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Tribunale di Pordenone
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: Cardusio Rmbs Securitisation S.r.l.

CONtro: R

N° Gen. Rep. 165/2016
data udienza ex art. 569 c¢.p.c.: 05-04-2017 ore 09:00

Giudice Delle Esecuzioni: Dott. MONICA BIASUTTI

H

| Lotto 001 - Alloggio con au- |
| torimessa in palazzina

'RAPPORTO DI VALUTAZIONE]

Esperto alla stima: Arch. Sante Moretio
Codice fiscale: MRTSNT54L14C950K
Partita IVA:
Studio in:  Galleria dei Portici 10 - Portogruaro
Telefono: 042171950
Fax:
Email: archmoretto@libero.it
Pec: sante.moretto@archiworldpec.it

Pag.1
Ver, 3.2.1
Edicom Finance srl



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 165 / 2016

INDICE SINTETICO
1. Dati Catastali

Bene: Piazza San Bartolomeo 22 - Corva - Azzano Decimo {Pordenone) - 33088

Descrizione zona: Piccolo Borgo residenziale a circa % Kilometri dal centro di Azzano Decimo, ser-
vito da tutti i sottoservizi. Accessibile dalla strada comunale .

Lotto: 001 - Alloggio con autorimessa in palazzina
Corpo: A '

Cateporia: Abitazione di tipo c:w!e A2

Dati Catastah : o

a per 1/2 in regime di comunione dei beni con i@

propraeta per 1/2 in regfme di comunione dEI bem con R T e ogho 3
particella 45, subalterno 1, scheda catastale 549 del 21-02- 1976 mdmzzo P.zza San Bar-
tolomeo 22, piang T-1, comune Azzano Decamo categorla A/2, cEasse 2, cons&stenza 5
vani, suerﬂme 94 rendtta £ 529,37, S

B roprieta per 1/2 n comumone de: bem co

Proprreta perl/z in comumoneden bemcon LT — fogho 3, parttcel-
la 49, subalterno 10, scheda catastale 540 del 21- 02 1976 mdlrazzo P.zza San Bartolomeog

22, piano Terra, comune Azzanc Decimo, categoria C/6, classe 3, consistenza 14 mq.,
rendita € 46,27

2. Possesso

Bene: Piazza San Bartolomeo 22 - Corva - Azzano Decimo {Pordenone) - 33088

Lotto: 001 - Alloggio con autorimessa in palazzina
Corpo: A
Possesso: Libero

3. Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili

Bene: Piazza San Bartolomeo 22 - Corva - Azzano Decimo (Pordencne) - 33088

Lotto: 001 - Afloggio con autorimessa in palazzina
Corpo: A
Accessibilitia degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 165 / 2016

4. Creditori Iscritti
Bene: Piazza San Bartolomeo 22 - Corva - Azzano Decimo (Pordenone) - 33088

Lotto: 001 - Allogglo con autorimessa in palazzina

Corpo: A
Creditori Iscritti: Cardusio Rmbs Securitisation S.r.lL

5. Comproprietari
Beni: Plazza San Bartolomec 22 - Corva - Azzano Decimo (Pordenone} - 33088
Lotto: 001 - Alloggio con autorimessa in palazzina

Corpo: A
Regime Patrimoniale: comunione dei beni
Comproprietari: Nessuno

S5 we

oy

6. Misure Penali

Beni: Piazza San Bartolomeo 22 - Corva - Azzano Decimo (Pordenone) - 33088

Lotto: 001 - Alloggio con autorimeéssa in 'palazzina _

Corpo: A
Misure Penali: NO

ey

7. Continuita delle trascrizioni

Bene: Piazza San Bartolomeo 22 - Corva - Azzano Decimo (Pordenone) - 33088

Lotto: 001 - Alioggio con autorimessa in palazzina

Corpo: A
Continuita delle trascrizioni: Sl

8. Prezzo

Bene: Piazza San Bartolomeo 22 - Corva - Azzano Decimo (Pordenone} - 33088

Lotto: 001 - Alloggio con autorimessa in palazzina
Prezzo da libero: € 68.000,00
Prezzo da occupato: € 0,00
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n. 165 / 2016

Premessa

Nel corso del provvedimento in oggetto, I'lll.mo G.E. Dott.Petrucco Toffolo Francesco,nominava C.T.U. il
sottoscritto Dott. Arch. Sante Moretto con studio in Galleria dei Portici,10 a Portogruaro, iscritto all'Qrdine
degli Architetti Sez. A della provincia di Venezia col n® 2018 , Invitandolo a redigere la presente perizia dei
beni immobili oggetto della suddetta E.l. .-La S.V. 1ll.ma fissava per I'audizione del debitore e delle altre par-
ti, degli eventuali comproprietari e dei creditori intervenuti, al fine dell'adozione dei provvedimenti di cui
aghi articoli 569 e 600, I'udienza di data 05-04-2017 ore 9,00. - SVOLGIMENTO delle operazioni dopo aver
comunicato il mandato conferitomi in data 27-12-2016 ai Signori

del sopralluogo con fa loro presenza per il giorno 10-01-2017 alle ore 10,30, il sottoscritto, con la
scorta della mappa, estremi catastali ed atti di causa, si & recato presso l'immobile degli esecutati in Piazza
San Bartolomeo,22 ad Azzano Decimo (PN).Sul posto i proprietari non si sono presentati, pertanto chiese
informazioni ad uno dei condomini, il Signor_ il quale informava che | proprietari hanna la-
sciato |'alloggio da circa un anno. Si & poi recato presso |'anagrafe del comune di Azzano Decimo per verifi-
care lo stato di residenza e I'ufficiale dell'anagrafe informava che | signori—wn erano piil re-
peribili, e che stavano provvedendo ad effettuare la cancellazione della loro residenza .Successivamente
comunicava agli assistenti custodi giudiziari di effettuare un sopralluogo con un fabbro per poter entrare
nell'allogglo e cambiare le serrature per il giorno 08 Febbraio 2017 alle ore 9,30, -l giorno 08 Febbraio alle
ore 9,30,il sottoscritto, alla presenza dell'assistente custode giudiziario geom. Luca di Giusti, del fabbro e
della collaboratrice dott.ssa —iopo aver sostituito le serrature dell'alloggio, ha procedu-
to ad effettuare un rifievo grafico e un rilievo fotografico delle unit3 immobiliari oggetto di causa. Ha dichia-
rato concluse le operazioni peritali alle ore 11,00,
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Rapporto di stima Esecuzione immaobiliare - n, 165 / 2016

Lotto: 001 - Alioggio con autorimessa in palazzina

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

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A,

Abitazione di tipo civile [A2] sito in frazione: Corva, Piazza San Bartolomeo 22
Note: Trattasi di un alloggio al pianc primo con ripostiglio al piano terra, distinto
dal Foglio 3 Particella 49 Sub. 1 con Autorimessa Sub. 10 Comune di Azzano Deci-
mo,su una palazzina composta da n” 6 alloggi e n° 6 autorimesse con scoperto in
comune . L'alloggio @ cosi composto : Scale di accesso in comune;- P.1° - H. ml
2,80 = bussola d'ingresso , soggiorno, cucina , terrazzo,corridoio, n° 2 camere, ba-
gno(superficie netta mq. 76,89 ,superficie lorda mq. 90,00, terrazzo mq. 7,71) ;-
P.T.-H.mi.2,20= ripostiglio { superficie netta mq. 13,96, superficie lorda mq.
17,30); H. ml. 2,25= Autorimessa { superficie netta mq. 13,79, superficie lorda mq.
16,01}).

Quota e tipologia de! diritto
1/1 di : :

Eventuali comproprietari:

Nessuno
Quota e tipologia del dirj

Eventuali comproprietari:
Nessuno

identificato al catasto Fabbrlcata
Intestazione:

opritar < In regime di comunione dei beni con e
e ' o Ihroprieta per

1/2in regsme di comunione de| benl con [ ._ SRR gli , particella 49, su-
balterno 1, scheda catastale 549 del 21- 02 1976 mdlr;zzo P.zza San Bartolomeo 22, piano T-1,
comune Azzano Decimo, categoria A/2, classe 2, consistenza 5 vani, superficie 94, rendita €
529,37
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 165 / 2016

identificato al catasto Fabbrlcatl
Intestazigned D R

roprieté per 1/2 in comunione dei benico SRR F T
S : ST R TR i L - roprieta per 1/2 m ‘
comunione de: bemco ST SR foghoB partlcelia 49, subalterno 10, sche-
da catastale 540 del 21-02- 1976 :ndsrlzzo P zza San Bartclomeo 22, piano Terra, comune Azza-
no Declmo, categoria C/6, classe 3, consistenza 14 maq., rendita € 46,27

Per quanto sopra si dichiara la conformit3 catastale

2. DESCRIZIONE GENERALE{QUARTIERE E ZONA):
{i fabbricato & situato a Corba , Piazza San Bortolomeo, frazione di Azzano Decimo adiacente alla
strada statale che collega il comune di Pordenone, La zona & cetrale in fregio al parcheggio pubbli-
co che collega la Chiesa.
Caratteristiche zona: periferica normale
Area urbanistica: residenziale a traffico locale con parcheggi ottimi.
Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Importanti servizi ad alta tecnologia presenti nelia zona: nessuno.
Servizi offerti dalla zona: Non specificato
Caratteristiche zone limitrofe: residenziali
importanti centri limitrofi: Pordenone.
Attrazioni paesaggistiche: Fiume Meduna.
Attrazioni storiche: Pordenone.
Principali collegamenti pubblici: Autobus 20 metri

B

3. STATO DI POSSESSO:

libero ¥

4. VINCOLI £ED ONERI GHURIDICE:

- iscrizione di ipoteca:

ipoteca legale annotata a favore di Cardusio Rmbs Securitisation S.r.l. contro_

F rogito di Notaio Bevilacqua Giorgio in data 10/09/2004 at nn.
98976/21712; Registrato a Pordenone in data 17/09/2004 ai nn, 6603; Iscritto/trascritto a Por-
denone In data 20/09/2004 ai nn. 15087/3208.

- Trascrizione pregiudizievole: ;
Pignoramento a favore di Cardusio Rmbs Securitisation S.r.l. registrato a Pordenone in data
13/05/2016 ai nn. 1619-2016 iscritto/trascritto a Pordenone in data 31/05/2016 ai nn.
7444/5061,

Dati precedenti relativi ai corpi: A
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 165 / 2016

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: 350,00 £ ;
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: Spese scadute 2l 31.12.2016 = £,
249,35 Referente per I amministratore : geom. Antonio Gava

Millesimi di proprieta: 172/1000

Accessibitita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO

Particolari vincoli e/o dotazieni condominiali: Nessuno

Attestazione Prestazione Energetica: Presente

indice di prestazione energetica: Classe G -201,77 kWh/maq. anno

Note Indice di prestazione energetica: Non specificato

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

6. ATTUALI E PRECEDENT! PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario:

e e ,propnetan per 1/1 Comugl in reglme da comumonedei bem proprleta—
no/: ante ventenn:o al 10/09/2004 . In forza di atto di compravendita - a rogito di Notaio Fortuna
, in data 27/08/1976, ai nn. 41553; registrato a Pordenone, in data 02/09/1976, ai nn. 14944/268.

R proprretan per 1/1 comugl in regime d: comunione del bem dal 10/09/2004 ad
oggi (attuale/l proprietario/i} . In forza di atto di compravendita - a rogito di Notaio Giorgio Bevi-
lacqua, in data 10/09/2004, ai nn. 98975/21711; registrato a Pordenone , in data 17/09/2004, ai
nn. 6603; trascritto a Pordenone, in data 20/09/2004, ai nn. 15086/9989,

7. PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: 91/76
Intestazione . L
Tipo pratica: Ltcenza Ediima
Per lavort: costruzione di un fabbricato ad uso appartamenti
Oggetto! nuova costruzione

Rifascio in data 06/05/1976 al n. di prot. 2787/76
Abitabilita/agibilita in data 14/10/1977 al n. di prot. 91/76-77

7.1 Conformitd edilfizia;
Abitazione di tipo civile [A2]

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: Non risulta la bussola d'ingresso interna di ml. 2,07
xml. 1,48,

Regolarizzabili mediante: SCIA o CILA.

Descrizione delle opere da sanare: Trattasi di opere interne :Formazione di divisorio per la for-
mazione di una bussola d'ingresso.Nella parete a nord ed est deila camera & stato eseguito un
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7.2

cappotto interno dello spessore dicm, 10.
Sanatoria; € 3.500,00
Oneri Totali: € 3.500,00

Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n. 165 / 2016

Note: 5i quantifica una spesa di €. 3.500,00 comprensiva di sanzione amministrativa.

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita edilizia; note: Con la presentazione della $CIA o

CILA si ottiene la conformita edilizia,

Conformitt urbanistica

Abitazione di tipo civile [A2]

Strumento urbanistico Approvato:

Piano regolatore generale

In forza della delibera:

n® 56 del 24.07.2012 Variante N° 62

Zona omogenea:

B1 residenziali di saturazione

Norme tecniche di attuazione:

Zona B1 - art. 14 - Residenziali di saturazione .

Immobile sottoposto a vincolo di carattere ur-
banistico:

NO

Elementi urbanistici che limitano la commer-  |[NO
ciabilita?y

Nella vendita dovranno essere previste pattui- |NO
zioni particolari?

Indice di utilizzazione fondiaria/territoriale: Saturo
Rapporto di copertura: 40%
Altezza massima ammessa: 9,50
Volume massimo ammesso; saturo
Residua potenzialita edificatoria: NO
Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT: sl

Note sulla conformita:

Nessuna.

Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica

Trattasi di un alloggio al piano primo con ripostiglio ed autorimessa al piano terra di una palazzina sviluppa-
ta su tre piani con n° 6 alloggi . L'alloggio & posizionato nell'angolo nord est della palazzina, cosi composto :
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 165 / 2016

P.1°% H. ml. 2,80 - ingresso,soggiorno,cucina, corridoio, bagno ,n°2 camere e terrazzo ; P.T.,H. mi. 2,25- ripo-
stigo ed autorimessa ,oltre a centrale termica , vano scala e scoperto in comune.
Alloggio = superficie netta mq. 76,89 , superficie lorda mg. 90,00 , terrazzo mq. 7,71
Ripostiglio = superficie netta mq. 13,96, superficie lorda mq. 17,30
Autorimessa = superficie netta mq. 13,79, superficie lorda mq. 16,01.

1. Quota e tipologia del diritto

Nessuno

2. Quota e tipologia del diritto

¥na proprietd

Eventuali comproprietari:
Nessuno

Superficie complessiva di circa mg 131,02

E' posto al piano: T-1°

L'edificio & stato costruito nel: 1976

L'unita immobiliare & identificata con il numero: civ. 22 interno 1.; ha un'altezza utile interna di circa m.
2,80

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

Stato di manutenzione generale: discreto

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:

Balconi materiale: c.a. condizioni: sufficienti

Copertura tipologia: a falde materiale: ¢c.a. condizioni: sufficienti

Fondazioni tipologia: travi continue rovesce materiale: c.a. condizioni: suffi-
cienti

Scale tipologia: a rampe parallele materfale: ¢.a. ubicazione: interna ser-

voscala: assente condizioni: sufficienti

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

Strutture verticali materiale: Telaio in c.a. con tamponamento in muratura condizio-
ni: sufficienti

Travi materiale: ¢.a. condizioni: sufficienti
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 165 / 2016

Componenti edilizie e costruttive:

Cancello

Infissi esterni

sInfissi interni

‘Manto di copertura

Pareti esterne

Pavim, Esterna
Pavim, Interna

Portone di ingresso

Rivestimento
Rivestimento

Scale

impianti:

Citofonico

Elettrico

Fognatura

tipologia: doppia anta a battente materiale: accialo apertura: ma-
nuale condizioni: buone

tipologia: avvolgibili in legno materiale: plastica protezione: per-
stane condizioni: sufficienti

tipologia: a battente materiale: legno e vetro condizioni: sufficienti

materiale: tegole in cotto coibentazione: guaina bituminosta condi- #
zioni: buone +

materiale: muratura di mattoni forati coibentazione: inesistente
rivestimento: intonaco di cemento condizioni: buone

materiale: calcestruzzo condizioni: sufficienti
materiale: piastrelle di ceramica condizioni: sufficienti

tipologia: doppia anta a battente materiale: alluminio e vetro ac-
cessori: senza maniglione antipanico condizioni: sufficienti

ubicazione: bagno materiale: klinker condizioni: sufficienti
ubicazione: cucina materiale: klinker condizioni: sufficienti

posizione: a rampe parallele rivestimento: marmo condizioni: suffi-
cienti

tipologia: audio condizioni: buone conformita: rispettoso delle vi-
genti normative

tipologia: sottotraccia tensione: 220V condizioni: sufficienti con-
formita: rispettoso delle vigenti normative

tipologia: separata rete di smaltimento: tubi | PVC e cemento reca-
pito: collettore o rete comunale ispezionabilita : sufficiente condi-
zionk: sufficienti conformita: rispettoso delle vigenti normative
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 165 / 2016

Gas tipologia: sottotraccia alimentazione: metano rete di distribuzione:
canali in lamiera zincata condizioni: sufficienti conformita: rispet-
toso delle vigenti normative

Telefonico tipologia: sottotraccia centralino: assente condizioni: sufficienti
conformita: rispettoso delle vigenti normative

Termico tipologia: centralizzato alimentazione: metano rete di distribuzione:
tubi in rame diffusori; termosifoni in alluminio condizioni: suffi-
cienti conformita: rispettoso delle vigenti normative

informazioni relative al calcolo della consistenza:

Valore al Nuovo €. 1400,00 x mq. Ubicazione e zona = coefficiente 0,80; Vetusta = coefficiente 0,75 ; Cate-
goria Catastale A/2 = coefficiente 1,10; Calcolo del valore commerciale attuale = €, 1400,00x 0,80 x 0,75 x
1,10= £, X mq. 924 arrotondato ad €. 900,00 x mq. I valore commerciale calcolato con i metodo analitico &
uguale al valore massimo dei valori relativi alla Agenzia del territorio. Coefficiente vani principali = 1,00
;Coefficiente terrazzo= 0,50; Coefficiente autorimessa= 0,50; Coefficiente cantina = 0,25

wiloggic P.1° sup lorda di pavimento 1,00 50,00 €900,00
terrazzo P.1° sup lorda di pavimento 0,50 3,86 £€ 900,00
Ripostiglio P.T. sup lorda di pavimento 0,25 4,33 € 900,00
IAutorimessa sup lorda di pavimenteo 0,50 8,01 €900,00
106,19
Pap. 11
Ver.3.2.1

Edicom Finance srl



Rapporto di stima Esecuzione Immohiliare - n. 165 / 2016
Criteri estimativi OMI {Osservatorio del Mercato Immobiliare)
Destinazione d'uso: Residenziale

Sottocategoria: Unita immobiliare parte di un Edificio

Valori relativi alla Agenzia del territorio
Periodo: 1 semestre 2016

Zona: Corva

Tipo di destinazione: Residenziale
Tipologia: palazzina

Superficie di riferimento: Lorda
Stato conservativo: Normale

Valore di mercato min (£/mq): 650

Valore di mercato max {€/mq): 900

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

Criteri di stima:
Stima analitica parametrica

Elenco fonti:
Catasto di Pordenone;

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Pordenone;

Uffict del registro di Pordenone;

Ufficio tecnico di Azzano Decimo;

Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: Azzano Decimo;

Parametri medi di zona per destinazione principale (€./mq.): €. 1.400,00 / mq. al nuovo,;
Altre fonti di informazione: Mercato locale.

8.2 Valutazione corpi:
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Rapporto di stima Esecuzione Immaohiliare - n. 165 / 2016

A. Abitazione di tipo civile [A2]
Stima sintetica comparativa parametrica {(semplificata)
sti alitica tri

90,00 " £900,00 £ 81.000,00
terrazzo P.1° 3,86 € 900,00 €3.469,50
Ripostiglio P.T. 4,33 €900,00 €3.892,50
Autorimessa 8,01 £900,00 € 7.204,50
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 95.566,50
Valore corpo € 95,566,50
Valore accessori €0,00
Valore complessivo intero € 95.566,50
Valore complessivo diritto e quota € 95.566,50

Riepilogo:

nderal ol
A Abitazione di tipo 106,19 €95.566,50 € 95.566,50
| civite [A2] '

8.3 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 25%, dovuta all'immediatezza della vendita giudiziaria

e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. ( min.15% ) €23.891,63

Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio an-

teriore alla vendita: € 249,00

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale;

€ 3.500,00

8.4 Prezzo base d'asta del lotto:

Vatore immabile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: £ 68.174,88

Prezzo di vendita del lotto nello stato di "libero™ € 68.000,00
8.5 Regime fiscale della vendita tmposta di Registro
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Allegati

-Doc. 1 -Documentazione Fotografica
-Doc. 2 -Certificato di Stato civile
-Doc. 3 -Licenza editizia e Abitabilita
-Doc. 4 -Atto Notarile

-Doc. 5 -Rilievo metrico delle Unita immaohbiliari
-Doc. 6 -Visure catastali storiche
-Doc. 7 -Estratto di mappa

-Doc. 8 -Planimetria catastale Sub. 1
-Doc, 9 -Planimetria catastale Sub. 10
-Do¢.10 -Visure ipotecarie

-Doc. 11 - APE

-Doc.12 -Gjuramento incarico
-Doc.13 -Verbale di primo accesso

Data generazione:
16-02-2017 15:02:03
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L'Esperto aila stima
Arch. Sante Moretto
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