pratica: variante prot. 10349 del 02-04-1966 
Per lavori: costruzione fabbricato ad uso abitazioni civili e negozi 
Oggetto: nuova costruzione 
Rilascio in data 10/12/1962 al n. di prot. 30525 
Abitabilità/agibilità in data 27/04/1966 al n. di prot. 42584/64 
NOTE: vedasi successivi atti : autorizzazione per la costruzione di una recinzione e sistemazione 
aree esterne n. 19560/IV del  13/10/1981; autorizzazione per la tinteggiatura delle facciate n. 
23096/IV del  27/10/1981; DIA per adeguamento  scarico fumo Rep. 98/40175 del 17/09/1998; 
DIA per sostituzione manto di copertura Rep. 98/40176 del 17/09/1998; DIA per manutenzione 
ordinaria  Rep. 17780 del 22/04/2002 e DIA per asfaltatura piazzale ecc. Rep. 48663 del 
25/10/2002 
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1. Quota e tipologia del diritto 
1/1 di  Piena proprietà 

 -  - Ulteriori informazioni sul debitore: nell'atto di ac-
quisto la  dichiara di essere nubile 
Eventuali comproprietari:  
 Nessuno 
 
Superficie complessiva di circa mq 83,78 
E' posto al piano: scantinato e primo 
L'edificio è stato costruito nel: abitabilità prot. 42584/64 del 27/04/1966 
L'edificio è stato ristrutturato nel: nessuna ristrutturazione- solo opere di manutenzione straordinaria 
nell'anno 2002- 
L'unità immobiliare è identificata con il numero: Via Agostino Gemelli n. 12 interno 2 Pordenone; ha un'al-
tezza utile interna di circa m. ml 2.20 al piano scantinato e ml 2.80 al primo piano 
L'intero fabbricato è composto da n. sei piani piani complessivi  di cui fuori terra n. cinque e di cui interrati 
n. uno 
 
Stato di manutenzione generale: mediocre/scadente 
Condizioni generali dell'immobile: l'immobile necessita di lavori di manutenzione straordinaria nelle parti 
comuni ed esclusive in quanto risulta privo di qualsiasi isolamento, serramenti con vetri semplici e danneg-
giati, porte interne danneggiate, pavimenti ed impianti mediocri/scadenti 
 
Caratteristiche descrittive:  
Componenti edilizie e costruttive: 
 Cancello tipologia: anta singola a battente materiale: ferro zincato apertura: 

manuale condizioni: sufficienti  
 

 Infissi esterni tipologia: doppia anta a battente materiale: legno protezione: per-
siane materiale protezione: plastica condizioni: scarse  
- Note: le finestre in legno sono prive di qualsiasi sistema di isola-
mento (vetri semplici e telaio senza guarnizioni) e presentano dan-
neggiamenti come da allegata documentazione fotografica 

 Infissi interni tipologia: a battente materiale: legno tamburato condizioni: scarse  
- Note: le porte interne risultano danneggiate come da allegata do-
cumentazione fotografica 

 Manto di copertura materiale: guaina in cartone catramato con evidente ripristino coi-
bentazione: inesistente condizioni: sufficienti  
- Note: si allega documentazione fotografica 

 Pareti esterne materiale: doppia muratura con camera d’aria coibentazione: ine-
sistente rivestimento: intonaco tipo civile condizioni: scarse  
- Note: le murature perimetrali, compreso la tinteggiatura esterna, 
sono degradate e necessitano di lavori di straordinaria manutenzio-
ne 

 Pavim. Esterna materiale: fronte ingresso in cemento ed in ghiaino nel cortile con-
dizioni: scarse  
- Note: non risultano eseguiti i lavori di asfaltatura piazzali ecc. co-
me da Dia Rep. 48663 del 25/10/2002 

 Pavim. Interna materiale: scaglie di marmo e palchetti in legno condizioni: suffi-
cienti  
- Note: nessuna osservazione sui pavimenti 
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 Portone di ingresso tipologia: anta singola a battente materiale: legno tamburato ac-
cessori: senza maniglione antipanico condizioni: scarse  
- Note: nessuna osservazione sulla porta d'ingresso dell'apparta-
mento 

 Rivestimento ubicazione: cucina e bagno materiale: piastrelle in ceramica condi-
zioni: scarse  
- Note: il rivestimento della cucina risulta notevolmente degradato 

  
 Impianti: 
 Antenna collettiva tipologia: rettilinea condizioni: sufficienti conformità: da collaudare  

- Note: nessuna osservazione all'impianto antenna condominiale 

 Ascensore tipologia: a fune condizioni: sufficienti conformità: rispettoso delle 
vigenti normative  
- Note: vetusto impianto funzionante 

 Citofonico tipologia: audio condizioni: da normalizzare conformità: rispettoso 
delle vigenti normative  
- Note: l'impianto citofonico risulta non funzionante 

 Elettrico tipologia: sottotraccia tensione: 220V condizioni: scarse conformi-
tà: non a norma  
- Note: una presa di corrente elettrica nella camera principale risul-
ta danneggiata da un corto circuito 

 Gas tipologia: con tubazioni a vista alimentazione: metano rete di di-
stribuzione: tubi in ferro condizioni: sufficienti conformità: da col-
laudare  
- Note: il contatore del gas risulta installato all'interno del balco-
ne/terrazzo al primo piano 

 Idrico tipologia: sottotraccia alimentazione: diretta da rete comunale rete 
di distribuzione: tubi in ferro zincato condizioni: scarse conformità: 
da collaudare  
- Note: durante il sopralluogo si rileva nel bagno una scarsa pressio-
ne d'acqua dai rubinetti 

 Termico tipologia: autonomo alimentazione: metano rete di distribuzione: 
tubi in rame diffusori: termosifoni in ferro condizioni: scarse con-
formità: non a norma  
- Note: l'impianto termico è stato rifatto all'estreno delle murature 
a livello del battiscopa e manca il libretto caldaia aggiornato 

  
 
 
Informazioni relative al calcolo della consistenza:  
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Note finali dell'esperto: 
L'appartamento oggetto di stima è sito in Comune di Pordenone Via Agostino Gemelli n. 12 interno 2, fa-
cente parte di un fabbricato in condominio denominato "  con area di pertinenza e di sedime dalla 
superficie di mq 1370 -Ente Urbano- ed è sito nel foglio 27 di Pordenone mappale 946 sub. 3. 
 
Allegati 
Allegato 1)   Nomina conferimento incarico con accettazione in data 15/11/2016 
Allegato 2)   Verbale di sopralluogo del 10/01/2017 
Allegato 3)   Documentazione fotografica 
Allegato 4)   Estratto mappa, visure e planimetria catastale, elaborato planimetrico con elenco dei 
                      subalterni assegnati 
Allegato 5)  Copia atto di compravendita  Rep. 97704 del 08/04/2003 notaio Romano Jus 
               5/1 Copia contratto di mutuo con garanzia ipotecaria Rep. 97705 del 08/04/2003 notaio Romano   
                      Jus 
               5/2 Regolamento del condominio  conforme all'allegato "A" dell'atto del notaio Ferruccio  
                      Sartori Rep. 57448 del 11/01/1963 
               5/3 Contratto di locazione stipulato 15/06/2016 registrato a Pordenone il 16/06/2016 serie 3T n.          
                      003411 
              5/4  Precedente compravendita della sig.ra  per individuazione   
                      dei 41/1000 delle parti comuni dello stabile 
              5/5  Dichiarazione dell'amministratore delle spese condominiali insolute 
              5/6  Individuazione ed ispezione atto di costituzione condominio   Rep. 57448 del 11/01/1963                 
                      notaio Ferruccio Sartori per conferma dall'atto originale dei 41/1000 delle parti comuni del   
                      fabbricato 
Allegato 6)   Nulla osta rilasciato dal Comune di Pordenone per la costruzione fabbricato ad uso abitazioni            
                      civili e negozi prot. 30525 del 10/12/1962; variante prot. 10349 del 02/04/1966; abitabilità       
                      prot. 42584/64 del 27/04/1966; autorizzazione per la costruzione di una recinzione e Sistema  
                      zione aree esterne n. 19560/IV del  13/10/1981; DIA per  autorizzazione per la tinteggiatura  
                      delle facciate n. 23096/IV del  27/10/1981; DIA per adeguamento  scarico fumo Rep. 98/40175  
                      del 17/09/1998; DIA per sostituzione manto di copertura Rep. 98/40176 del 17/09/1998; DIA    
                      per manutenzione ordinaria  Rep. 17780 del 22/04/2002 e DIA per asfalatura piazzale ecc. Rep.   
                      48663 del 25/10/2002 
Allegato 7)   Estratto di Piano Regolatore e norme tecniche attuative con ricerca zona immobile sito  
                      all'esterno dei nuclei edificabili del piano regolatore del l'anno 1955 e norme di salvaguardia  
                     dall'anno 1963 all'anno 1969 
Allegato 8)   Estratto quotazioni immobiliari dell’Agenzia Entrate e dell’Osservatorio quotazioni immobiliari 
                      di Pordenone 
Allegato 9)   Visure aggiornate  delle ispezioni al Servizio di Pubblicità Immobiliare di Pordenone 
Allegato 10) Attestato di prestazione energetica –APE- 
Allegato 11) Planimetria catastale con evidenziate delle differenze distributive interne rispetto  
                      alla situazione esistente in loco 
 
 
Data generazione: 
10-01-2017  

                                                                                           L'Esperto alla stima 
                                                                                              Francesco Marzinotto 




