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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 108 / 2014

Lofto: 001

La documentazione ex art. 547 c.p.c.risulta complefa? Si

La froscrizione dei fitoli di acquisto nel ventennio anteriore af pignoramento risulta completa?
Si

1. IDENTIFICAZIONE DEl BENI IMMOBIL! OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A.

Abitazione di tipo economico [A3] sito in CAP: 33170 frazione: Pordenone,
Via del Troi n. 10 int. 2

Quota e tipologia de! diritto
50/100 di

Piena proprieta

Quota e tipologia del diritto

n- Piena proprietd

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione:

béiio 1 l porﬂceifor 1 8 U bcﬁ-emo 1. 7
indirizzo Via del Troi n. 10, interno 2, piano 8141, sezione censuaria Pordenone,
categoria A/3, classe 4, consistenza 5 vani, rendita € 529,37

Confini: A nord con mapp. 818, a ovest con mapp. 760, ad est con mapp. 1067, o sud
con Via del Troi
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Conformitd catastale:

Informazioni in merito alla conformita catastale:

La scheda catastale prot. n. 2117/46 del 20.06.1966 & rsulfata difforme rispetic a
quanto rilevato dal sotfoscritto in fase di primo accesso in data 17.03.2015 visto che la
distribuzione interna def vani presenta alcune parell interne diversamenie posizionate,
Pertanto il sottoscritto ha presentato la variazione delia planimetria in data 26.03.2015

con protocollo n. PN0031583. Si allega denuncia di variazione DOCFA (allegaio n, 7).

2. DESCRIZIONE GENERALE {QUARTIERE E LONA):
Si premette che che in data 17.03.2015 il softoscritto C.T.U. effettuava i necessario

accesso ailimmobile oggetio di stima, allg presenza del sostifuto del custode giudiziario e
degli occupanti fimmobile senza titolo, Sig. —(cugino dellesecutaio) e della
moglie Sig.r Durante tale scpralluogo, si visionavano nel dettaglio i beni
pignorati, si effettuava il rilievo fotografico e dimensiondle e s provvedeva o ritevare
dettaglictamente la coretta distribuzione degli spoazi interi delfappartamente nonché
della canting. Trattasi di un dappartamento ubicato al piano rialzato di un edificio di fipo
condominiale denominato "Condominio Wanda” con cantina di perfinenza posta af
piano seminterrato. |l fabbricato & ubicato net Comune di Pordencone in Vig del Troi n. 10,
stfrada di collegomento tra la statale ‘Pontebbana” e Viadle Grigolett, pertante in una
zona semicentrale defla citta,

Caratteristiche zona: semicenirale normale,

Area urbanistica: residenziale a traffico scorrevole con parcheggi sufficient,

Importanti centri fimifrofi: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria. La zona
& provvista di servizi di urbanizazione secondaria,

Caratteristiche zone limitrofe: residenziali,

3. STATO DI POSSESSQ:
Occupato dc:— e- senza alcun fitolo.

Note:

Siprecisa che i Sig.ruono entrambi residenti in J§

4. VINCOL! ED ONERI GIURIDICI:
4.1  Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico defl'acquirente:
4.1.1 Domande giudiziali o alfre trascrizioni pregiudizievolf:

Nessuna,
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4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale:
Nessuna.

4.1.3 AHidi asservimento urbanistico:
Nessuna,

4.1.4 Altre imitazioni d'uso:
Nessuna.

4.2  Vincoli ed oneri giuridici canceliati g cura e spese della procedura:
4.2.1 lscrizioni:

Ipoteca volontaria annotata a favore di Meliorbanca s.p.a. com‘ro-

derivante da atfto di mutue rogito Notaio Gaspare Gerardi
in data 27/03/2007 ai nn. 49590 iscritfo/trascriffo a Pordenons in data
03/04/2007 ainn. 6466/1642.

4.2.2 Pignoramenti:
Pignoramento o favore di Borromeo Finance s..l. contro

erivante da atto esecutivo rogito tribundle di Pordenone in dcn‘ |
10/04/2014 iscritto/frascritto a Pordencne in data 12/05/2074 qinn. 5335/4109.

4.2.3 Alire frascrizioni:
Nessung,

4.2.4 Aggioramento della documentazione ipocatastale in afti Aggioramento

delia documentazione ipocaiastale in atti:
Nessunda.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dellimmobiie: € 700,00 circa

Spese condominiali scaduie":ed insolute alla data della perizia:

Da informazioni assunte dallattuale amminisiratore Sig. - lultimo bilancio
preventivo (01.07.2011-30.06.2012} e I'ulimo bilancio consuntivo {07.07.2012-30.06.2013)
sono stati approvati dallassemblea dei condomini nel luglic 2012. Per la proprietd Kamal i
saldo a consuntivo prevedeva € 804,52 e per il preventivo un importo di € 659,55 {vedasi
allegato 5). L'amministratore, che provvederd nei prossimi mesi ad aggicrnare tutti | bilanci
arretrati, ha affermato che gii occupanti lunitd immobiiare in oggetto, hanno sempre
provveduto a versare € 60,00 mensili.
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Millesimi di proprieta:
I millesimi di proprietar deltu. i ono i seguent:
~ assicurative, generali ed ordinarie: 122,00 millesimi;
- scale: 102,66 millesimi:

- ccquedotto: 137,00 millesimi.

Attestazione Prestazione Energetica: prasente

Indice di prestazione energetica: G

Note Indice di prestazione energelica:

Per gli immobili oggetto di pignoramento si & provveduto alla redazione delfattestato di

prestazione energetica (APE) a firma del ing. Paclo Perissinotto {allegato n. )
6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

titolare/Proprietario: (NI <ot 16111989 al 27/03/2007 n fora o atto o
compravendita a rogitc Notaio Giuseppe Salice in data 16/11/1989 ai nn. 334005 trascritto
a Pordenone in data 22/11/1989 ai nn, 13138/10049.

ritolare/Proprietario: NI N - »7/0:/2007 oo oggi (attudle/i

proprietario/i) in forza di aito di compravendita a rogito Notaio Gaspare Gerardi in data
27/03/2007 ainn, 49589 trascritio a Pordenone in dota 03/04/2007 qinn. 6465/3816.

7. PRATICHE EDILIZIE:

Intestazione:

Tipo pratfica: Nulla Osta per Opere Edilizie

Per lavori: costruzione di un fabbricato use abitazione civile din. 3 piani
Oggetto: nuova costruzione

Ritascio in data 15/03/1945 ol n. di prot. 39.023

Abitailita/agibiliic in data 10/02/19660l n. di protf. 40.671/45

NOTE: Nullar osta per variante prot. n. 17.571 del 30-12-1945

7.1Conformifta edilizia:

Abitazione di tipo economico [A3]

Note:

Da informazioni assunte presso I'Ufficio fecnico del Comune di Pordenone le modifiche
interne rilevate in fase di primo accesso non necessitano di alcun fitolo autorizzativo visto
che ailart. 16 (Atlivitd edilizia libera) della LR. n. 19 del 11.11.20091 & previste che ai sensi
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deffarticolo 4, comma 2, lettera d) . non necessitanc di preveniivo confrollo tecnico-
amministrative le attivit di dlevanza edilizia di cui al punto a) {interventi di manutenzione
ordinaria}; a ribadire tale concetio al successivo comma 5 {ai fini delle funzioni attribuite
al Comune dalle leggi di settore aventi incidenza sull'attivitd edilivia e per lattivita di
vigitanza urbanistico - ediiizia, finizio dei iavori relativi agli interventi di cui of comma 1,
lettere a bis), gl. jl kI 1], mj e ul. & comunicato al Comune con cliegata relazione tecnicy
asseverata ed eventudale elaborato grafico esplicafive. if Comune non puo richiedere o
presenfazione di aifri o ulteriori documenti qualora cid non sia espressamente previsto

dalle leggi vigenti in materia) non sono menzionati gl interventi di cui alla lettera a).

Per quanto sopra si dichiara la conformita edilizia
7.2Conformita urbanistica:

Abitazione ditipo economico [A3]

lSTrumen‘fo urbanistico Approvato: Piano regolatore generale
Zona omogenea: B ad aftuczione diretta (sottozona Bi .5}
immobile soggetto a convenzione: NO

Immobile sottoposto o vincolo di carattere urbanistico: | NG

Elementi urbanistic] che limitano o commerciabilitd? NO

Neila vendita dovranno essere previste pattuizioni particolarn2 NO

Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanisfica

Descrizione : Abitazione di fipo economics [A3] & vl Gl Buno A~~~

Descrizione e consistenzoy:

Limmobile oggetto di stma & cosfituito da un appartamento posto al piano rialzato e
cantina al piano seminterrato, di un condominio di ire piani fuor terra ed un interrato
composte complessivamente da 7 appartamenti e 5 autorimesse. L'accesso avviene
atfraverso 'area esterna recintata e poi tramite it vano scale comune condominiale {foto n.
10). # fobbricato & situate in posizione semicentrale di Pordenone. L'appartamenio in
questione, ta parie del condominio denominato “Wanda” (foto n. 1) eretto nel mappale 118
del fogfio 11 di Pordencne e confing a nord/est con il mappate 812, a nord/ovest con i
mappale 760, a sud/est con il mappcale 1067 ed a sud/ovest con strada via del Trol {alfegato
n. 1),

Distribuzione interna:

Con rifeimento ai progetti reperiti presso {'archivio comunale {dllegato n. 3), alle schede ed
estratic di mappa catastql (alegato n. 1) e agli elaborati grafici planimetrici relativi
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allispezione interna, si espone quanto segue: framite il disimpegno condominiale, dl piano
ralzato si accede direttamente all'unity immobiliare della superficie residenzicle lorda
complessiva di ma. 71 circa e altezza utile intermna di ml. 2,80, con una superficie desfinata a
terrazza di ma. 7 circa. La canfing al piano seminterrato ha una superficie lorda di ma. 6 circa

ed altezza utile interna di i, 2,43,

Supetficie compiessiva di circa mq. 84,00

& posto al piano rialzato e seminterrato

Ledificio & stato costruito nel 1965

L'unitd immoblliare & identificata con it numero 2 diintemo , ha un'altezza intema di circa 28
cm. piano riglzato e 243 cm. piano seminterrato

£ compaosto da n. 2 pian complessivi di cui fuori terra n. 1 e di cuiinteratin, 1

Stato di manutenzione generale: scarso

Condizioni Generali deffimmobiie:

L'unita abitativa si presenta in condizioni di scarso stato di conservazione e finiture tipiche per
'epoca di costruzione. Come inofire rlevabile dalla documentazione fotografica, le
superficie infeme (pareti e soffitti}) di Ui i vani presentano evidenti ed estese fracce di muffa.
La superficie intera utile dei vani & la seguente: - soggiorno maq. 11,54 {foto n. 3} - cucina
maq. 7.11 {foto n. 7); - ingresso ma. 6,76 (foto n. 2); - ripostiglio ma. 0,68 (foto n. 2); - bagno mq.
4,70 (toto n. 5); - camera fronte sirada maq. 13,93 (foto n. 4); - camerg maq. 14,14 (foto n. é); -
ferrazza mg. 7,03 {foto n. 8); - cantina mq. 4,60 (foto n. 9).

Caralteristiche descritfive:
Lappartamento & dotato o implanto di riscaldamento autonomo con cafdaia modello Baxi

alimentafa a metano. Per quanto riguarda le strutture, finiture esterne e gli impianti in
generale, si sono rifevate e seguenti caratteristiche principali e comungque tipiche degli
edifici dell'epoca nella quadle & staio redlizato i condominio che schemaficamente si
POSsoNo riassumere come segue: Strutture: - telaio strutturale in pitasti di calcestruzzo con
tamponature in laterizio: - orizzonfamenti costituifi da solai in latero-cemento; - copertura con
strutfura alveciata in laterizio e soprastante manto in tegole; - pareti divisorie interne costituite
da tramezze in laterizio; Finiture estermne: - intonaci dl civile tinteggiati; - serramenti in legno e
tapparelle in pve; - porfoncine d’ingresso principale in legno tamburato; - davanzali e soglie
in marmo; Finiture interme e impianti: - pareti infonacate al civile e tinteggiate a tempera: -
bagno rivestito in piastrelle per la maggior parte in picstrelle; - paviment in piasirelle, franne
che per le camere che sono in legno; - porte interne in legno tamburato; - impianto elettrico
softotraccia e dotato di satvavita: - impianto diriscaldamento & del tipo autonomo a metano
con disfribuzione a vista e radiatori: - acqua fornita dallimpionto condominiate: - impianta

idrico-igienico-sanitario & completo di tubazioni, sanitari & rubinetterie di modesta sefie.
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Appaortarmento

sup reale lorda

1,00

71,00

Terrazza sup recle lorda 7.00 0.33 2,31
Cantina sup reale lordo 6,00 0,50 3.00
84,00 76,31

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:

Premesso che o scopo per i gquadie si & ricevuto lincarico di
redigere la presente stima & I'ingdividuazione del valore da porre
per una vendita givdiziaria, il metodo & quello cosiddetto diretto
0 comparativo che permette di dsterminare 'ordine  di
grandezza unitaria (€ of mq. efo o mc.) ragionevolmente
attendibile per poter pervenire al piU probabile vaiore del bene
stimato. tenendo in particolare considerazione dell’assenza per
garanzia dei viz, della differenza fra oner tributar s base
catastale e redle, deli'onere a carico dell'acquirente  di
provvedere dlle cancellazioni di frascrizioni ed iscrizioni e di
guanto suggerito daila comune esperienza circa le differenze frg
fibero mercato e vendite coattive. Traftandosi  di  un
appartamento che per consisienza e caratteristiche fipologiche
non risulta divisibile, la stima viene redaita tenendo conto di un
unico lotto, di tutti gli elementi in precedenza descritti e delle
condizioni del mercato per gli immobili in simil zone, §i ritiene,
date le condizioni d'uso deflimmobile, di atfribuire un valore di
€/mgq. §00,00.

8.2 Fonti di informazione:

Cataste di Pordenone, Conservatoria dei Regdistri Immobilicr di
Pordenone (dafi desunti da certific. sost. del certificate ipo-
catastale, ai sensi defla L. r. 302/1998, sottoscritta it 22-05-2014 dat
Notaic G. Messina Vitrano e depositata in cancelleria it 23.6.14,
Uffici del registro di Pordenone, Ufficio tecnico di Pordenone,
Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato  immobilicare

Osservatorio  del Mercato  immobiliare delfAgenzic delle
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Enfrate/Teritorio (OLAT.) Borsing  Immoabiliare Provincia  di
Pordenone 2014/15 FIMA.A. , Parcmetli medi di ona per
destinazione principale (€./mq.) min. € 600,00 / max € 1.200.00
(FIM.AA} per appartamenti usati in zong 5 {Vicle Grigoletii
ovest, Viale Venezia} min. € 800,00 / max € 1.200,00 (O.LA.T.) zona

semiceniraie C1in normale stato conservalivo.

8.3 Valutazione cormpi:

150

A 76,31 8400 | 61.048.00

1.048,00
41.048,00 61.048,00
8.4 Adeguamenti e correzioni della stimar:
Riduzione del valore del 25% per assenza di garanzia per vizi:
€15.262,00
Riduzione del 0% per la vendita di una sola quotda dellimmobile in
virt de! fatto che il valore delig guota non coincide con la quotd
del vaiore: €0,00
Rimborso forfettario di eventudii spese condominiali insolute nel
biennic anteriore alla vendita: £0,00
Spese fecniche di regolarizzazione urbanisticy /0 catastale:
€0,00
Costi di cancellazione oneri e formalifa:
€ 0,00
8.5 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immoblle al netto delle decurtazioni nello state di fatto in £ 45,786,00
Cui si trova:
Prezzo di vendita del lotto nello state di "occupato™ € 0,00
Prezzo di vendita del lotto nello stato di tibero™ € 0,00
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Recapito telefonico del cugino degli esecutat sig.-

cell. 320.6450033 casa 0434.371094.

Allegati

- allegato 1: DOCUMENTAZIONE CATASTALE:

- dllegato 2: CERTIFICATO DI INSUSSITENZA DI PROVVEDIENTI SANZIONATORI: ESTRATTO
PER RIASSUNTO DAL REGISTRI DEGLI ATII DI MATRIMONIO; INSUSSISTENZA DI CONTRATT]
D'AFFITTO IN CORSO;

- dllegato 3: PRATICHE COMUNALL

~  dliegalo 4 DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA:

- dllegato 5: ATTO DI PROVENIENZA: SITUAZIONE SPESE CONDOMINIALL:

- allegato 6 AP.E. - ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA:

- allegato 7: DENUNCIA DI VARIAZIONE DOCFA.

Data generazione:
26-03-2015 15:03:34

L'Esperto alia stima

Luca Gaiarin
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