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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 11 /2018

Tribunale di Pordenone
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: Banca Popolare Frivladria $.p.a.

N°® Gen. Rep. 11/2018
data udienza ex art. 569 c.p.c.: 21-11-2018 ore 09:30

Giudice Delle Esecuzioni; Dott. ROBERTA BOLZONI

RAPPORTO DI
VALUTAZIONE

Lofto 001
APPARTAMENTO CON
CANTINA E AUTORIMESSA
Lofto 002
NEGCZIO E POSTO AUTO
Lofto 003
ABITAZIONE

Esperto allo stima:

Codice fiscale:
Partitc IVA:
Studio in:

Telefono:
Email;
Pec:

Lluca Gaiarin
GRNLCU72519G888L
13114650939

Piczza San Michele Arcangelo 47 - 33082
Azzane Decimo

0434648776
luca.gaiarin@libero.it
luca.gdiarin@geopec.it
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobilire -n. 11/ 2018

INDICE SINTETICO
1. Dati Catastali

Bene: Via Fabio di Maniago, Via Vincenzo Monti, Via Umberto | - Maniage (PN) -
33085

Descrizione zona: Tutti e tre i lotti sono ubicati nelle immediate adiacenze della

pigzza centrale di Maniago

Lotto: 001 - APPARTAMENTO CON CANTINA E AUTORIMESSA
Corpo: A

Categoria: Abitazione di tipo civile [AZ]

Dati Catastali:

proprieid per 1/1

- foglio 20, particella 127, subalterno 38, scheda catastale 7112478 del 24-03-
1995, indirizzo Via Fabio di Maniago, scala C, piano 3, comune Maniago,

categoria A/2, classe 2, consistenza 4 vani, superficie 65 ma., rendita € 340,86;

- foglic 20, particella 127, subalterno 58, scheda catastdle T112679 del 24-03-
1998, indirizzo Via Fabio di Maniago, piano S1, comune Maniago, categoria C/é,

classe 3, consistenza 17 maq., superficle 17 maq., renditc € 39,51;

- foglio 20, particella 127, subalternc 104, scheda catastale T112680 del 24-03-
1995, indirizzo Via Fabio di Maniago, piano 1, comune Maniago, categoria C/2,

classe 3, consistenza é mq., superficie 7 mq., rendita € 12,39.

Lotto: 002 - NEGOZIO E POSTC AUTO
Corpo: A _
Categoria: Negoz, botteghe [C1}

Dati Catastali:

proprietd per 1/1

- foglio 20, parficella 358, subalierno 3, indirizzo Via Umberto | n. 56, piano T,

comune Manidage, categoria C/1, classe é, consistenza 61 mq., superficie 71
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliore - n. 11/ 2018

ma., rendita € 1.449,58;

- foglio 20, particelia 358, subgalterno 5, indirizzo Via Vincenzo Monti, piano T,
comune Maniago, categoria C/é, classe 1, consistenza 15 mq., superficie 16
mg., rendita € 24,79.

Lotto: 003 - ABITAZICNE
Corpo: A
Categoria: Abitazione di tipo economico [A3]

Dati Catastali;

proprietd per 1/1

- foglio 20, particelta 358, subatternc 4, indirizzo Via Vincenzo Monti n. 2, interno
B, piano T-1-2-3, comune Maniago, categoria A/3, classe 3, consistenza 9,5 vani,

superficie 195 mq., rendita € 613,29

2. Possesso

Bene: Via Fakio dl Maniago, Via Vincenzo Monti, Via Umberto | - Maniago {PN) -
33085

Lofto: 001 - APPARTAMENTO CON CANTINA E AUTORIMESSA
Corpo: A

Possesso: Cccupato da -enm alcun fitolo.

Lofto: 002 - NEGOZIO E POSTO AUTC
Corpo: A

Possesso: Libero

Lotto: 003 - ABITAZICNE
Corpo: A

Possesso: Libero
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1, Rapporto di stimg Esecuzione Immobiliare - n, 1% / 2018

3. Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili

Bene: Vio Fabio di Maniago, Via Vincenzo Monti, Via Umberto i - Maniago (PN} -
33085

Lotto: 007 - APPARTAMENTO CON CANTINA E AUTORIMESSA
Corpo: A

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: S

Lotto: 002 - NEGOZIO E POSTO AUTO
Corpo: A

Accessibilita degli immobili ai soggetii diversamente abili; NO

Lotto: 003 - ABITAZIONE
Corpo: A

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

4. Creditori Iscritti

Bene: Via Fabio di Maniago, Via Vincenzo Monti, Via Umberto | - Maniago {PN) -
33085

Lotto: 001 - APPARTAMENTO CON CANTINA E AUTORIMESSA
Corpo: A

Creditori Iscrifti: Veneto Banca S.c.p.c.,~ Banca

Popolare Frivladria S.p.a.

Lotto: 002 - NEGOZIO E POSTO AUTO
Corpo: A

Creditori Iscritti: Veneto Banca S.c.p.o.- Banca

Popciare Frivladria S.p.c.

Lotto: 003 - ABITAZIONE
Corpo: A
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1. Rapporte di stima Esecuzione immobiliare - n, 11 f 2018

Creditori Iscrifti: Venete Banca S.c.p.a., Banca

Popolare Frivladria S.p.a.

5. Comproprietari

Beni: Via Fabio di Maniago, Via Vincenzo Monti, Via Umberto | - Maniago (PN) -
33085
Lotto: 001 - APPARTAMENTO CON CANTINA E AUTORIMESSA

Corpo: A
Comproprietari: Nessuno
Lotto: 002 - NEGOIZIO E POSTO AUTO

Corpo: A
Compreprietar: Nessuno
Lotto: 003 - ABITAZIONE

Corpo: A
Comproprietari: Nessuno

6. Misure Penali

Beni: Vig Fabic di Maniago, Via Vincenzo Monti, Via Umberto | - Monicgo {PN) -
33085

Lofto: 001 - APPARTAMENTO CON CANTINA E AUTORIMESSA
Corpo: A

Misure Penali: NO

Lotto: 002 - NEGOZIO E POSTO AUTC
Corpo: A

Misure Penali; NC

Loto: 003 - ABITAZIONE
Corpo: A
Misure Penagll: NO
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1. Ropporio di stima Esecuzione Immobiliare - n, 11 /2018

7. Continvuita delle trascrizioni

Bene: Via Fabio di Maniage, Via Vincenzo Monti, Via Umberfo | - Maniago (PN) -
33085

Lotto: 007 - APPARTAMENTO CON CANTINA E AUTORIMESSA
Corpo: A

Continuita delle trascrizioni: Non specificato

Lotto: 002 - NEGOZIO E PCSTO AUTO
Corpo: A

Continvitds delle trascrizioni: Non specificato

Lotto: 003 - ABITAZIONE
Corpo: A

Continuita delle frascrizioni: Non specificato

8. Prezzo

Bene: Via Fabio di Maniage, Via Vincenzo Monti, Via Umberto | - Maniago {PN) -
33085

Lotto: 001 - APPARTAMENTO CON CANTINA E AUTORIMESSA
Prezzo da libero: € 54,366,00

Prezzo da occupato; € 0,00

Lofto: 002 - NEGOZIO E PCSTO AUTC

Prezzo da libero: € 78.000,00

Prezzo da occupato: € 0,00

Lofto: 003 - APPARTAMENTO

Prezzo da libero: € 116.875.00

Prezzo da occupato: € 0,00
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1. Rapporio di siima Esecuzione Immobiliare - n. 11 / 2018

Premessa

Il sottescritto geom. Luca Gaiarin, nato a Pordenone if 19-11-1972 {C.F.: GRN LCU
72319 G888L), con studio in Piozza San Michele Arcangelo n. 49 ad Azzano Decimo
{PN}., libero professionista iscritto allAlbo dei Geometri della Pordenone al n. 1.028,
nominato  esperto per le operazioni di descrizione e stima degli immobili
nellesecuzione in oggetto, come da "nomina di perito estimatore” ricevuta dallg
dott.sa Roberta Bolzoni in data 14-06-2018, presenta g sotto esposta relazione
completa degli elaborati esplicativi,

Premette che, dopo aver reperito futta la documeniazione necessaria riprodotta in
aliegato, in data 04-10-2018, il sottoscritto perito estimaiore effettuava il necessario
accesso agliimmobili oggetto di stima,

Durante tale sopralluogo, visionava nel dettaglio i beni pignorati, effettuava il rilievo
fotografico e dimensionale e provvedeva a rilevare dettagliatamente o corretta

distribuzione degl spaz interni e dellarea esterna.
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 11 / 2018

Lotto: 001 - APPARTAMENTO CON CANTINA E AUTORIMESSA

La documentazione ex art. 5§67 c.p.c, risulta completa? Si

La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa?
Si

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMORBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificative corpo: A,

Abitazione di tipo civile [A2] sito in Via Fabio di Maniago n. 13/25 scala C
int. N

Quota e tipologia del diritto
i1d
Cod. Fiscale;

Piena proprieté

Residenza:
State Civile: Separaio dal
Regime Palrimonidie: separazione dei beni

Data Mq’rrirnonio:—

Eventugli comproprietari:
Nessuno

Identificato gl catasto Fabbricati:

Intestazione:

F proprietd

per1/1;

- foglio 20, parficella 127, subdlterno 38, scheda caofasiale 71124678 del 24-03-1995,
indirizzo Via Fabio di Maniagon. 13/25 int, N, scala C, piano 3, comune Maniago,
categoria A/2, closse 2, consistenza 4 vani, superficie 65 ma., rendita € 340,86;

Milfesirni di proprietd of partl comuni: vedasi allegato 11;

Confini: sub. 36-sub. 37-sub., 39.

Pag. 8 di 37
Ver, 3.2.1
Edicom Finance sr



1. Rupporto di sfima Esecuzione Immobiliare - n. 11 / 2018

- foglio 20, particella 127, subalterno 58, scheda catastale T112679 del 24-03-1995,
indirizzo Via Fabio di Maniago, piano $1, comune Maniago, categoria C/6, classe 3,
consistenza 17 ma., superficie 17 mq., rendifa € 39,51;

Millesimi ¢if proprietd di parti comuni: vedasi allegato 11;

Confini: sUb. 57-sub. 104-corsia di manovra comune.

- foglio 20, particella 127, subalterno 104, scheda catastale T112680 del 24-03-1995,
indirizzo Via Fabio o Maniago, piano $1, comune Maniago, categoria C/2, classe 3,
consistenza é mq., superficie 7 ma., rendita € € 12,39:

Milesimi di proprietd di parti comuni: vedas! allegato 11;

Confini: sub, 103-sub. 105-corridoio condominiale.

Per quanto sopra si dichiara fa conformite catastale.

2. DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA):

Limmobite si rova nelle immediate vicinanze della piozza cenfrale di Maniage (piazza
ftalic) e piu precisamente in Via Fabic di Maniago. Il quartiere ha prevalenternente
destinazione residenzicle e commerciale. Nelle immediate vicinanze del condominio di
cui fa parte lappartamentc oggstto di stima e «f piano terra del condominio stesso,
frovano collocazione supermercati, banche, ristoranti, bar e varie atfivits commerciali. Ii
centro & faciimente raggiungibile o pied, trovandosi ad una distanza di circa 150 mi.
Caratteristiche zona: cenirale normcle.

Area urbanistica: residenzidle/commerciale a traffico locale con parcheggi buoni.

Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizazione secondaria.
Caratteristiche zone limitrofe: residenzicle/commerciale.

Importanti cenfri limitrofi: Pordenone a 25 km., Spiimbergo a 18,5 km., Udine a 50 km.
Athrazioni paesaggisfiche e storiche: https://it wikipedia.org/wiki/Maniago.

Principali collegamenti pubblici; stazione dei treni 500 mt. dalla piczza, stazione degli
aufobus 500 mt. dalle piarzza.

3. STATO DI POSSESSO:

Occupato da-senzc alcun fitolo,

4. VINCOL] ED ONERI GIURIDICH:

- Iscrizione diipoteca:
fpoteca volontaric annotota a favore di Banca Popolare Frivladria S.p.a.

Derivante da: concessione a garanzia di mutuo fondiario: A B
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1. Rapporfo di stima Esecuzione Immobiliare - n, 11 / 2018

‘in data 15/07/200% ai nn. 159988/30090; Importo ipoteca: € 180.000;

Importo capitale: € 200.000; Note: a carico di Reddi Nella.

- Trascrizione pregiudizievole:

Afto giudiziorio a favore di Veneto Banca Scp.a. coniro SR |
Derivante da: decrefo ingiuntivo; A rogito di Tribunale di Treviso in data
14/05/2015 di nn. 2021/2015.

- Trascrizione pregiudizievole:

Atfto giudizario a favore di (IR coniro By
Derivante da: decreto ingiuntivo; A rogito di Tribunale di Treviso in data
01/06/2015 ai nn. 2284/2015.

- Trascrizione pregiudizievole:

Atto giudiziario a favore di Banca Popolare Frivladria S.p.a. contro
_ Defivante da: verbale di pignoramento; A rogito di Ufficiale Giudiziaro
Tibunadie di Padova in data 17/01/2018 ai nn. 8882,

Dati precedenti relativi ai corpi: A

- ALTRE INFORMAZIONI PER L' ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale: € 900,00 circa,

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: seconde indicazioni
ricevute dallamministratore del condominio, it debito a atiudle cccumuiato dalla
proprietd ad oggi & di € 11.171,33, di cui € 1.566,59 per I'anno in corso e ['anno
precedente.

Millesimi di proprieté: vedasi allegato n. 11,

Accessibilita dellimmobile ai soggetti diversamente abili: 3.

Parficolari vincoli e/0 dotazioni condominiali: ascensore condominicle.

Aftestazione Prestazione Energetica: Presenfe

indice di prestazione energetica: F.

Note Indice di prestazione energetica: Vedasi allegate n. 13.

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato.

Avverienze ulteriori: Non specificato.

- ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare /Proprietario: “con sede in~Pch. IVA:
- proprietd ol 30/10/1995. In forza di costituzione.
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 11 / 2018

Titolare/Proprietario: -na‘ro a — (C.F.
R - oo 1000/1000 Gl 30/10/1995 ol 30/08/1999. In forzat i

attc di compravendita - a rogifo di doit. Salice Giuseppe, in data 30/10/1195, ai nn.
472493, registrato o Pordencne. ‘

Titolare /Proprietario: -nc%o in _(CF
proprietd per 1600/1000 dal 30/08/1999 i 17/08/2009. In forza di atto dl comprcvendﬁc& O
bn data 30/08/1999, ai nn. 55958; registrato o Pordencne.

Titolare /Proprietario: FC.r. 8

_ proprietd per ?/1 dall 17/08/2009 ad.ogg (offuczle/i propn@’rorlo/x) In forza di
denuncia di successione - Nota di frascrizione dell'accettazione tacita o espressa

delleredita risultante dai registri immobiliari; Sl - a rogifo dl-, in datg

27/10/2009, ai nn. 10971,

- PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica; 93/001

Intestazione S L _
Tipo pratico: Au’ror izQzione edi [IZIO

Per lavori: Demolizione fabbricali al F. 20 mapp. 1246-127-128
Oggetto: huova costruzione

Rilascio in data 18/01/1993 al n. di prot, 005/93

Numero pratica: 93/241

Intestazione

Tipo pratica: Cnc:e.s“sionewE;jii_izio

Per lavori: Variante in corso d'opera relativamente dlia costruzione di un edificio ad uso
misto

Oggetto: variante

Rilascio in data 11/01/1994 al n. di prot. 007/94

Numero pratica: 94/249
Intestazions

Tipo pratica: Concéssfone Edilizic:

Per lavori: Variante in corso d'opera oi lavori di costruzione de! complesso residenziale,
commercicle e direzionale denominato Maddalena

Oggetio: variante

Rilascio in data 13/02/1995 ol n. di prot. 025/95
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1. Rapporo di stima Esecurione immobiiare < n. 11 / 2018

Numero prafica: 95/678

Intestazion R Ty
Tipo pratica; Concessione Edifizio

Per lavorl: Variente in corso d'opera ai lavori di costruzione del complesso residenzicle,
commerciale e direziondle denominato Maddalena

Oggelio: variante

Rilascio in data 07/04/1995 ol n. di prot. 111/95

Abitabilité/agibifit in data 20/06/1995 al n. di prot. 7201/95

7.1Conformitd edilizia;

Abitazione di tipo civile [A2]

Per quanto sopra si dichiara la conformita edilizia.

Nota: La costruzione dellintero edificio & stata autoriza allg e T TR
-con una pratica in 'slenzic assenso” (art. 84 LR. 19.11,1992, n. 52come modnccfc
dalia LR. 14.07.1992, n. 19}, per i lavor di nuova costruzione edificio ad uso misto alleggi,
uffici e negoz, rilascio in data 15/02/1993 al n. di prot. 22593NOTE: | provvedimento "
silenzio assenso” & stato pubblicate ail'albo pretorio del comune di Maniago dal 25-02-

1993 ot 12-03-1993, senza che sia avvenuta alcuna opposizione ¢ ricorso.

7.2Conformitd urbanistica:

Abitazione di tipo civile [A2]

Strumenio urbanistico Approvato: Piano regolatore generale

Ioha omogenea: A.0.4 - diinteresse storico a formazione
recente

Norme techiche di aftuazione: Definizione e finalitd 1. Sena costituite da

ambifi edifizi caratferizzafi dalla prevalenza
di edifici di formezicne recente, interclusi o
contigui  agli  ambiti  storici, che ne
costituiscono la naturale integrazione o |l
completamento.  Sono  pil o  meno
compatibili e tfalora in contfrasto con 1l
contesto storico, per cui | PRGC prevede,
per essi, interventi di adeguamento, in

modo da renderli congruenti con tale

confestc.  Meddalita e categorie  di
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Rapporto di stima Esecuzione Immobifiare - n. 11 / 2018

intervento 2. Sono consentite fa

ristrutturazione,  'ampliomento e la
demoliziene deghi edifici esistenti & la nuova

reclizzazione, purché tali interventi siano

findlizzati.  ad  adeguare e  rendere
compatibili l'edificazione con fe
caratterisiche  storico-morfologiche e

archifettoniche del confesto, secondo i

criteri di cui adlle disposizioni general
contenute nell'art, 26, Non & consentita lg
nuova edificazione isolata dalfinternc  del
fotto. E' consentita la redlizzazione di nuove
pertinenze, delfaltezza massima di due
piani, secondo i criteri di cui dlle disposizioni
generali confenute nellart. 24, Paramatyi
edificatorn 3. Uedificazione deve rispetiare |
seguenti parametri; if: 2 mc/mg N, max
3  Nel

rsirutturazione e ampliamento finalizzati o

piani: caso  di  interventi  di
rendere congruente I'ambito edilizio con il
confesto storico, € consenfito, qualora
necessario, un incremento della volumetria
edificabile rispetio dilindice previsto per

una soldl volta sino o un massimo del 20%.

Immokile sottoposto a vincolo di carattere urbanistico: NO
Elementi urbanisticl che limitano la commerciabliifere NO
Nella vendita dovranno essere previste paituiziont particclan? NO
Indice di utiizzazione fondiaria/teritoricle: |2 ma./me.

Rapporto di copertura;

non specificato

Altezza massima ammessar

non specificato

Volume massimo ammesso:

non specificato

Dichiarazione ¢ conformit® con il PRG/PGT:

Sl

Per quanto sopra si dichiara la conformitd urbanistica.
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1. Rapperto di stima Esecuzione immobiliare - n. 11 7 2018

Desctizone: Abitazione di tipo civile [A2] di cuiai f

I compendio immobiliare oggetto di stima & costituito da un appdrfamento posto al piano
terzo, pil autorimessa @ cantina posti ol pianc seminterrato o un edificio di fipo condominicle
denominato "Maddalena” (civ. 13-25}) composto complessivamente di n. 22 appartamenti,
suddivist in 3 vani scala A-B-C, n, 36 autorimesse, n, 9 uffici, n. 1 cenfraling Enef e n. 29
magazzini. L'accesso carraio {cancello automatico con apertura a distanza) e pedonaie,
avviene direttamente da via Fabio o Maniago,

Distriouzione interna,

Con riferimento ai progetti reperiti presse I'archivio comunale (cllegato n. 06), dlle schede ed
estratfo di mappa catastali {allegato n. 01} e dll'avvenuta ispezione inferna, si espone
quanto segue [riferimento dliegato n. 10 planimetria dellimmobile):

tramite il vano scola condominicle dotato di ascensore, dl terzo piano si accede all'unita
immobiliare della superficie residenziale lorda complessiva di mq. 55,00 circa e altezza ufile
interna di ml. 2,60, con una superficie destinata o terrazza di ma. 58,00 circa,

Nello specifico I'appartamento & composte  da  ingresso/disimpegno,  cucing,
soggiomo/pranze con prospiciente terrazzo, una camera ed un bagno; dal soggiomo si
accede ad una ampic terrazza esterna parzicimente coperta che si svituppa lungo i lafi sud
ed est dell'unitd immobiliare.

Al piano seminterrato, con accesso carrabile dalfarea di manovra condominiale si accede
allautorimessa che ha una superficie lorda di circa ma. 18,00, mentre la cantina si raggiunge
tramite corridoio condominiale ed ha una superficie lorda di circa maq. 7.

Da informazioni assunte presso Famministratore di condominio, it debito a atuale accumulato
dalla proprietd ad oggi & di € 11.111,33, o cui € 1.566,59 per I'anno in corso e I'anno
precedente. Infine s rleva che a dettg dellomministratore sono gid state deliberate spese
per manutenzione straordinaria per complessivi € 25.004,00 di cui lo quota spettante dllg
proprietd esecutata & di € 441,34 (vedasi ollegato n, 11}.

CARATTERIICHE COSTRUTTIVE: per quanto si & potute accertare dal soprallucgo e dalia
documentazione tecnica recuperata in atii ed in rifeimento alla tipologia costruttiva
dell'epoca, si relozione che Pedificio & cosfituito da un complesso unico edilizio sviluppato in
quattro corpi di fabbrica separati fra loro e dai fabbricati contigul da giunti di dilatazione,
poggianti su fondazioni a frave rovescia in calcesiruzzo, setti e pilasti portanti in calcestruzzo
armato con accigio ad aderenza miglioraia, orizzontamenti in lastre fipo “Preddlles™ per il
primo solcio ed in latero-cemento per gli altri piani, copertura del tipe leggero supportata da
struttura in acciaio e legno con manto in metallo con nervatura d'imigidimento, opere dj
lattoneria in rame, murafura di chivsura o tamponamento perimefrale in laterizio con
intercapedine interna costituita de pannellc coibente con tramezza in laterizio, spessore
complessive dello spessore di cirea cm. 30,
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1. Rapporto di sfima Esecuzione immobiliare - n, 11 / 2018

1. Quota ¢ tipologia del dirifto
1/1 . } Piena propriefd

Residenza
Stato Civile:

Regime Patimoniale separazione dei beni
Data Mo?rimonio:&

Eventuali compreprietari; Nessuno.

Superficie complessiva di circa ma. 138,00

Condizioni generali dellimmobile: buono stato conservativo.

Per quanto riguarda le finiture esterne e gl impilantt in generale, si sono rlevate je seguenti
principali caratieristiche.

FINITURE ESTERNE

-intonaco finteggiato;

- serramentiin legne e con scuriin legno;

- portoncino d'ingresso in legne del fipo blindato:

- davanzaii e soglie in mammeo,

FINITURE INTERNE E IMPIANT!

- pareti infonacate e tinteggiate;

- bagno e parzidmente la cucina rivestiti in piastrelle;

- tutti | pavimenti sono in piostrelle ad eccezione di quello nelia camera che & in parchetti di
legno;

- porte inferne in legno tamburato:

- Impianto eletirico sottotraccia e dotato di salvavita;

- impianto di riscaidamenio & del fipo autonomo alimentato o gas metano con corpi
scaldanti del fipo a radiciore;

- il genergtore di calore (prive di fibretto di manutenzione al momenio del sopralluogo ma
fatto redigere dal sottoscritio c.t.u. per redazione A.P.E.) & posto net bagno:

~ Impianto idrico-igienicosanitario & completo di tubazioni, sanitari e rubinetterie di serie
nomoale in discreto stato di conservazione:

- l'autorimessa & dotata di portone basculants e g pavimentozione e in calcestruzzo lisciato:
- la cantina ha la porta di accesso in lamiera e pavimentazione in calcestruzze lisciato,

Informazioni relative af calcolo della consistenza:
per quanto riguarda la consistenza dell'immobite e superfici forde sono state rilevate sia dagli

elaborati grafici che dalle risultanze del sopralluogo e sono le seguenti:
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superficie lorda piane terzo o destinazione residenzicle mg. 55 [arrotondati};

superficie lorda piano terzo o destinazicne terrazza ma. 58 {arrotondati);

superficie lorda piano seminterrato a desfinazione accessoria mq. 25 {arrotondati},

I coefficiente utilizzato & pari ad 1 per I superficie residenzicle, 0,25 per ferraze e

0.50 per accessor,

esidenzicle sup recle lorda 1,00 55,00 € 780,00
ferrazza sup redle lorda 0,25 14,50 € 780,00
Qutorimessa ¢ sup reate lorda 0,50 12,50 €780,00
canfing

§2.00

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

Criteri di stima

Premesso che lo scopo per il quale si & ricevuto Pincarico diredigere 1a prasente stima
& l'individuazione del valore da porre per ung vendita giudiziaria, I metodo & quelio
cosiddetto diretto o comparativo che permette di determinare I'ordine di grandezza
unitaria (€ al mqg. e/o al me.) ragicnevolmente attendibile per poter pervenire al pid
probabile  valore del bene stimato, fenendo in particolare consideruzione
deli'assenza per garanzia del vizi, della differenza fra oneri fributari su base catastale
e redle, dell'onere o carico del'acquirente di provvedere dlle cancellazioni di
trascriziont ed iscrizioni e di quanto suggerito dalla comune esperienza circa e
differenze tra libero mercato e vendite coatiive. Trattandosi di un appartamento con
canting ed autorimessa che per consistenza e caratteristiche tipologiche non risulta
divisibile, la stima viene redatta tenendo conto di un unico lotto, di tutti gli elementiin
precedenza descritti e delle condizioni del mercato per gl immobili in simifi zone, Si
ritiene, date le condizioni d'uso dellimmabile, di atiribuire un valere di €/mg. 780,00,

Elenco fonti:
Catasto di Pordenone (PN);
Conservatoria dei Registri immobiliar di Pordenone {PN);
Utfici del registro di Pordenone (PN} e Maniago (PN);
Ufficio tecnico di Maniago (PN):
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Agenzie immobiliar e/o csservatori del mercato immobiliare:
~ Osservatorio del Mercato Immobiiare delfAgenzia delle Entrate/Territorio
(OLAT] (abitazioni civill) min. €/mq. 650,00 / max €/maq. 00,00 [O.LAT) in
normale stato conservativo, fascia zona centrale, codice zona B1, microzona
catastale n. 1, anno 2017, semestre 2; _
- HAIP 2017 buono state abitabile minimo €/maq. 550,00 massimo €/mgq. 950,00;
~  FIMAA 2016/17 appartfamento usato in centro da £€/maq. 700,00 ¢ €/maq.
1.100,00.;
Altre fonti di informazione: Sifi internet specializzah:
- Immabiliore.it agosto 2017 media €/mq. 1.301,00 - agoste 2018 media
€/mdq. 1.403,00 (minimo negli ultimi 24 mesi €/ma. 1.207.00);
— Requot.com; abitazioni civill in zona B1 (centro) min. 650 €/ma. / max
200 €/mq.;
~  Borsinoimmeoblliare.it: zona capoluogo, piczza ltalia abitazioni di fipo

economice in fascia media €/ma. 743,00.
8.2 Valutazione corpi:

A. Abitazione di tipo civile [A2]

Stima sintetica comparativa paramefrica (semplificaia) € 63.940,00,

residenzicie 55,00 € 780,00 € 42.900,00

terrazza 14,50 € 780,00 €11.310,00
autorimessa e canting 12,50 € 780,00 € 9.750,00
[

Stima sintefica comparafiva marametrica del corpo € 63.940,00
Valore Corpo € 63.260,00
Vdlore Accessor £ 0,00
Valore complessivo intero € 63.940,00
Vdlore complessivo dirtto e quota € 63.960,00
Riassunto:

A Abitazione di tipo 82,00 € 63.960,00 € 63.960,00
civile [AZ]
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8.3 Adeguamenti e correzioni dellg stima:

8.4

Riduzione del valore del 15%, dovuia allimmediatezza della
vendita givdiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da

disp. del G.E. [ min.15% )
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale:

Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatio in

cuisi trova:

Prezzo di vendifa del iotio nello stato di “libero™:

€ 9.594,00

€000

€ 54.366,00

€0,00
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Lotto: 002 - NEGOZIO E POSTO AUTO

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? §i

La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa?
Si

9. IDENTIFICAZIONE DE! BENI IMMOBIL! OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A.

Negozi, botteghe [C1] con doppio ingresso da Via Vincenzo Monlin. 2 e Via Umberto | n.
56

Quota e tipologia del diritto

Piena proprieta
Cod. Fiscale;
Stato Civile:

Regime Pafrimoniale: separazione dei beni “

Eventudli comproprietari: Nessuno.

Identificate al catasto Fabbricati:

— e e S At M T i T B il

Intestazione: — nato o
-, proprieta per 1/1

- foglio 20, particello 358, subalterno 3, indidzzo Via Umberto |, piano T, comune

Maniago, categoria C/1, classe &, consistenza 41 ma.. superficie 71 mg., renditg €
1.449 .58,

Millesimi dli proprietd df parti comuni: Non esistono fabelle millesimaii.

Confini: SUD. 4, 5 & 6 stesso mappale: mapp. 359; mapp. 224; mapp. 397; strada,
Note: Il sub. é & corte comune & tuttii sub. 3-4-5,

- foglio 20, particella 358, subdlterno 5, indirizo Via Vincenzo Monti, piano T, comune

Maniago, categoeria C/4, classe 1, consistenza 15 ma., superficie 16 mq., rendita €
24,79,
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Millesimi o proprietd di parti comuni; non asistono tabelle millesimali.
Confini: SUD, & § stesso mappdle; mapp. 397; mapp. 360; mapp. 469,
Note: lfsub. 6 & corte comune g tutti i sub. 3-4-5

Per quanto sopra si dichiara la conformitd catastale.
Note: si dichiara fa conformitd catastale in seguito all'aggiornamente catastale degli

immobilli (vedasi allegato ¢).

10.DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA):

1

i

12

Limmobile si frova nelle immediate vicinanze della piczza cenfrale di Maniage {piczza
ltatia} e pil precisamente allincrocio fra via Umberto 1 e Vig Vincenzo Monti. || quariiere
ha prevalentemente destinazione residenzicie e commerciale. Nelle immediate vicinanze
delledificio, frovano collocozione supermercati, banche, ristorant, bar e varie attivitd
commerciali, I centro & faciimente raggiungibile a piedi, frovandosi ad una distanza di
circa 150 mt,

Caratteristiche zona: centrale normale.

Area urbanistica: residenziale/commerciale a traffico locale con parcheggi buoni.

Servizi presenti nella zona: La zona & provvisia di serviz di urbanizzazione secondaria.
Caratteristiche zone limitrofe: residenziale/commerciale.

Importanti centri limitrofi: Pordenone o 25 km., Spilimbergo a 18,5 km., Udine a 50 km.
Affrazioni paesaggistiche e Atfrazioni storiche: https://it.wikivedia.org/wiki/Maniago.
Principaii collegamenti pubblici: stazione dei freni 500 mt. dalla piazza, stazione degli
aviobus 500 mt. dalia piozza,

STATO DI POSSESSO:

Libero.

VINCOLI ED ONERI GIURIDICE:

- Iscrizione diipoteca:

Ipoteca volontaria annotato a fovore di Banco Popoiare Frivladria S.p.a.

Derivante da: concessione a garanzia di mufuo fondicrio:-

-n data 15/07/2009 ci nn. 159988/30090; Importo ipoteca: € 180.000;
Importo copitale: € 200.000; Note: a carico di Reddi Nelia.

- Trascrizione pregiudizievole:

Afto giudiziario a favore di Veneto Banca S.c.p.a. contro

Derivante da: decreto ingiuntivo; A rogito di Tribunale di Treviso in data
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14/05/2015 qi nn. 2021/2015.

- Trascrizione pregiudizievole:

Atto giudizicrio o favore di |  contro R

Derivante da: decreto ingiuntivo; A rogite di Tribunale di Treviso in data
01/06/2015 ai nn, 2284/2C15.

- Trascrizione pregiudizievole:

Atto giudiziorio a favore of Banca Popolare Frivladria S.p.a.
-Derivc:nfe da: verbale di pignoramento; A rogito di Ufficiale Giudiziaro
Tribunale di Padova in date 17/01/2018 ai nn. 8882.

bati precedenti relativi ai corpi: A

13.ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese ordinarie annue di gestione dellimmobile: non rilevabili.

Spese condominiali scadute ed insolute alia data delia perizia: Non presenti,
Millesimi di propriet&: non presenti fabelle millesimat,

Accessibilita dellimmobile a soggetti diversamente abili: NO.

Particolari vincoli /o dotazioni condominiafi; Non presenti.

Altestazione Prestazione Energetica: Presente.

Indice di prestazione energefica: D

Note Indice di prestazione energefica: Vedosi allegato n. 13.

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato,

T4.ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: con sede i EEIEEEEE

B - i<t o 30/10/1995. In forza di costituzione.
Tifolare/Proprieicrio: — nato @ [C.F.:

®. Proprietd per 1000/1000 dal 30/%0/1995 ci 30/08/1999 ln forza di

offo dl compravendifq - ¢ rogito di “in data 30/16/1195, ai: hnzg

472493 egisttgdo a Pordenone.

Titolare/Proprietario: _ nata in - C.F:

proprietd per 1000/1000 dal 30/08/1999 al 17/08/2009. in forza di atto dl compravendl’rcl o

rogite di —m data 30/08/1999, ai nn. 55958; registrato a Pordenone.
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Titolare/Proprietario: ~ nato — (C.F.:
- proprietd per 1/1 dal 17/08/2009 ad oggi {attuale/i propriefario/i). In

forza di denuncia di successione - Nota di frascrizione del'accettazione tacita o espressa
dell'eredita risultante dai registri immobiliari: Sf - a rogite di in data
27/10/2C09, cinn, 1091.

15, PRATICHE EDILIZIE;

Numero pratica: 20/0099
in‘fes’rozione-

Tipo pratfica: Concessione Edilizia

Per lavori: costruzione urbana

Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 15/04/1954 al n. di prot,
Rilascio in data 29/04/1954 ol n. dfi prot. 54/008/03

NOTE: concessione non presente negli archivi comunali

Numero pratica: 20/009¢
Intesfoezione‘

Tioo pratica: Concessione Ediizio

Per lavori: modifica prospstto e sistemazione interna
Oggetto: ristrutiurazione

Presentazione in data 04/08/1965 ol n. di prot,

Rilascio in data 23/08/1945 ai n. di prof. 65/117
Abitabilita/agibilitd in data 30/12/1965 al n. di prot. 8457

Numero prafica: 20/0099

infestazione:
Tipo pratica: Concessione Edilizic

Per lavor: modifiche interne ed ampliamento su unita immobiliare commercicle
Oggetto: ampliomento

Presentazione in data 06/10/199% al n. di prot,

Rilascic in data 07/01/2000 ol n. di prot. 99/190

L'agibilitd non & mai stata rilasciata. ,{% b Tlosn, A

NOTE: Inizio lavori 12-01-2000; mai presentaiq ﬂne lovon e richiesta di agibifitd.

Numero pratica; 20/0099

InTesTczéone‘_

Tipo prc:‘nccz Concess fone Ed:l:z;o

Per Ic:von nsfruﬁuroz:one funz:onu[e di un appartamento al fine di ricavare n. 2 unita
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abitative

Oggettor ristrutiurazicne

Presentazione in data 01/02/2000 ol n. di prot, 2211

NOTE: Prafica edilizia, in seguito a richiesta di integrazioni da parte dell'Ufficio Tecnico

Comunale, mai completata. S s

15.1 Conformifa ediiizia:

Negoz, botteghe [C1]

Sono stafe risconfrate le seguenti regolaritd: pompeiana in legno con soprastante
manio in policarbonato, nonché chiusura perimetrale con una tendd in pVC pesanie e
panneli tipo monopanet a copertura della corte comune a tutt | subalterni.

Regolarizzabili mediante: demolizione fimozione.

Per quanto sopra NON si dichidrd la conformité edilizia.

Note: non si dichiara la conformita edilizic in quanto l'area esterna sub. 6, comune ¢ futtii
subdlterni del mappale 358, dllo stato attuale & coperta con pompsiana in legno con
soprastante manto in policarbonato, nonché chiusurg perimetrale con una tenda in pve -
pesante e pannelli tipe monopanel, 1l tutto da demolire in quanto redlizzato in assenza di
titolo abilitativo,

15.2 Conformita urbanistica:

Negozi, bofteghe [C1]

Strumento urbanistice Approvato: Piano regolafore generale

ong omogensa; A0.2 - diinteresse storico a soggetts o conservazione
fipeoicgica

Norme tecniche di aftuazione: Vedasi alegato n, 3

Immeobile sottoposto o vincole di carattere urbanistica: NO

Elementi urbanistict che imitano fa commerciabiitaz NO

Nella vendita dovranno essere previste pattuiziont particolaris NO

Inclice di ufiizzazione fondiaria/territoriale: | non specificato

Rapporto di copertura: non specificato
Altezza massima ammessa; non specificato
Volume massimo ammesso; non specificato
Echicxroz‘zone di conformitdy con it PRG/PGT: SI
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Note sulla conformité:

Sono state riscontrate fe seguenti iregolaritd L'area esterna sub. 6, comune g tutt i
subalterni del mappale 358, allo stato aftudle & coperta con pompeiana in legno con
soprastante manto in policarbonato, nonché chiusura perimeirale con una tenda in pve
pesante e pannelli tivo monopanel, il futto da demolire in quanto redlizzato in assenza di
titolo abilitativo.

Regolarizzabili mediante: demolizione/rimozione.

Per quanto sopra NON si dichiara la conformitd urbanistica.

- Descrizione: Negorzi, botteghe [C1] d

I compendio Immobiliare oggetto di stima & costituite da un negozic con vani accessori di
servizio e posto auto coperto il tutto ol piano terra di un edificio che comprende anche ung
dbitazione, 'accesso carrdio al posto auto ed ai vani accessori di servizio posti sul retro del
negozio, avviene da via Vincenzo Monti attraverso una servitd di passaggio a carico del
mappali 669-670-671, mentre laccesso direlto alfunitd commercidle & su via Umberto |
framite doppia entrata su vetrate prospicienti la pubblica via.

Distribuzione interna.

Con riferimento ai progetti reperit presso I'archivic comunale (cllegato n. 06), alle schede ed
estratto di mappa catastali (allegato n. 01 e n. 09) & all’avvenuta ispezione interna, si espone
guanto segue [riferimento allegato n. 10 planimetria dellimmobite):

da porfe prospicienti via Umberto | si accede all'unita immobiliare della superficie
commercicle lorda complessiva di mq. 56,00 circa e altezza ufile interna di mi. 2,50/2,80, con
una superiicie destinata ad accessori di servizio e posto auto coperto ad uso esclusive di ma.
44,00 circa.

Nelle specifico il negozio & composte da un grande vano fronte strada con doppia vetring,
retro negozio, deposito e serviz di pertinenza.

Larea esterna sub. 6, comune a tutli i subalterni del mappadle 358, dallo stato attuale &
coperta con pompeiana in legno con soprastante manto in policarbonato, nonché chiusura
perimefrale con una tenda in pve pesante e pannelli fipo “monopanel”, I futfo da
demolire/imuovere in quanto reatizzato in assenza di titolo abilitative,

1. Quota e fipologia del diriffo

1/1 di iena proprieta
Cod. Fiscal

Stato Civile: Separato dal
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Regime Patrimoniate:
Data Matrimonio:

Eventuall comproprietari: Nessuno,

Superficie complessiva di circa ma. 100,00

E' posto al piane: T,

L'edificio & stato costruito nel: ante 1947.

L'edificio & stato ampliato nel: 2000,

Lunita immobiliare & identificata con il rumero: 54; ha un'alfezza utile intema di circa m. 2,80.
Lintero fabbricato &€ composto da n. 4 piani complessivi di cui fuer terra n. 4 e di cui interrati
r. 0.

Siato di manutenzione generale: mediocre.
Cendizioni generali dellimmobite: presenta finifure di tipo economico.
Striportano di seguito le principali caratieristiche strutiurali, le finiture e gli impianti presenti,
Strutture:
a} Muraiura portante in elevazione in laterizio;
b) Crizzontamenti costituifi da solai di piane in laterocemento:
c) Solaio di copertura in legno e tavelloni di laterizio:
d) Pareti divisorie interne costituite da framezze in Iaterizio,
Finiture interne:
a) parefi intonacate al civile;
b} impianto elettrico sottofraccic;
¢) impianto diriscaldamento con caldaia o gas metano e radiateri e pompe di calore;
d} pavimento interno in picsirelle o scaglie di marmo;
Finiture esterne:; ‘
a) serramenti in legno e alluminio;
b} davanzali e soglie in marmo;
¢) mante di copertura tetto in tegole di laterizio;
)

d} gronddaie e tubi di scarico in lamierg.

Informazioni relative af calecolo delia consistenza:
per guanto riguarda la consistenza dellimmobile e superfici lorde sono state rilevate sia dagli
elaborati grafici che dalle risultanze del sopralluoge e sono fe seguenti:

-~ superficle lorda piano terra a destinazione commearcidle ma. 56 {arrctondati};

- superficie lorda piano ferra a destinazione accessori a servizio det negozoc e posto
auto coperto mq. 44 (arrotondati).

Il coefficiente utilizzato & pari ad 1 per ia superficie commerciale e 0,50 per accessori,
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commercials

000,00

sup reale lorda 1,00

aCCesson o

aulc coperfo

servizio e posto

sUp reale lordg 0,50 22,00 € 1.000,00

78,00

16, VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

16.1

Criteri e fonti:

Criteri di stima

Premesso che lo scopo per il quale si & ricevuto lincarico di redigere la presente
stima & I'individuazione del valore da porre per una venditg givdiziaria,  metodo
& quello cosiddetto diretto o comparative che permetie di determinare I ordine
di grandezza unitaria (€ al ma. e/o al me.) ragionevolmente attendibile per
poter pervenire at pit probabile valore del bene stimato, tenendo in particolare
considerczione dell'assenza per goranzia dei vizd, della differenza ra oneri
tributari su base catostale e redle, deli'onere ¢ carico dell'acquirente di
provvedere dlle cancellazioni di trascrizioni ed iscrizioni e di quanto suggerito
dalla comune esperienza circa le differenze fra libero mercaio e vendite
coattive. Trattandosi di un negozio con accessor di servizio e posto aute che per
consistenza e caratteristiche tipologiche non risuita divisiblle, la stima viene
redatta tenendo corfo di un unico loto, di tut gli elementi in precedenza
desciitti e delle condizioni del mercato per gli immobili in simili zone. Si rittene,
date le condizioni d'uso dellimmobile, o atfribuire un vatore di £/mq1. 1.000,00.

Elenco fonti:
Catasto di Pordenone (PN);

Conservatoria dei Registri Immobiliar di Pordenone (PN};

Uffici del registro di Pordenone (PN) e Maniago (PN});

Ufficio tecnico di Maniago (PN);

Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiiare:

- Osservatorio del Mercato immobilicre dellAgenzia delle Enfrate/Teritorio
{OLAT) (negozi) min. €/mc. 850,00 / max €/mg. 1.250,00 (O.LAT) In normale
stato conservaiivo, fascia zona centrale, codice zona B1, microzena catasiale n,
1, anno 2017, semestre 2;

- IMAA 2014/17 negozio usato in cenfro da €/mag. 700,00 a €/mq. 1.300,00.;
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Altre fonii di informazione:
Sifi infernet specidlizzati;
- Requot.com negoziin zona B1 {centro) min. 900 €/mq. / max 1.350,00 £€/mgq..

Valutazione corpi:

A, Negozi, bolteghe [C1]
Stima sintefica comparativa parametrica {semplificata) € 78.000,00.

commercicle 56,00 £ 1.000.00 € 56.000,00

accesseri a servizio e 22.00 € 1.000,00 € 22.000,00

posto aulo coperio

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 78.000,00
Valore Corpo € 78.000.00
Vdlore Accessor €0.00
Valore complessivo intero € 78.000,00
Valore complessivo dirito e auota € 78.000,00
Rigssunto:

A Neger befieghe (1] 7800; €78.000,00, €78.000.00

Adeguamenti e comrrezioni della stima:
RiduZione dei valore del 15%, dovuta allimmediaterza

della vendita giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi

come da disp. del G.E. { min.15% ) €11.700.00
Spese fecniche di regolarizzazicne urbanistica e/o

catastale: €0,00

Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immokbile al netto delle decurtazioni nello stato di € 646.300,00

fatto in cui si frova,

Prezzo di vendita del lotto nello stato di libero™ € 0,00
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1. Rapporio di sfima Esecuzione immobiliare - n. 11 / 2018

LoHo: 003 - ABITAZIONE

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

17. IDENTIFICAZIONE DEl BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A.

Abitazione di tipo economico [A3] sita in Via Vincenzo Monti n. 2/B

Quota e tipologia del diritto

1/1 di iena proprieta
Ced. Fiscale
Stato Civile:
Regime Pafrimoniale: separazione dei beni

Data Mc:’frimonio:_

Eventuali comproprietar: Nessuno

identificato al catasto Fabbricati:

intestazione: ~nc&’ro c-(C.F.:
:, proprietd per 1/1

foglio 20, particella 358, subalterno 4, indirizzo Via Vincenzo Meonti, interno B, piano T-1-

2-3, comune Maniago, categoria A/3, classe 3, consistenza 9.5 vani, superficie 195 ma.,
rendifa € 613,29,

Millesimi dli proprieta di parti comuni: Non esisiono tabelie millesimai,

Confini: sUD. 3 & 6 stesso mappale; mapp. 359; mapp. 224; mape. 397; stradao.

Note: Il sub. 6 & corfe comune a tutti i sub. 3-4-5.

Per quanto sopra si dichiara la conformita catastale in seguito allaggiomamento

catastale degli immobili (vedasi allegato 3.

Pag. 28 di 37
Ver, 3.2.1
Edicorn Finance sl



T.  Rapporio di stima Esecuzione Immobiliare - n, 11 / 2018

18.DESCRIZIONE GENERALE{QUARTIERE E IONAY:

Limmobile si rova nelle immediate vicinanze dslla piozza centrale di Maniogo (piczza
ltalic) e piv precisamente in Via Fabio di Maniago. 1| quartiere ha prevdientemente
destinazione residenziale e commerciale. Nelle immediate vicinanze dell'edificio di cui fa
parte Tabitazione oggetto di stima e al piano tera delfimmobile stesso, rovano
collocazicne supermercati, banche, ristoranti, bar e varie uf’rlwfq commerciali. i cenfro &
facimente raggiungibile a piedi, frovandosi ad una distanza di c;rcc: 150 mt.
Caratteristiche zona: cenfrale normale.

Area urbanistica: residenziale/commerciale o traffico locale con parcheggi buoni,

Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizazione secondaria.
Caratteristiche zone limitrofe: residenziale/commerciale.

Importanti centri limitrofi; Pordenone a 25 km., Spiimbergo @ 18,5 km., Udine a 50 km.
Aftrazioni paesaggistiche e Attrazioni storiche: https:/ /it wikipedia.org/wiki/Maniago.
Principali collegamenti pubblici: stazione dei freni 500 mi. ddlla picza, stazione degli
autobus 500 mt. dalla piaza

19.STATO DI POSSESSO:
Libero.

20.VINCOLI ED ONERI GIURIDICL:

- Iscrizione di ipoteca;

fpoteca volontaria annotata o favore di Banca Popolare Frivladria S.p.a.;

Derivante da: concessione o goranzic di mutuo fondiario; A rogito di dott.
In data 15/07/2009 ai nn, 159988/30090: Importo ipoteca: € 180.000:

Importo capitale: € 200.000; Note: a carico di

- Trascrizione pregiudizievole:

Atto giudizicrio a favore di Veneto Banca S.c.p.a. contro | R
Derivante "da: decreto ingiuntivo: A rogito di Tribunale di Treviso in data
14/05/2015 qi nn. 2021/2015,

- Trascrizione pregivdizievole:

Atto giudiziario o favore di— contro
Derivante da: decreto ingiuntivo; A rogito di Tribunale di Treviso in doc
01/06/2015 ai nn. 2284/2015

- Trascrizione pregiudizievole:
Atic giudiziario a favore di Banca Popolare Frivladria $.p.a. confro-
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1. Rapporio di stima Esecuzione Immobilicre - n, 11 / 2018

—Derivqn’re da: verbale di pignoramento; A rogito di Ufficiale Giudiziare
iribunale di Padova in data 17/01/2018 ai nn. 8882,

Dati precedenti relativi ai corpi: A

21.ALTRE INFORMAZIONI PER L ACQUIRENTE:
Spese ordinarie annue di gestione dellimmobile: non rilevabili,

Spese condominigli scadute ed insolute alla data della perizia: Non presenti.
Millesimi di proprietd; non presenti.

Accessibilitd dellimmobile i soggetti diversamente abili: NO

Particolari vincoli e/0 dotazioni condominiali; Non specificato.

Attestazione Prestazione Energetica: Presente,

Indice di prestazione energefica: F.

Note Indice di prestazione energetica: Vedasi allegato n. 13,

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificaio,

Avvertenze uiteriori: Non specificato,

22.ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARL:

Titolare /Proprietario: _con sede i
SRR o ol 20/10/1995. In forza di costiuzione.

® oto o AR

L . o propnem per OOO/ 000 dal 30/ 0/1995 cﬂ 30/08/1999 in forza di
oﬁ’ro di comprqvendlfo - Q rogifo di —m data 30/10/1195, ai nn.

Titolare/Proprietario:

14%2493; registiato a Pordenone, in data, ainn. .

& F
i

Titolare /Proprietario; R _ G _ i . o
propriefd per EOOO/]OOO dcsl 30/08/?999 c1l ?7/08/2009 In forzc: di afto di comprovendnc e

rogito dx—:n data 30/08/1999, ai nh. 55958; regisirato a Pordenone, in

data, ginn..

Titolare/Proprietario; — noto a ¥ (CFr:

proprietd per 1/1 dal 17/08/2009 ad oggi (aﬁuaie/l propne’rcrxo/ll In
forzcx di denuncia di successione - Nota di frascrizione dellaccettazione tacita o espressa
dell'eredita risultonte dai registri immobiliari: St - a rogito di — in data
27/10/200%, ginn. 109].
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1. Rapporo di stima Esecuzione Immobiliare - n. 11 / 2018

23. PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: 20/0099

Intestazione:

Tipe pratica: Concessione Edilizic

Fer lavori: costruzions urbana

Oggetto: nuova costruzicne

Presentazione in data 15/04/1954 ain. di prot.

Rilascio in data 29/04/1954 al n. di prot. 54/008/03
NOTE: concessione non presente negli archivi comunali

Numero pratica: 20/0099
ln’res’rczione-

Tipo pratica: Concessione Edilizig

Per lavori: modifica prospetto e sistemazione interna
Oggetto: ristrutturazicne

Presentazione in data 04/08/1945 ol n. di prot.

Rilascio in data 23/08/1965 al n. di prot. 65/117
Abitabiiita/agibilit in data 30/12/1965 ai n. di prot, 8457

Numere pratica; 20/0099

[ntestazione:

Tipo pratfica: Concessione Edilizia

Per lavori: modifiche interne ed amplicrﬁeh}b sU (fgn‘i}‘r‘é immobiliare commerciale
Oggetto: ampliamento

Presentazione in data 06/10/1999 ai n. di prot.

Rifascio in data 07/01/2000 al n. di prot. 99/190

L'agibilitd non & mail stata rlasciata.

NOTE: Inizio tavori 12-01-2000; mai presentata fine lavor e richiesta di agibilité.
Ay . ey &

Numero :foroiiccz: 20/0(5@9
lntes’rozione:-

Tipo pratfica: Concessione Edilizig
Per lavori: ristrutturazione funzionale di un appartamento dl fine di ricavare n. 2 unitd
abitative

Qggetto: rstrutiurazione

Presentazione in data 01/02/2000 ai n. di prot. 2211

s g : a0

NOTE: Pratica edilizia, in seguito a richiesta di integrazioni dé& parte dell'Utficio Tecnico
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1. Rapporto di stima Esecuzione mmobiliare - n. 11 /2018

Comunale, mai completata.

Conformitd edilizia;

Abitazione ditipo economico [A3]

Sono state risconfrate le seguenti iregolaritd: pompeiana in legno con soprastante
manto in policarbonate, nonché chivsura perimeirale con una tenda in pve pesante e
pannelli fipe "moncpanel”.

Regolarizzabill mediante: demeolizione/rimozione.

Per quanio sopra NON si dichiara la conformité edilizia

Note: non si dichiara la conformitd edilizic in quanto 'area esterna sub. 6, comune o tuiti
i subalterni del mappale 358, dllo stato attudie & coperta con pompeiana in legne con
soprastante manto in policarbonato, nonché chiusura perimetrdle con una tenda in pve
pesante e pannelli tipo *monopanel”, il ftutto da demolire/rimucvere in quanto redlizzato
in assenza di fitolo abilitative.

Conformita urbanistica:

Abitazione di fipo economico [A3]

Strumenio urbanistico Approvato: Plano regolatore generale

Zona omogened: A.0.Z - diinteresse storico o soggetie o

conservazione tipologica

iNorme tecniche di attuazione: Vedasi allegaton. 3
Immobile sottoposto a vineolo di caratiere urbanistico: NO
Elementi urbanistici che Imitane o commerciabilita? NO

Nelia vendita dovranno essere previste pattuizon particolan? NG

Indice di utltizzazione fondiaria/territoriale: | non specificato

Rapporte di copertura: non specificato
Altezza massima ammessa: non specificato
Yolume massimo ammesso: non specificaio
Dichiarazione di conformités con i PRG/PGT: Sl

Note sulla conformita:

sono state riscontrate le seguenti imegolarité: Iarea esterna sub. 6, comune o tufti |
subalterni del mappale 358, allo stato attuale & coperta con pompeiana in legno con
soprastante manto in policarbonato, nenché chiusura perimetrale con una tenda in pve
pesante e pannelii fivo "monopanel”, 1l tutto da demolire/rimuovere in quanto redlizzato
in assenza di titolo abififative.

Pag. 32 di 37
Ver, 3.2.1
Edicom Finance srl



1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 17 /2018

Regotarizzabili mediante: demolizione/rimozione.

Per quanto sopra NON si dichiara fa conformitd urbanistica.

Descrizione: Abitazione di fipo economico [A3

Il compendio immobiiare oggeto di sfima & costituifo da una dbilazione che §i sviluppa in 4
piani fuori terra. Limmobile, nel suo complesso, comprende anche un negozic con vani
accessori di servizio e posto aute coperto facente parte della medesima esecuzione
immobifiare {Lotto 002). L'accesso esclusivamente pedonadle, avviene da via Vincenzo Monti
aitraverso una servity di passaggio a carico dei mappali 669-670-671,

Distriouzione interna. 7

Con riferimento ai progett reperiti presso I'archivio comunale {allegato n. 06}, alle scheds ed
estratto di mappa catastali (allegato n. 01 & n. 09) e all'avvenuta ispezione inferna, sl espone
quanto segue (riferimento allegaio n. 10 planimetria dellimmobile):

Al piano terra, accessibile atfraverso Tarea esterna (sub. é corie comune} trovano
collecazione 1l vano tecnico destinato o cenfrale termica e 'afric di ingresso con il vano scale
che si sviluppa per tulti e quattro i piani dell'edificic. Al piano prime trovano collocazione un
bagno, una cucina con ampio terdzzo {copertura accessori o servizio dellunités
commerciale del p.t. sub. 3 & 5), un soggiomo ed uno studio; proseguendo al piano superiore
(3°) ci sono un bagno e tre ampie camere; dal disimpegno, tramite scala a picl, st accede al
sottotetto/soffitta.

Larea esterna sub. 6, comune ¢ tuthi i subalterni del mappale 358, dllo stato aifuale &
coperta con pompeiana in legno con soprostante manto in policarbonato, nonché chiusura
perimefrale con una fenda in pvc pesante e pannelli fipo “monopanel”, i tulte da
demolire/rimuovere in quanto realizzato in assenza di fitolo abilitativo.

1. Quota e tipologia del dirifto
1/1 di
Cod. Fiscal
Stato Civile: Separato dal

Piena proprietd

Regime FPatrimoniale:
Data Matrimonio:

Eventucli comproprietari: Nessuno

Superficie complessiva di circa ma. 267,00
E posto al piano: 7-1-2-3
Uedificio & stato costruito nel: ante 1947

Lunitd immobiliare & identificata con il numero: 2/8: ha un'alfezza utile interna di circa m.
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1. Rapporto di sima Esecuzione Immobiliare - n. 11 / 2018

2,80-2,52
Lintero fabbricato & composto da n, 4 piani complessivi di cui fuor terra n. 4 e di cul interrafi
n. 0

State di manutenzione generale: mediocre
Condizion! generdli dellimmobite: Presenta finiture di tipo economico.
Siriportano di seguito le principadli caratieristiche strutiurdl, le finiture e gli impianti present,
Strutiure;
a} Muratura peortante in elevazione in laterizio;
b) Orizzontamenti costituiti da solai di piano in laterocemento;
c) Solgio di copertura in legno loterizio;
d) Pareti divisorie interne costituite da framezze in laterizio;
Finiture interne:
a) pareti intonacate af civile;
b} impianto eletrico softotraccio;
¢} implanto diriscaldamente con caldaia a gas meiano e radiatori, e pompe di calore:
d) pavimento interno in piastestrelle o scaglie di marmo;
Finiture esterne:
a) serramenti e scuri in legno;
b} davanzali e seglie in marmo;
¢} manto di copertura tetto in tegole di laterizio:
)

d) grondaie e tubi di scarico in lamiera.

Informazioni relative al caicolo della consistenza:
per quanto riguarda la consistenza dell'immeobile le superfici lorde sono state rilevate sia dagli

elaboraii grafici che dalle risultanze del sopralluogo e sono le seguent;

t

superficie lorda piano ferra a destinazione residenziale mq. 24 {arrotondati);

- superficie lorda piano primo a destinazione residenziale ma. 80 (arotondati);

- superficie lorda piano seconde a destinazione residenziale maq. 80 (arrotondati);

- superficie lorda piano primo a destinazione terrazza ma. 52 {arrotondati);

- superficie lorda piano terzo a destinazione soffitta/sotiotetto con altezza maggiore di

ml. 1,50 mq. 31 {arrotondati),

i coefficiente utlizzato & pari ad 1 per la superficie residenziale, 0,25 per la superficie o
terrazza e 0,50 per gli gecessori.

residenzicle " £ SSG,O

sup reale lorda
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1. Rapporto di stima Esecurione Immobiliare - n, 11 / 2018

ferazza sup redle lorda 0,25 13.00 € 550,00
soffitta/sottotet sup reale lorda 0.50 15,50 € 550,00
fo h>1,50

212,50

24, VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTIO:

247

Criteri e fonti:

Criteri di stima

Premessc che lo scopo per It quale si & ricevuto lincarico di redigere la presente
stima & l'individuazione del valore da porre per una vendita givdiziaria, It metodo &
quello cosiddetto diretto o comparative che permette di determinare |'ordine di
grandezza unitaria (€ ol ma. e/o al mc.) ragionevolmente attendibile per poter
pervenire al pib probabile valore del bene stimato, tenendo in particolare
considerazione dell'assenzd per garanzia dei vizi, della differenza tra oneri tributari
sU base catasicle e reals, dell'onere a carico dell’acquirenie di provvedere dlle
cancellazioni di frascrizioni ed iscrizioni e di quanto suggerito dalld comune
esperienzg circa le differenze trg libero mercato e vendite coattive. Trattandosi di
un negozio con accessori di serviZio e posto auto che per consistenza e
caratterisiiche tipologiche non risulta divisibile, la sfima viene redatta tenendo
conto di un unico lotto, di tutti gli elementi in precedenza descritti e delle
condizioni del mercato per gli immobili in simili zone. Si ritiene, date le condizioni
d'uso dellimmobile, di attribuire un valore di €/maq. 550.00.

Elenco fondi:
Catasto di Pordenone [PN);

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Pordenone (PN);
Uffici del registro di Pordenone (PN} e Maniago (PN);

Utficio tecnico di Maniago (PN);

Agenzie immobiliari e/c osservatori del mercato immobiliare:

- Osservatorio del Mercato Immobiliare dellAgenzia delle Entrate/Territorio
(C.ILA.T) (abitazioni civili) min. €/mq. 650,00 / max €/mgq. 900,00 [OLAT)In
normale stato conservativo, fascia zona centrale, codice zona B1,
microzona catasiale n. 1, anno 2017, semestre 2;

- FAIP 2017 da ristrufturare minimo €/mg, 350,00 massimo €/mg. 550,00;

- FMAA 2014/17 appartamento usato in centro da €/mq. 700,00 o €/maq.
1.100,00.
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1. Rapporio di stima Esecuzione Immobiliare - n, 1} / 2018

Altre fonti di Informazione: siti infernet specializzati.

- Immobiliare.it agoste 2017 media €/ma. 1.301,00 - agosto 2018 media €/maq,.
1.403,00 {minimo negli uliimi 24 mesi €/ma. 1.2G7,00);

- Requot.com abitazioni civili i zona B [centre) min. 650 €/mqg. / max 900
£€/ma.;

- Borsinoimmeobiliaredt zona capoluogo, piaza lHolio obitozioni di fipo
economico in fascia media €/ma. 743,00.

Valutazione corpi:

A. Abitazione ditipo economico [A3]

Stima sintetica comparativa parametrica {semplificata) € 114.875,00.

residenzicle 184,00 £ 550,00 € 101.200,00
terrazzd 13,00 € 550,00 € 7.150,00
soffitta/sototetto h>1,50 ]5,50 £ 55()’00 £ 8'525,00
[

Stima sintetica comparativa paramefrica del corpo € 116.875,00
Valore Corpo €116.875,00
Valore Accessori €0,00
Valore complessivo intero € 116.875,00
Valore complessivo dirito e auota € 116.875,00
Riassunto:

A Abitazione  di - fipo 212,50 €116.87500| €1146.875,00

economico {A3)

Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15%, dovuto allimmediatezza della
vendita givdiziaria e per assenza di garanzia per vizi come

da disp. del G.E. [ min.15% ) €17.531,25
Spese tecniche diregolarizzazione urbanistica e/o catastale:

€000
Prezzo base d'asta del loffo:
Valore immobile ol nette delle decurtazioni nello stato di € 99.343,75
fatto in cui si frova:
Prezzo di vendita del lotto nello stato di tibero™ € 0,00
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1. Rappeorto di stima Esecvzione Immeokiliare - n. 11 /2018

Note finali dell'esperto:

i riferimento telefonico del!‘esecu?c’w_

Allegati

dllegato 1: DOCUMENTAZIONE CATASTALE LOTTO 001 E LOTTO 002-003;

allegato 2: CERTIFICATO DI INSUSSITENZA DI PROVVEDIMENTI SANZIONATOR] IN CORSO LOTTO
001-002-003;

alegato 3: CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA, ESTRATIO DI P.R.G.C. E NORME
TECNICHE D'ATTUAZIONE LOTTO 002-003:

dllegato 4: DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA LOTTC 001 E LOTTO 002-003;

agllegato 5: ATIO DI PROVENIENZA LOTTO 001-002-003;

dllegato 6: FRATICHE DEPOSITATE AGLI ATTI COMUNALI LOTTC 001 E LOTTO 002-003;

allegato 7: CERTIFICATO INSUSSISTENZA CONTRATT DI AFFITTO LOTTO 00 1-002-003;

allegato 8: ESTRATTO PER RIASSUNTO DELL'ATTO DI MATRIMONIO LOTTO 001-002-003:

dllegato 9. AGGICRNAMENTO CATASTALE LOTTO 002-003;

allegato 10: RILEVO PLANIMETRICO DELLIMMQOBILE LOTTO 601 E LOTTO 002-003:

aliegaio 11: BILANCI SPESE CONDOMINIALI LOTTO 001;

allegato 12: CERTIFICATO PREVENZIONE INCENDI LOTTO 001:

dilegato 13: ATIESTATO PRESTAZIONE ENERGETICA ~ APE LOTTO 001, LOTTO 002 E LOTTO 003.

Data generazione:
16-11-2018 17:11:24

L'Esperto alla sfima

Luca Gaiarin
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ELABORATO PLANIMETRICO Agenn’a delle Entrofe
Compilato da:
Gaiarin Luca CATASTO FABBRICATI
Iseritbe all'albo: fficio Provinciale di
Geometri Pordencne
Prov. Pordetnons N. 1028
Cemune di Manijago Protooollo n. del
Sezione: Foglio: 20 Particella: 358 Tipo Mappale n. 94337 del 14/11/2018
Dimostrazione grafica dei subalterni Scala 1 : 200
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Agenzia delle Enirafe
CATASTO FABBRICAT]
Ulkicio Provinciale di

Pordenone

Dichiarazicne protocelio n.

Comune di Maniage

dal

Planimsetria

Scheda n. 1 Scala 1200

Via Umberto I oiv., 56
Identificativi Catastali: Compilata da:
, Gaiarin Luca
Sezione:
Foglio: 20 Isoritto alltalho:
. Gecmetri

Partioella: 358
Subalterns: 3 Prov. Pordencne K. 1028
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Agenzia delle Entrate
CATASTO FABBRICATI

Dichiarazicns protocollo n.
Comune di. Maniago

Via Vincenzo Monti

del

eiv., SNC
Ulficio Provinciale di Identificativi Catastali: Compilata da!
Pordenone Sezione; Gaiarin Luca
Foglio: 20 ézfnﬂiii all'albo:
Plonimeteria Partioella: 358
Subalterno: 5 Brov, Pordenone N, 1028
Scheda n. 1 Seala 1: 200
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