Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n. 264 f 2016

‘Tribunale di Pordenone
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: Cassa di Risparmio del Veneto Spa

contro:

- N°Gen. Rep. 264/2016
data udienza ex art. 569 c.p.c.: 21-06-2017 ore 09:00

Giudice Delle Esecuzioni: Dott. MONICA BIASUTT!

- 'RAPPORTO DI VALUTAZIONE,
‘Lotto 001 - Casa d'abitazione
~invilla bifamiliare con
- autorimessa e giardino di

pertinenza esclusiva
. lotto 002 - Fabbricato
- commerciale con alloggio | -

o Esperto alla stima: Per.Ind. Bruno Lazzaroni
Codice fiscale: LZZBRN56L3019504)
~ Partita IVA: 00222810939
Studio in: Via Giuseppe Verdi 2 - 33097 Spilimbergo
Telefono: 042740431
Fax: 0427928200
Email: studiobrunolazzaroni@gmail.com
Pec: bruno.lazzaroni@pec.eppi.it
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 264 / 2016

INDICE SINTETICO

1. Dati Catastali
Bene: - Brugnera (Pordenone) - 33070

Lotto: 001 - Casa d'abitazione in villa bifamiliare con autorimessa e giardino di pertinenza
esclusiva
Corpo: Abitazione
Categoria: Abitazione in villini [A7]
Dati Catastali {(Visure AHL7):
Catasto fabbricati
foglio 23, particella 509, subalterno 1, scheda catastale T19480, indirizzo Via Giovanni
Giolitti, piano S1-T-1, comune Brugnera, categoria A/7, classe 4, consistenza vani 10,
superficie mg.224, rendita £ 929,62
foglio 23, particella 509, subalterno 2, scheda catastale 719481, indirizzo Via Giovanni
Giolitti, piano T, comune Brugnera categor:a C/6, classe 1, consistenza mq.21, superficie
ma.21, rendita € 32,54
Catasto terreni :
foglio 23, particella 509, qualita ente urbano, superficie catastale 10.43

Lotto: 002 - Fabbricato commerciale con alloggio
Corpe: Fabbricato commerciale con alloggio
Categoria:
Dati Catastali:
Catasto fabbricati
foglio 27, particella: 131 subalternc 1, scheda catastale ?18484 md;razzo Vra Francenzgo
n.2, piano T-1, comune’ Brugnera} categoria A/3, classe 3, consistenza vani 9,5, superficie
ma.215, rendita € 662,36
foglio 27, particella 131, subalterno 2, scheda catastale T21123, indirizzo Via Ponte di
Sotto n.35, piano T-1-2, comune Brugnera, categoria D/8, rendita € 7.850,14
Catasto terreni
foglio 27, particella 131, qualitd ente urbano, superficie catastale 12.20

2. Possesso
Bene: - Brugnera (Pordenéhe} - 33070

Lotto: 001 - Casa d'abitazione in villa bifamiliare con autorimessa e giardino di pertinenza
esclusiva

Corpo: Abitazione

Possesso: Occupato con titolo

Lotto: 002 - Fabbricato commerciale con alloggio
Corpo: Fabbricato commerciale con alloggio
Possesso: Occupato in parte
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n. 264 f 2016

3. Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili

Bene: - Brugnera (Pordenone)} - 33070

Lotto: 001 - Casa d'abitazione in villa bifamiliare con autorimessa e giardino di pertinenza
esclusiva :

Corpo: Abitazione

Accessibilitia degli immiobili al soggetti diversamente abili: 5l

Lotto: 002 - Fabbricato commerciale con alloggio
Corpo: Fabbricato commerciale con alloggio
Accessibilitia degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

4. Creditori Iscritti
Bene: - Brugnera (Pordenone} - 33070

Lotto: 001 - Casa d'abitazione in villa bifamiliare con autorimessa e giardino di pertinenza
esclusiva

Corpo: Abitazione

Creditori Iscritti: Cassa Rurale Artigiana di Orsago s.coop. a r.1,, Cassa di Risparmio del Veneto

Lotto: 002 - Fabbricato commerciale con alloggio
Corpo: Fabbricato commeiciale con alloggio

Creditori Iscritti: Cassa di Risparmio di Padova e Rovigo $Spa, Cassa di Risparmio del Veneto

5. Comproprietari
Beni: - Brugnera (Pordenone) - 33070

Lotto: 001 - Casa d'abitazione in villa bifamiliare con autorimessa e giardino di pertinenza
esclusiva

Corpo: Abitazione o
Regime Patrimoniale: ¢o
Comproprietarims
Lotto: 002 - Fab

nione legale dei beni

mmerciaie con atiﬁggic
Corpo: Fabbricato commerciale con alloggio
Comproprietari: Nessuho

Misure Penali

Beni: - Brugnera (Pordenone) - 33070

Lotto: 001 - Casa d'abitazione in villa bifamiliare con autorimessa e giardino di pertinenza
esclusiva
Corpo: Abitazione

Misure Penali: Non speacificato
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 264 / 2016

Lotto: 002 - Fabbricato commerciale con alloggio
Corpo: Fabbricato commerciale con alloggio
Misure Penali: Non specificato

7. Continuita delle trascrizioni
Bene: - Brugnera (Pordenone) - 33070

Lotto: 001 - Casa d'abitazione in villa bifamiliare con autorimessa e giardino di pertinenza
esclusiva

Corpo: Abitazione .

Continuita delle trascrizioni: Sl

Lotto: 002 - Fabbricato commerciale con alloggio
Corpo: Fabbricato commerciale con alloggio
Continuita delle trascrizioni: 51

8. Prezro
Bene: - Brugnera (Pordenone) - 33070

Lotto: 001 - Casa d'abitazione in villa bifamiliare con autorimessa e giardino di pertinenza
esclusiva .

Prezzo da libero: £ 134.600,00

Prezzo da occupato: € 134.600,00

Lotto: 002 - Fabbricato commerciale con alloggio
Prezzo da libero: € 340:450,00
Prezzo da occupato: € 340:450,00
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - i, 264 { 2016

Beni in Brdgﬁei’é "(Pbrd“enshé) o
Locaiiﬁé/Frazione

Lotto: 001 - Casa d'abitazione in villa bifamiliare con autorimessa e giardino di pertinenza
esclusiva

La documentazione ex art. SG'?;c_.p.c. risulta completa? Si
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? Si

1. IDENTIFICAZIONE DEI SEN? iﬁMOBIU OGGETTO DELLA VENDITA:

tdentificativo corpo: Abitazione.

Abitazione in villini [A7] sito in Brugnera

‘del diritto: piena Proprieta

Identificato al catasto: ?abbricati {AllL.7}:

Intestazione: foglio 23; particella 509, subalterno 1, scheda catastale 719480, indirizzo Via Gio-
Nanni Giolitt, piano $1-T-1, comune Brugnera, categoria A/7, classe 4, consistenza vani 10,
superficie mq.224, rendita € 929,62

Derivante da: Atto di compravendita del 19, 11.1993 thaao DaH Antonia Giuseppe |
rep.54924/7027 (All.S). :

Confini; Nord Via Giolitti, Est mapp.507, Sud Mapp.588, Ovest mapp.510

Identificato al catasto Fabbricati (AllL7):

Intestazione: foglio 23, particella 509, subalterno 2, scheda catastale T19481, indirizzo Via Gio-
vanni Giolitti, piano T, comune Brugnera, categoraa C/6, classe 1, consistenza mq.21, superﬂae
mq.21, rendita € 32,54

Derivante da: Atto di comipravendita del 19, 11 1993 Notaio DalI‘Antoma Giuseppe
rep.54924/7027

Identificato al catasto Terfeni (All.7):

Intestazione: sezione censuaria Brugnera, foglio 23, particella 509, qualita ente urbano,
superficie catastale 10.43

Derivante da: Tipo mappale del 28.04.1993 n:3437.1/1993
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 264 / 2016

Conformita catastale:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: L'immobile non corrisponde alla planimetria
depositata in catasto in quanto mancante del sottoportico realizzato sul retro fabbricato e per
la diversa destinazione d'uso di alcuni vani dello scantinato.

Regolarizzabili mediante: Variazione catastale

Variazione catastale: € 2.000,00

Oneri Totali; € 2.000,00

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita catastale

2. DESCRIZIONE GENERALE{QUARTIERE E ZONA):
Caratteristiche zona: semicentrale normale
Area urbanistica: residenziale
Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Servizi offerti dalla zona! Non specificato
Caratteristiche zone limitrofe: Non specificato
Importanti centri limitrofi: Non specificato
Attrazioni paesaggistichie; Non specificato
Attrazioni storiche: Non specificato
Principali collegamenti pubblici: Non specificato

3. STATC Di POSSESSO:

Occupato dal debitore in qualita di comproprietario dell'immobile e dai suoi familiari

4. VINCOL! ED ONER! GIURIDICH

- Iscrizione di ipoteca: . 3 o
3 favore di Cassa Rurale ed Artigiana di Orsago Soc. Coop. a'F.
BN Decrivante da: mutuo fondiario; A rogito otaio

Ipoteca volontaria attiva

0 in data 19/11/1993 ai nn. 84925; Iscritto/trascritto a
Pordenone in data 25/11/1993 ai nn. 12641/1649; Importo ipoteca: L. 200.000.000; Importo
capitale: L. 100.000.000.
- Trascrizione pregiudizievole:
Pignoramento a favore di’ ‘Cassa di Risparmio del Veneto
Derivante da: Verbale di pignoramento immobili iscritto/trascritto a
31/08/2016 ai nn. 12104/8303.

ordencne in
Dati precedenti relativi ai.corpi: Abitazione

5. ALTRE INFORMAZIONI P'E'R'{'ACQUiRENTE:
Spese di gestione candomm:ale'
Spese ordinarie annue di: gestmne dell' immobIIE' -
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della penzla' -
Millesimi di proprieta: —-
Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: 5
Particolari vincoli /o dotazioni condominiali: ---
Attestazione Prestazione Energetica: Si, a firma del
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7.1

7.2

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 264 / 2016

indice di prestazione energetica: E i

Note Indice di prestazione energetica: Non specificato

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

ATTUALI E PRECEDENT! PROPRIETARI;

Titolare/Proprietariot

proprietaria per 1/2 in comunione legale oa
forza di atto di compravendita (All.9) - a rogito del Notaio Giuseppe Dall'Antonia, in data
138/11/1993, ai nn. 54924; trascritto a Pordenone, in data 25/11/1993, ai nn. 12640/9736.

PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: Conicessione Edilizia n.8/3/92 (All.10).
intestazione
Rilascio in data 27

93 e 2/1/93 (AllL.11)
Per lavori: Variante e ostruzione di un tabbricato residenziale bifamiliare
Rilascio in data 23/07/1993 al n. di prot. 2341-4504

Abitabilita/agibilita in data 15/11/1993 {All.12)

Numero pratica: Cot e sione Edilizia n.99.088.

Intestazione: Pigo

Per lavori: interve’ntéj‘_di ampliamento - costruzione di un portico
Rilascio in data 24/06/1999 al n. di prot. 5183

Conformita edilizio:
Abitazione in villini [A7]
Nessuna.

Per quanto sopra si dichiara fa conformita edilizia; note: Si & rilevato l'utilizzo a taverna e cucina
di due vani nello scantinato assentiti quali magazzino e ripostiglio.

Conformita urbanistice

Abitazione in villini [A7]

Strumento urbanisticp--Approvato: Piano regolatore generale
Zona omogenea: : 83: di completamento estensivo
Norme tecniche diattuazione: : Vedi Norme Tecniche di Attuazione
immobile sottoposto a vincolo di carattere NO
Pag. 7
Ver.3.2.1

Edicern Finance srl



Rapporto di sfirﬁa Esecuzione immobiliare - n. 264 /2018

urbanistico:

Elementi urbanistici che limitano la NO
commerciabilita?

Nella vendita dovranno essere previste NO
pattuizioni particolari?

Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT; S

Note sulla conformita:
Nessuna,

Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica

Descrizione: Abitazione in villini [A7]di tﬂi:f':éi'i?':ﬁi}'ﬁfﬁ-ﬂbi’tﬁiib

Trattasi di casa d'abitazione in villa bifamiliare posta su due piani fuori terra ed uno scantinato destinato ad
accessori, nonché terreno di pertinenza esclusiva recintato e tenuto a giardino (foto 3).

It piano terra comprende I'ampio pranzo-soggiorno con scala a vista rivestita in legno per il plano superiore
{foto 5 e 6), la cucina {foto:7), un servizio igienico {foto 8), l'autorimessa {foto 9) ed i porticati sul fronte e
sul retro del fabbricato. If prino piano comprende tre camere da letto {foto 11, 12 e 14}, di cui una con:
servizio igienico (foto 15), guardaroba (foto 16) e terrazza, e la stanza da bagno con terrazza (foto 13), -~

H piano interrato comprende un ampio vano destinato a taverna ({foto 20), una cucina ({foto 21), Ia
lavanderia (foto 23}, i ripostigli e a cantina {foto 19 e 24),

Tutti i vani sono finiti ed illustrati nella documentazione fotografica allegata.

ventuali comproprietar:: o : Lo
ﬂ Quota: 1/2 - Tipologia del diritto: piena Propriet3

Superficie complessiva di circa mig 1.365,00

E' posto al piano: 51-T-1

L'edificio & stato costruito nel: 1993

ha un'altezza utile interna di-circa m. 2,60 _
Uintero fabbricato & composte dan. 3 piani complessivi di cui fuori terra n. 2 e di cui interratin. 1

Stato di manutenzione generale: buono

Caratteristiche descrittive: o
Caratteristiche strutturali (giusta certificato di collaudo statico All.14);

Balconi " materiale: c.a. condizioni: bucne
Copertura " tipologia: a falde materiale: laterizio condizioni: buone
Fondazioni ~ tipologia: non rilevabile materiale: ¢.a. condizioni: non rilevabili -
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Scale

Solai

Strutture verticali

Rapporto di stima Esecuzione Immohiliare - n. 264 / 2016

tipologia: a rampa unica materiale; ¢.a, ubicazione: interna
condizioni: buone

tipologia: solaio misto con travetti prefabbricati e completamento
in opera condizioni: buone

. materiale: ¢.a, condizioni: buone

Componenti edilizie e costruttive:

Cancelio

Infissi esterni

Infissi interni

Manto di copertura

Pareti esterne

Pavim. interna
Plafoni

Portone di ingresso

Rivestimento

Rivestimento

Scale

impianti;
Efettrico

tipologia: anta singola a battente materiale: acciaio zincato

apertura: elettrica condizioni: buone

tipologia: doppia anta a battente materiale: legno protezione:
scuretti materiale protezione: legno condizioni: buone

“tipologia: a battente materiale: legno tamburato condizioni: buone

- materiale: tegole in cotto coibentazione: non rilevabile condizioni:

buone

-materiale: muratura di mattoni forati coibentazione: non rilevabile
_rivestimento: intonaco condizioni: buone

- materiale: piastrelie ceramiche e parquet condizioni: bucne

materiale: intonaco condizioni: buone

‘tipologia: anta singola a battente materiale: legno massello
.- condizioni; buone’

- ubicazione: bagno materiale: piastrelle ceramiche condizioni:

buone

. ubicazione: cucina materiale: plastrelle ceramiche condizioni:

buone

posizione: a rampa unica rivestimento: ¢.a. condizioni: buone

tipologia: sottotraccia condizioni: buone conformita: rispettoso

~delle vigenti normative giusta dichiarazione di conformita All.13
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Gas

idrico

Termico

Rapporto di stima Esecuzione immeobiliare - n. 264 / 2016

tipologia: sottotraccia alimentazione: metano condizioni: buone
conformita: rispettoso delle vigenti normative giusta dichiarazione
di conformita All.13

tipologia: sottotraccia alimentazione:; diretta da rete comunale
" condizionl: buone conformita: rispettoso delle vigenti normative
* giusta dichiarazione di conformita All.13

tipologia: autonomo alimentazione: metano rete di distribuzione:

non rilevabile diffusori: termosifoni condizioni: buone conformita:
" rispettoso delle vigenti normative giusta dichiarazione di
—conformita AlL13

Destinazione . ... . Paramet
fReiiéeniial-e;biano terra ' su;':)- torda di pavimento 1,00 85,00 € 950,00
Portici sup lorda di pavimente - 0,30 14,10 € 950,00
{my.37,00) :
fResidenziale-piano primo sup lorda di pavimento 1,08 90,00 € §50,00
Terrazze-pians primo sup ldrds di pavimento 0,25 3,75 €550,00
{mg.15,00)
IResidenzisle-scantinato sup lorda di pavimento 0,50 57,50 £ 950,00
: {mq.115,00)
Autorimessa sup lorda di pavimento 0,75 17,35 € 950,00
{ms.23,00}
Terreno superficie 1 1.000,00 €70,00
1.264,60
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Criteri estimativi OMI {Osservatorio del Mercato Immobiliare)

Destinazione d‘uso:iResidenziaie
Sottocategoria: Intero Edificio .
Valore di mercato: da € 900,00/mq a £ 1.300,00/mq

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

Criteri di stima:

Stima per comparazione che consiste nelt’attr:buwe al bene estamando il pm probabtie valore dl
mercato comparando detto bene con beni di pari appetibilita, analoghe caratteristiche in un
analogo contesto di spazio e tempo, apportando comunque quelle modifiche che, a giudizio
dell’estimatore forté della sua esperienza e coscienza, si rendono opportune in rapporto alle
specifiche - caratteristiche intrinseche del singolo bene ed estrinseche dell'insieme.
H parametro adottato per il calcolo della consistenza & il “metroquadrato” di superficie lorda
vendibile, compreso cioé lo spessore delle murature interne ed esterne. Gran parte delle misure
sono state rilevate in loco, altre sono state desunte dagli elaborati grafici la cui apprcssnmazlone -
comunque pitt che sufficiente ai fini della valutazione. : :

Elenco fonti:

Catasto di Pordenone; -

Conservatoria dei Régistri Immobiliari di Pordenone;

Uffici del registro di Pordenone;

Ufficio tecnico di Brugnera;

Agenzie immobiliari ¢/0 osservatori del mercato immobiliare: OMI, Borsino Immobiliare F.L.M.AA,
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8.2 Valutazione corpi:

Abitazione. Abitazione in villini [A7]
Stima sintetica comparativa parametrica {semplificata)
Destinazione -

Residenziale-piano térra .

Portici

Residenziale-piano primo

Terrazze-piano primo

Residenziale-scantinato

Autorimessa

Terreno

Stima sintetica compar'aﬁva parametrica del corpo

Valore corpo
Valore accessori

Valore complessivo intero
Valore complessivo diritto e quota

. Superficie ©
Equivalente:
85,00

11,10
90,00

3,75
57,50
17,25

IGOQ,OO

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 264 / 2016

" ‘Valore Unitario
€950,00
€950,00
£550,00
£950,00
€ 950,00
£950,00

€70,00

0 Valore Complessive’

€ 80.750,00

€ 10.545,00

- €85.500,00

€3.562,50
€54.625,00
€16.387,50

€70.000,00

€321.370,00
€321.370,00

€000
€321.370,00

€ 160.685,00

Riepilogo: »
R e e ponderal quoty
Abitazione Abitazione in 1.264,60 €321.370,00 £ 160.685,00
villini [A7)
8.3 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita giudiziaria .
e per assenza di garahzia per vizi come da disp. del G.E. { min.15% ) €24.102,75
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale:
BT € 2.000,00
8.4 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni neflo stato di fatto in cui si trova: € 134.582,25
arr. € 134.600,00
Prezzo di vendita del lotto nello stato di "libero™ €-134.600,00
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Lotto: 002 - Fabbricato commerciale con alloggio

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

9. IDENTIFICAZIONE DEI BEN! IMMOBIL! OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: Fabbricato commerciale con alloggio.

sito in Brugnera

Quota e tipologi

separazione legale dei beni

Eventuali comproprietari: Nessuno

Quota e tipologia:

Eventuali comproprietariiNessuno

identificato al catasto Fabbricati (All.18):
Intestazione: foglio 27, particella 131, subalterno 1, scheda catastale T18484, indirizzo Via
Francenigo n.2, piano T-1, comune Brugnera, categoria A/3, classe 3, consistenza vani 9,5,
superficie mq.215, rendita € 662,36

Derivante da; Denunicia disticcessione del 23.11,2011 prot.PN0023952 del 13.02.2012 in
'" istrata a Pordenone il 23.01.2012 Vo1.9990 n.131

Identificato al catasto Fabbricati (All.19):

Intestazione: foglio 27, particella 131, subalterno 2, scheda catastale 721123, indirizzo Via Pon-
te di Sotto n.36, piano T-1-2, comune Brugnera, categoria D/8, rendita € 7.850,14

Derivante da: Denuncia di successione del 23.11.2011 prot.PN0023952 del 13.02.2012 in
morte iR recistrata a Pordenone il 23.01.2012 Vol.9990 n,131

Confini: Distacchi comaltri fabbricati

identificato al catasto.‘l_;éfréni (All.20):

Intestazione: sezione censuaria Brugnera, foglio 27, particella 131, qualita ente urbano,
superficie catastale 12.20. -

Derivante da; Tipo Mappale del 02.12.1987 n.6518/1987

Confini: Nord mapp.29, Est'inapp.17, Sud Via Ponte di Sotto, Ovest Via Francenigo

Conformita catastale: : Lo _ Lo
Sono state riscontrate lé séguenti irregolarita: Sub.1 Alloggio: mediante la costruzione di una
parete interna & stata ricavata la centrale termica dotata di un vetusto generatore di calore
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 264 7 2016

con alimentazione a gasolio, dismesso da tempo
Regolarizzabili mediante: Variazione catastale
Variazicne catastale: € 1.200,00

Oneri Totali: € 1.200,00

Conformita catastale;.

$ono state riscontrate le’ seguent: irregolarita; Sub.2 Fabbricato commerciale: al primo e se-
condo piano, nei locali gid destinati a mostra di mobili sono stati realizzati dei box di
esposizione mediante tramezzature in cartongesso e altri materiali “leggeri”

Regolarizzabili mediante: Demolizione/rimozione

Demolizione/rimozione: € 5.000,00

Oneri Totali: € 5.000,00

Conformita catastale: =

Sono state riscontrate {e seguenti irregolarita: Sub.2 Fabbricato commerciale: la scheda
catastale non riporta la scala esterna di sicurezza realizzata nel 1987

Regolarizzabili mediante: Variazione catastale

Variazione catastale: € 1.000,00

Oneri Totali: € 1.000,00

Per quanto sopra non si dichiara la conformits catastale, sebbene Ie difformita riscontrate non
abbiano rilevanza ai fini dell'attribuzione della categoria e della classe catastale.

10.DESCRIZIONE GENERALE{QUARTIERE E ZONA):
Caratteristiche zona: semi'cén't'ra!e normale
Area urbanistica: residenziale/commerciale
Servizi presenti neila zona! La zona & provvista di servizi di urbamzzazsone primaria e secondaria. .
Servizi offerti dalla zona: Noh specificato
Caratteristiche zone limitrofe: Non specificato
importanti centri limitrofi: Non specificato
Attrazioni paesaggistiche: Non specificato
Attrazioni storiche: Nonspecificato
Principali coflegamenti pubblici: Non specificato

11.5TATO DI POSSESSD:

Altro . _ R
Note: Sub.1 Alloggio: libera; Sub.2 Fabbricato commerciale: parzialmente cccupat
‘sede in Brugnera Via $S. Trinitd n.77 con Contratto di comodato gratuito, non

registrato né trascritto, che viene fornito in fotocopia dagli esecutati e trasmesso in allegato
(AH.29)

12.VINCOL! ED ONERI GIURIDICE:

- Iscrizione di ipoteca:
Ipoteca volontaria attiva.

onegilano in data 21/0 /)
06/03/2000 ai nn. 3054/584; Importo ipoteca: L. 500.000.000; Importo capitale: L. 250.000.000.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 264 / 2016

- Trascrizione pregiudizievole:

Pignoramento a favore di  Cassa di Rlsparmlo del Veneto
Derivante da: Verbale di pignoramento immobili iscritto/trascritto a Pordenone in
31/08/2016 ai nn, 12104/8303.

Dati precedenti relativi ai corpi: Fabbricato commerciale con alloggio

13.ALTRE INFORMAZION! PER L'ACQUIRENTE:

14.ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

15,

Spese di gestione condominiale: :

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: - -
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: ---
Mitlesimi di proprieta; ---

Accessibilita dell'immobile 'ai_:soggetti diversamente abili: NO
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: ---

Attestazione Prestazione Energetica: S, a firma del per.ind. Lazzaroni Bruno
Indice di prestazione energetica: E

Note indice di prestazione erierget:ca. Non specificato

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004 Non specn‘” cato .
Avvertenze ulteriori: Non'specificato

Titolare/Proprietari
forza di'denuncia di successione -
in data 10/03/1992, ai nn. 84/765; trascritto a Pordencne, in data

AlL24) registrata a Pordenone,
24/10/1992, ai nn. 11651/9034.

Titolare/Proprieta

a di genuncia di successione {All.25) registra
a Pordenone, in data23/01/2012, ai nn. 131/9990/12; trascritto a Pordenone, in data
19/10/2012, ai nn, 12749/9299,

PRATICHE EDILIZIE:

r Zione n:22/2/71 (Al.26)
Intestazione:

Per lavori: Sistematione di una facciata di fabbricato
Rilascio in data 04/03/1971

NOTE: Riguarda la trasformazione di finestre in vetrine

Numero pratfca

one Edilizia n.1/3/86 (All.27)

Per lavori: Costruzione ai un parapetto e due scale
Rilascio in data 24/02/1987 al n. di prot. 1075
NOTE: Non & statd realizzata Fassentita scala esterna sul retro
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15.1 Conformita edilizia:

NON si dichiara la conformita edilizia; Note sulla conformita edilizia: Dall'accesso agli atti
compiuto il 07.04.2017 presso ['Ufficio Tecnico comunale di Brugnera, 2 risultata irreperibile
Voriginaria pratica edilizia di costruzione cosl dicasi per I'Abitabilita/Agibilita.

Pertanto non & verificata la legittimita dell'originaria costruzione, neppure a continuita degli atti,
sebbene da informazioni raccolte Ia datadi costruzione dell'immobile risulta essere ante 1967.

15.2 Conformita urbanistica
Strumento urbanistico Approvato: _ Piano regolatore generale
Zona omogenea: | B3: di completamento estensivo
Norme tecniche di attuazione: Vedi Norme Tecniche di Attuazione
Immobile sottoposto a vincolo di carattere NO

urbanistico:

Elementi urbanistici che limitano la NO
commerciabilitd?

Nella vendita dovranno essere previste NO
pattuizioni particolasi? ;

Residua potenziality edificatoria: s

Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica

Trattasi di fabbricato isolato. (foto da 25 a 28) che si sviluppa su tre piani fuori terra e corpi aggiunti in
aderenza ad unico piano fuori terra, posti a fianco del fabbricato principale e sul retro (foto 30). La
costruzione risale probabilmente ai primi anni '50 del secolo scorso e dell'epoca conserva caratteristiche
costruttive e gran parte delle finiture.

U'edificio comprende un alloggio the si sviluppa al primao piano (foto da 35 a 39} con ingresso {foto 31) e
vani di servizio (foto da 32a 34) al piano terra e la restante parte, destinata in orgine a falegnameria,
diventd poi mostra di mobili, sstesa su tuttie tre i piani ove ancora rimangano le partizioni che definivano i
box espositivi (foto da 41 a 53}. Attualmente questa parte & parzialmente adibita a deposito. Il secondo pi-
ano & privo di solaio di soffittatura ed il solo controsoffitto lo separa dal tetto in legno con manto in tegole
{foto 54}. £ privo di isolamenti. -

I fotto di terreno non & recintato'{foto 29).

1 Quota e tipologia del diritte

ventuali comproprietari: Nessuno

2. Quota e tipologia del difitto
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Eventuali comproprietart; Nessuno

Superficie complessiva di circa mq 1.625,00

E' posto al piano: T-1-2

L'edificio & stato costruito nel: primi anni '50 ;

ha un'altezza utile interna di circa m. 3,35 piano terra; mt.3,10 piano primo

Uintero fabbricato & composto'da n. 3 piani complessivi di cui fuori terra n. 3 e di cui interratin. 0

Stato di manutenzione generale: mediocre

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:
Copertura . tipologia: a sheed materiale: legno condizioni: scarse

Scale tipologia; a rampa unica materiale: acciaio ubicazione: interna
" - ¢ondizioni: sufficienti

Solai : : tipologia: solaio misto con travetti prefabbricati e completamento
'in opera condizioni: non rilevabili

Strutture verticali " materiale: c.a. condizioni: non rilevabili

Travi ~materiale: c.a. condizioni: non rilevabili

Compenenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni - tipologia: doppia anta a battente materiale: aluminio protezione:

persiane materiale protezione: plastica condizioni: mediocre

Infissi interni  tipologia: a battente materiale: legno tamburato condizioni: scarse

Manto di copertura . materiale: tegole in cotto coibentazione: inesistente condizioni:
- scarse
Pareti esterne ' ‘Inateriale: muratura di mattoni forati coibentazione: nessuna

rivestimento; intonaco condizioni: sufficienti

Pavim. Interna - materiale: piastrelie ceramiche, parquet, battuto di cemento
condizioni: scarse

Plafoni . materiale: intonace condizioni: scarse
- Note: Tracce di infiltrazioni d'acqua nell'alloggio
Portone di ingresso . tipologia: anta singola a battente materiale: alluminio condizioni:
~ scarse
Rivestimento .. ‘ubicazione: bagno e cutina materiale: piastrefle ceramiche -

- condizioni: scarse
Scale ~ 7. posizione: a rampa unica condizioni: scarse
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 264 f 2016

impianti: :
Elettrico -tipologia: con cavi a vista condizioni: non rilevabili conformita:
.. Benché richiesta non & stata fornita alcuna certificazione
Idrico tipologia: sottotraccia condizioni: non rilevabili conformita: non
dichiarata
Termico " conformita: Benché richiesta non & stata fornita alcuna
certificazione :

-~ Note: Solo I'alloggio & servito da impianto termico, il cui
- generatore & dismesso da anni

informazioni relative al calcolo della consistenza:

Sub.1-residenziale PT sup lorda di pavimento

Sub.l-residenziale 17 P sup Iordé‘d% pavimento 1,00 100,00 € 400,00

Sub.1-depositi e tettoie PT | sup lorda di pavimento . .00 . 60,00 € 100,00
Sub.2-mostra PT sup lorda di pavimento 1.00 400,00 € 300,00
Sub.2-laboratorio sup-lorda-di pavimento 1,00 65,00 € 200,00

rmagazzino PT

Sub.2-mostra 1°P sup lorda i pavimento 01,00 : 400,00 € 250,00
Sub.2-mostra 2°P sup lorda di pavimento 1,00 500,00 £ 200,00
1.625,00

Criteri estimativi OMI {Osservatorio del Mercato Immobiliare)

Destinazione d'uso: Commerciale :
Sottocategoria: Grandi strutture di vendita
Valore di mercato: da € 600,00/mq a € 1.000,00/mq
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Rappoerto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 264 f 2016

16. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
16. Criteri e fonti:

Criteri di stima: _

Stima per comparazione che consiste nell’attribuire al bene estimando il pil probabile valore di
mercato comparando detto bene con beni di pari appetibilita, analoghe caratteristiche in un
analogo contesto di spazio e tempo, apportando comungue quelle modifiche che, a giudizio
delf’estimatore forte della sua esperienza e coscienza, si rendono opportune in rapporto alle
specifiche  caratteristiche intrinseche "del singolo = bene ed estrinseche dell'insieme.
Il paramstro adottato per il calcolo della consistenza & il “metroquadrato” di superficie lorda
vendibile, compreso cioé lo spessore delle murature interne ed esterne. Alcune delle misure sono
state rilevate in loco, altre sono state desunte dagli elaborati grafici la cui approssimazione &
comungue pitt che 'SuffiCiente ai fini della valutazione.

51 & tenuto conto delfa mancanza dell'originaria Concessione Edilizia e dell'Abitabilita/Agibilita; del-
la carenza di spazi da dedicare a parcheggi; delle possibili conseguenze statiche e di Prevenzione
incendi che potrebbero derivare dalla struttura del tetto che & in legno.

Elenco fonti; o .

Catasto di Pordenonie; Conservatoria dei Registri Immobiliari di Pordenone; Uffici del registro di
Pordenone; Ufficio techico di Brugnera; Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato
immobiliare: OMI, Borsino Immobiliare F.I.M.A.A.

16. Valutazione corpi:

Sub.l-residenziale PT

100,00 - €300,00
Sub.l-residenziale 1° P . 100,00 € 400,00 € 40.000,00
Sub.1-depositi e tettoie - 60,00 € 100,00 € 6.000,00
PT B
Sub.2-mostra PT . - 400,00 : € 300,00 o€ 120.00000 0
Sub.2-laboratorio _ 65,00 € 200,00 € 13.000,00
magazzino PT :
Sub.2-mostra 1°P B 400,00 € 250,00 € 100.000,00
Sub.2-mostra 2°P ' 500,00 € 200,00 € 100.000,00 -
Stima sintetica comparativa parametrica del céfpc " €409.000,00
Valore corpo L € 40%9.000,00
Valore accessori R : €0,00
Valore complessivo inters € 409.000,00
Valore complessivo diritto & quota £ 409.000,00
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Rapporta di stima Esecuzione Immobiliare - n. 264 / 2016

Riepilogo: _
D .. immobile Superficie Lorda |~ Valore intero | Vaolore'dirittoe
b b medioiponderale. | Gubts: .
Fabbricato 1.625,00 € 409.000,00 € 409.000,00
commerciale con
atloggio

16. Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita giudiziaria
e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. { min.15% ) £61.350,00
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale:

€ 7.200,00
16. Prezzo base d'asta'dellotto: _
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: . £340.450,00
Spilimbergo, 11 Maggio 2017
L'Esperto alla stima
Per.ind, Bruno Lazzaroni
Allegati:
- Fascicolo degli aliegati
- Documentazione fotografica
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LOTTO 2 | o
FABBRICATO COMMERCIALE CON ALLOGGIO
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