Rapporto di stima Ezecuziona Immobilliara - n, 53 / 2013

Tribunale di Pordenone

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMORBILIARE
promossa da;  UNICREDIT §.P.A.
contro:

N® Gen. Rep. 53/2013
data udienza dl comparizione parti ex art. 569
c.p.c. 07-05-2014

Giudice delle esecuzionl: Dott. FRANCESCO PETRUCCO TOFFOLO

"""RAPPORTO DI
VALUTAZIONE |
Lotto 001

Esparto alla stima: Geom. Stetania Schlavo
Codice fiscale: SCHITF76PISE 14|
Partita IVA: 01379120932
Studlo In: Via dello Stadio 20 - Azzand Declmo
telefano: 3356660490
fax: 0434424654
amall: schlavo.stefanla@allce.It
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Ropporto df stima Esecuzlone Immaobiligre - n, 53 / 2013

“‘Beniin Fontanafredda (Pordenone). =~ - |
viaL.daVincin.86 . .0 B

 Lotto: 001

1. IDENTIFICAZIONE DE! BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

|dentificativo corpo: A.
sito In Fontanafredda (Pardenone), Vida L. da Vinel

Quota e tipologla del diritlo

Identificoto olcqiasto Fabbrloatl
Intestazlione,

foglic 3%, particella 100, subalternc 4

Confinl: A nord con Il mappale 96
A est conlavia L. da Vincl
Asud con ll mappelo 784
A ovest con I mappale 446

Confarmita catastale:

=0no state dicontrate le sequent! imegolaric,

Al plano terra sono state reglizzate delle opera Interme non conformi alla
planimetria gllegata al subaltermo 4, Per perfezionare 1o protlca, &
recassano pradispore un modells Do.CFa, per 'agglomamento  al
catasto fabbrlcall della distibuzione Interna. Tale pratica possono assera
Inoltrate anche In un tempo successivo dall’ aggludicatario, per un costo dl
€, 800,00

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Premessa:
La sottoscriita geomn. Stofania SCHIAVO, nata a Portogruaro (VE) 1| 19.09.1976

ad residente In Azzano Decimo Via dello Stadle 20, lbero professlonlsta lscritto
gl Albo del Geomeld ol Pordenone al numere 1090, nominato C.T.U.
nell'Esecuzions Immoblliara In oggetto per I'individuazions, dascrizione e stima
dal benl plgnoratl, come da "Verbdle d confatimento dlnearso” leavuto dal
dott, Francesco PETRUCCO TOFFOLO dlf'udlerza del 04 dicembre 2013,
presenta la sottoestesa relazione con gll allegati esplicativl.

Operazion! Perltali:

Come precisato nellincarico, esaminati gll offl dl causa, lo soffoscriita ha
provvodufo alle noecossarlo visure dl controllo ed agglormamento presso gl
utflcl dell’ Agenzia del Terltorio di Pordenone, Catasto Terenl/Fabbricatt (ALL
1} e con V'acqulsizione di datl e documenti integrativl, A seguitc df formale
fichlasta e succossivi accassl al'Uficle Tecrlco del Comune dl Foantanafredda
(PN), sono statl acquisit | documentl necessarl riferitt clle pratiche edllizie
rlsultate In essere con | relafivi elaborati progettuall  (Nulla Osta,
Concesslonl/Autorizzazion| Edilizle, Condonl, Abltabilitd ece.) alla regolaritd ed
al’ apoca dele costruziont (ALL. 2), nonché la dichlarazione dl stato conlugato
dell’esecutato (ALL. 5).
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Rapporto dl stima Esecuzione Immobilllare - n, 63 / 2013

I glormg 20 fabbralo 2014 o stato possiblle accedere agll Immobill oggetto di
stirna ublcatl In Comune dl Fontanafradda, via L da Vingl, per Il necessano
sopralluogo; nel’occasdone, alla presenza dell esecutato, & stata esegulta
un'aftenta ricognizlone Inferna ed esterna dell Immoblle oggetto  dl
esecuzione immoblllare, costitulto dao un fabbricoto d'abltazione unlfarmiliars,
completa dl rlevi e rscontrl metricl e fotagraficl al fine d accertarme te
dirmanslonl, lo destinazlonl & fe caratterlstiche (ALL. 4-6),

Carafteristiche zona: periterica normale

Areda urbanlistica: residenziale a traffico limitato con parcheggl sufficlent.
Caratteristiche zone limitrofe: residenziall

3. STATO DI POSSESS0:

Identificativo corpo: A
sito in Fontanalredda (Pordenone),
Occupato da In qualité dl propristario delfimmoblle

Note: E' stata rlasclata dallAgenzia delle Enfrate dl Pordenone la
comunlcazione che non risubano contrattl di affitto nel locall plgnorati (All. 5)

4. VINCOL ED ONER! GIURIDICI:
4.1 Vincoll ed oner glurldic! che resteranne a carico dell'ccqulrents:

4, 1.1 Domande giudiziall o alfre fraserziont progludizievel:

Nessuna.
4. 1.2 Convenzioni matrimoniall e provv. d'assegnarione casa confugale:

Massunc.
4.1.3 At ol asservimento urbonistico:

Nessuna,
4.1.d Domande gludiziall o alfre frascriziont pregludiziovel.:

Nessuna.
4.2 Vineoll ed onerl giuridicl cancellatl & cura e spese della procedura:

4.2 1 Iscriziont;
Ipoteco volontrrla atiiver o favore dl BANCA PER LA CASA 5PA
contro derlvante da ATTO DI MUTUO
impono poteca: € 220.000 - Impaoarte ¢apitale; € 110.000
rogito Notaio Guido Bevilacqua in data 21/06/2006 rep. 100513
seritto/raserltto o Pordenone in data 05/07/2006 al nn, 12410 3423
Dati pracedent! relativl al corpl: A

4.2.2 Flgnoramentt:
Pionoramenta q tavore di UNICREDIT 5.7 A, Cantro
derivante da verbale di plgnoramento
rogito Thbundte dl Pordenone In data 12/03/2013
lscrito/trascrifto a Pordenone In data 22/03/2013 al nn. 4036 2959
Datl precadant] ralativl al corpl: A
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5.

6.

7.1

Rapporto di stima Esecuzione Immaobliigre - n, 53 / 2013

4.2.3 Allre frascrizionl.

Nessuna.,
4.2.4 Altre iimitazlon! of'uso:

NossuUneL.
ALTRE INFORMAZIONI] FER L' ACQUIRENTE:

Identiflcativo corpo; A
sito In Fontanafredda (Pordenone),

Conlficato energetico; presente
F

Note: Par gll Immobilll oggetto d plignorameanto st & provvaduto alla redazione
del'attestato di prestazions energoetica (APEY a firma dell'arch, Valeda Plva
(ALY

Avvertenze ulterlom: Llmmoblla non rsulta coinvolto da cause in coso con
domandd frasehtta. il compendlo Immobliiara plgnorate non rsulta colnvolto
da difttl demaniali o usi clvicl.

ATTUALI E PRECEDENT! PROPRIETARI:

Tholare /Propriatario: DRSS - ante ventennio al 21/046/2006
attuale propretario In forzcn dl cmo dl compravendita a rogite Notalo Glarglo
Bevilacqua In data 21/06/2006 <i nn. rep. 100513/22464 reglstrato
Pordenone, trascritto a Pordenone in data 05/07/2006 al nn, 12409/7183

Dati precedenti relativi ai corpi: A
PRATICHE EDILIZIE:

sifo In Fontanatradda (Pordencne), Via L. da Vingi
ldentifleative: prot el 23 Db/’lQW
infestazione: ETEEEE : g
Tipo praflea: Ccnmunlcc:zione are Intarne (Art.26 L 28/2/85 nA® 47)
Per lavorl: sostiuzions serrament! e sostituzione dl alcune teqole
Presentazlone In data 27/06/1997 al n. dl prot, 10515

NOTE: Nellarchivio comunale non sono stofe trovate la concesslone
orlginaria dellimmoblle e neanche il cerificato dl agibliitd,
Datl precedentl relativl al corpl: A

Contormita edilizia:

Sono state riscontrate (e seguant! iregolarltds: Dal rllevl eseguitl, sl sono
rlscontrete diformitd tra gll elaborall progettuall o ta staio dal luoghl. Trattasl
dl opare Interne. Le stesse possono essere sanate con una SCIA In sanatorla
del costo complessivo ipotlzabile In € 1.000,00,

Per quanto sopra NON sl dichlara la conformitd edllizia
Datl precadenti relativi al compl; A
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Ropparto di slima Esecuzions iImmoblliore - n, 53 / 2013
7.2 Conformité urbanistico:

Por quanto sopra 5i dichlara la conformitd urbanistico
Datl precedent! relalivl ol compi: A

. Descrizono: dieualpunto A

Descrizlons e Consistenzg;

Trattasl dl un Immoblle facents parte di una corting edllizia lunge la via L. da Vincl
(foto 1.2). I compendlo Immobliare oeggetto dl stima & costliuito  da
un'abltozione posta su due planl, o plano terra sono In corso di lavorl d
rlstrutturazione e al plano primo & stoto rcavata lfunlta abitatlva della famiglia
doll' esecutala. Nella parte retrostante ¢'é uno scoperto pertinenzialo adblto o
verde-glarding (foto 3-4). L'immoblle oggetto dl stima ha solo 'entrota pedonale
da via L. da Vingi. La pertinenza & recintata do muretto dl cemento e sovrastante
rete metallca plastificata.

Distribvzione.interno:

Con riferimento al progotti roporlfl presso 'archivio comunale (ALL. 2), alle schede
ed estrafto dl mappa catastall (ALL. 1) e agll elaborat! graficl planimetric] ralativ
al’avwenuta ispezione Interna (ALL. &), sl espone quanto segue: |l plano terra
dall'oltezza utlle dl mt. 2,58 sviluppa una superllcle lorda complessiva dl ma, 72,50
clrea, destinatl alla resldenza. 5 accede drettamente dalla vig L. da Vingl
all'ingrasso {foto 8), dal quadle sl ragglunge ta cuclna dn fase dl javorl dl testaura)
(foto 7 e 8) e collegoto un riposfiglio {(foto 9). dal disimpegno {fofo &) sl occede
ad una stanza (futuro soggiomao) (foto 11) e un servizlo Iglenico (non funzlonante)
{foto 10). Dall’ingresso tramite la scala Interna (fato §-12), st ha I'aoccesso al plano
primo, dell’altezza utle di mit, 2.64 & und superficle forda dl ma. 62.00 clrea, dove
aftuaiments la famigla dell” esacutato vive & comprends il dismpegne (foto 13),
i bagno (foto 17) la camera (fato 14), 1 sogglarna (foto 15) o la cucina (fofo 16).
Dal disimpegno al plano tera (foto 6) sl accede all’area esclusiva posta sul retro
del fabbricato (foto 3-4), Trattasl dl una porzlone dl terreno adlblta o glordino e
orto camplatamente racintato.

1. Quota e tipologia del dirtto

100/100 i §

Superficle complassiva dl clrea me 141.50

Caratterlstiche descrittive:

PFer quanto riguarda le strutture, finlture esterne ed Inferne e gt Implantl in
generale, s rleordano e seguentl principall caratterlstiche di tipe estremamente
aconomlco:

STRUTTURE

- Muratura portante In loterlzlo cotto:

- Crlzontamentt costitulll da solal di plang Inlatero-camento;

- Soldio di copertura in latero-cemento.

- Pareti divisorle interne costitulte da tramezze In (aterlzio:

- Seale intermno In comanto o rvestito In marmo.
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rapporto dl stima Esecuzione immaoblilare « n, 53 / 2013

FINIT T

- Intfonaci al civile;

- Sorrarnent! In legno e ante d’oscuro In legho;
- Portoneclno d'ingresso legno tamburato:

- Davanzal e soglle In marmo;

- Marclapled! In comeanto;

- Manto dl copertura in tegole;

- Grondale e canall di searlco In lamlerq;

FINITUREINIERNE. L IMPLANTI

- Pareti intonacate o civile e finteggiate. || bagno & rivestito In plastrefis;

- | paviment] song In granella dl marme al piano terra e In plastrofle al plano
prmo;

- Porte Inteme In lagno tamburato:

- Implanto eletirdco sottobroccion

- L'lmplonto dl rscaldamento & costitulto da un generatore of calore, posto In
cucing, d potenziaita Inferlore alle 30000 Keal. funzlonante a gas. |l
riscaldamento & con compl scaldant! o radiator;

- Implanto [drlco-iglenico-sanitario & completo di tubazionl, sanitar e rublnattarle
di bbassa seria;

Dostinczlonn Porametro Juperticiy Coett. Suporticlo
rodle/potanziale adqulvalante
Fiano levta sUp renle forga 72,50 1.00 72.50
Plano P sUR reols lowda 462,00 1,00 62,00
141,50 141,50

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:;

8.1 Ctiterlo di stima;

Premesso cho 1o scopo pratico per cul viene chlesta o presente stima &
I'individuczione del valore da porre per una vendita giudiziaria, | metodo
& quelio coslddetio diretto o comparative che permette di determinars
Fordine di grandezza unitaria (Ewro ol mg. &/o ol me.) raglonevalmente
atendiblle per potar pervenire al pI probabile valore del benl stimatl,
tenendo In particolare considerazlione dell'assenza per gararzia del vizl,
della differenza fra oner fributar su base cotostale e reale, dell'oners a
carleo dell'ocaulrente dl provvedere alte cancallkazionl dl trascrizloni ed
lscrizionl & dl guanto suggerto dala comune esporlenza crea fe
diffierenza tra lbaro marcato e vendlte coattive,

Traftondosl i un‘unica abltazione per conslsterza e caratterstiche
fipologlcha, non rsulta comodamente divisiblle, la stima viene Indicata
tenuto conto dl un unico lotto, di tuth gl elementi in precedenza descritil,
delle condizionl del mercato per git Immotbll in slmill zone,
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8.2

8.3

8.4

8.3

Rapporo di stima Esecuzione Immobillare - n. 53 / 2013

Fonti di informazione:

Cotaste di Pordenone, Conservatoria del Reglstl  Immoblliar i
Pardenone, Uffict del regislro dil Pordencone, Ufficic tecnico di
Fontanafredda. Agenzle Immobllarl e/o  osservatori  del mercato
Immobllare Osservatorio del Mercate Immobliare dellAgenzia delle
Entrate/Teritorio (O.1.AT)Borsino immobiliare della Provincla dl Pordenono
(FLM.AAL).

Pararmetrt medl di zong per destinozione princlpole €./mq) min, €
800,00 / max € 1.000,00 (O.LAT.)mIN. € 700,00 / max € 1.200.00 (FIL.M AA)

Valutazione corpl:
i mmobile Jup. Equivalente  } - Sup, lordo Volore Intera medlo
B o ' o e ,_pondarulﬂ‘.
A abltazone 141.50 141,50 29.050,00
99.050,00

Adeguamenti & cotrezlonl della stima:

Rlduzione del valore del 25% per differenza tra onerl

tributari su base catastale e reale e per assanza dl garanzla

per vizi e per rimborso forfetario dl eventuall spese

condominiall Insalute nel blennlo anterlare dlla vendita e

per la immediatezza defla vendita gludiziana {(come da

disposlzlonl del G.E.): € 24.762.50

Riduzlone del 0% per ia vendita di und sola quota
dellimmoblle in virtl del fatto che |l valore della quota non
colnclde con la quota del valore: €000

Rimborso fortettario dl eventuaill spese condominicil Insolute
rel biennio anterlore allo vendita: €000

Spese tecniche di regolarzzazione urbanlstlca o/o
cotastale: €0.00

Prezzo base d'asta del loHo:

Valore Immoblie al netto delle decurtazioni nello stato ol € 74.287 .50
fatto In cul 8 frova:

Prozzo di vendiia detl lotto aratondato: € 74.000,00
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Rapporto dl stima Esecuzione Immaobillare - n, 53 /2013

Allegati

ALL 1 - Documentazione catastale, estratto prg e NUT.A,
ALL 2 - Ceriflcato dl Insussisterza dl provvedimentt sanzlonatorl e
pratico comunale
ALL, 3 - Ato dl provenienza
ALL. 4 - Documentozione fotogratica
ALL. 5 - Cormunlcazione dello stato di conlugato e insussistenza contral dl affifto
ALL &~ Elaborato grofico
ALL. 7 — Attastato di prestozione energetica

Recaplito telefonico dell'esecutate
Azzano Decimo, 19-03-2014

L'Esperto alla stima
Geom. Stefanla Schiavo
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Dot 124242013 - 1 PNOYS0BZS - Rachiedente SCHIAVO STEFANIA

Agenza de Tenitore

Dichiaraziona protooolls n. FNCUGIOT] dax 16157206
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