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Raopporto di stima Esecuzione Immoblliore - n. 14¥ / 2014

Tribunale di Pordenone
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: BCC Pordenonese

N® Gen. Rep. 149/2014
data udienza ex arl. 569 c.p.c.: 22-03-2017 ore 09:00

Giudice Delle Esecuzioni: DoHt. MONICA BIASUTTI

RAPPORTO DI
| VALUTAIZIONE
| Lotto 001 - Laboratorio

Esperto alla stima:

Codice fiscale:
Partita VA
Studio in:
Telefono:

Fax:

Email:

Pec:

Geom. Siefania Schiove
SCHSFN74P5S9GT 141

01379120932

Via Mores di sotto 32/% - Azzano Decimo
33566604%0

0434647394

schiavo stetania@alice. it
stefania.schiovol @geopec it
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1.  Rapporo di stima Esecuzione immobiifare - n, 149 / 2014

INDICE SINTETICO
1. Dati Catastali

Bene: vicolo A. Mantegna - Borgomeduna - Pordenone {Pordenone) - 33170

Lofto: 001 - Laboratorio
Corpo: A
Categoria: Laboratori per arti e mestieri {C3]

Dati Catastali:

foglic 28, particella 4, indirizzo Vicolo A. Mantegna, civico 6, piano T-T, comune
Pordenone, categoria C/3, classe 4, consistenza 558 maq, superficie 614 maq,

rendita € 1.527.37

2. Possesso
Bene: vicolo A. Mantegna - Borgomeduna - Pordenone (Pordenone) - 33170
LoHto: 001 - Laboratorio

Cormpo: A

Possesso: Libero

3. Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili
Bene: vicolo A, Mantegna - Borgomeduna - Pordenone (Pordenone} - 33170
Lotto: 001 - Laboratorio

Compo: A
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

4. Creditori Iscritti
Bene: vicolo A, Mantegna - Borgomedunao - Pordenone (Pordenone) - 33170

Letto: 001 - Laboraterio

Compo: A

Crecitor tscrit
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1. Ropporto di stimo Esecuzione Immobliiore - n, 14% /2014

. Comproprietari

Beni: vicolo A. Mantegna - Borgomeduna - Pordenone {Pordenone) - 33170
Lotto: 001 - Laboratorio

Corpo: A
Comproprietari: Nessuno

. Misure Penali «
Beni: vicolo A. Mantegna - Borgomeduna - Pordencne (Pordenone) - 33170

Lotto: 001 - Laborgtorio
Como: A

Misure Pengli; Non verificate

. Continvita delle trascrizioni

Bene: vicolo A, Mantegna - Borgomeduna - Pordenone (Pordenone) - 33170
Lofto: 001 - Laboratorio

Corpo: A

Continuite delle trascrizioni: Sl

. Prezzo

Bene: vicolo A. Mantegna - Borgomeduna - Pordenone (Pordenone} - 33170

Lotte: 001 - Laboratorio
Prezzo da libero: € 170.400,00
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 14% 7 2014

LoHo: 001 - Laboratoric

La documentazione ex arl, 567 ¢.p.c. risulta completa? S
La trascrizione dei titoll di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa?
Si

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

identificativo corpo: A,

Laboratori per arti e mestieri [C3] sito in frazione: Borgomeduna, vicolo A,
Mantegna

Quola e tipologia del diritto
» .

Eventugll comproprietar:
Nessuno

ldentificato al catasto Fabbricati:

foglio 28, particella 4, indirizzo Vicolo A. Mantegna, Interno 4, pianc 1-1, comune
Pordenone, categoria C/3, classe 4, consistenza 558 mq, supertficie 614 mq, rendita €
1.527,37

Per quanio soprg NON si dichiara fa conformitd catastale;

Al piano ferra il deposito esterno non & conforme alia planimetria allegata al mappale
4. Per perfezionare la profica & necessario predispore una protica di Pregeo e
Do.C.Fa. per I'aggiormnamento ol catasto termeni e fabbricali. Tali pratiche possono
essere inolirate anche in un tempo successivo dall'aggivdicatario, per un cosfo di €.
1.800,00

2. DESCRIZIONE GENERALE{QUARTIERE E IONA):

i laboratorio st frova nella prossimita del centro di Borgomeduna, localitd vicina al centro
di Pordenone, servita dai principali servizi.

Caratterisfiche zona: centrale normale

Area urbanistica: residenziale a traffico limitato con parcheggi scaorsi.

Servizi presenti nella zong: Lo zona € provvista di servid di urbanizazione primaria e
secondaria.

Caratferistiche zone limitrofe: residenzidli

Importanti centrd mitrofi: centro di Pordenone
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1. Ruppotdo di stima Esecuzione Immobiliare - n. 147 / 2014
3. 3TATO DI POSSESSO:
Libero

Note: Il bene & in uno stato di cbbandonce e di forte degrado. Non rsulfane in essere
confrattt di locazione in corso di validitd, come da mail allegata dell Agenzia delle
Entrate di Pordenone{All.2)

4. VINCOL ED ONERI GIURIDICL:

- Iscrizione di ipoteca:

Ipoteca volontaria annotate a favore di BCC Pordenonsase contro

grivanie da: concessione o garanzia di mutuo fondiario; A rogito
I notaio i . 11561; Iscritto/trascrific o Pordenone in

data 19/08/2001 ai nn. $280/1580; Imporio ipofeca: L. 540.000.000; Imporic capitale: L.

300.000.000.

- Iscrizione di ipoleca:

Ipotec ig annatata a favore di BCC Pordenonese com‘ro—
erivante da: concessione a garanza di mutuo fondiario; A rogito
data 20/01/2010 ai nn. 9815/4452; Iscriftoftrascritto o
Pordenone in data 19/02/2010 ai nn. 2B49/556; Importo ipoteca: € 90.000; Imporio
capitale: € 50.000.

- Iscrizione di ipoteca:
Ipote legale ann | itali

nn. 405%/600; Importo ipoteca: € 122.608,38; importo capitale: € 4.1304,19.

- Trascrizione pregiudizievole:

Pignoramento a favore di BCC Pordenonese —

a: verbale di pignoramento; A rogito di Ufficicle Giudiziario di
Pordenone in daita 19/05/2014 af nn. 1740 iscrfiofirascritio ¢ Pordenone in data
27/05/2016 qinn, 7318/4982.

Dati precedenti relativi ai corpi: A

§. ALTRE INFORMAZION! PER UACQUIRENTE:

Accessibilitd dellimmobile ai soggetti diversamente abili: NO
Altestazione Prestazione Energetica: Non presente

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

4. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETAR!:

THolare/Proprietario: al 21/12/1987 ol 20/11/1992. In
ferza di otto di compravendita - a rogit data 21/12/1987, ai
nn. 28236; registrate a Pordenone, in data 05/01/1988, ai nn. 28/); frascritto o Pordenone, in
data 09/01/1988, ai nn. 232/192.

Titolare/Proprietario:
{attuale/i proprietario/i). In forza di modifica societd - a rogito di notaio Bevilacqua
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1. Rapporo di stima Esecuzlone Immobiliare - n. 14% / 2014

Giorgio. in data 20/11/19%92, gi nn, 833%5; frascritto a Pordenone, in data 17/12/1992, ginn.
13485/10657.

7. PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: 27886

Intestoziones

Tipo pratica: Nulla Osta per Opere Edilizie

Per lavor: costruzione vang uso deposito
Oggetio: nuova costruzione

Rilascic in data 18/10/1963 al n. di prot. 27886
L'agibilitds non & mal stata rilasciata.

Numero praticg; .
infestazione
Tipo pratica: a Qsta per Opere LAl

Per lavori: modifiche interne

Oggetto: variante

Rilascio in data 14/04/19467 o n. di prot. 11588

L'agibilitd non & mai stata rlasciata.

Intestazione;

Tipo pratica: Denuncia inizio AHivitd

Per lavori: modifiche inteme per formazione servizio igienico e spogliatoio
Presentazione in data 04/046/19%7 cl n. di prot. 27370

7.1 Conformita edilizia:

Laboratori per arti e mestieri [C3]

Per quanto sopra NON si dichiara la conformitd edilizia;

note: L'ultima planimgtria depositata in comune, individua una sostanziale situazione di
comettezza con l'esistente, franne le misure alfanumeriche esferne diverse da quelle
dscontrate in fase di rilievo. Non essendo state frovate, presso I'archivio comunale, e
pratiche che hanno doto origine al fabbricato, sard cura dellaggivdicatario, fare una
stanza di ricognidone con [ufficio tecnico, per allineare guanito esistente, ante 1967, con
gl elaborati successivi che hanno riguardate modifiche interne e non di sagema.

7.2Conformitd urbanistica:

Laborator per arli e mestier [C3]

Strumento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale

in forza delia delibera: n .15/20146 del 22/03/2016

iona omogeneq: BO* - Residenzicle di conservazione

fipologica e/o diinteresse ambientale

Norme tecniche di attuazione: vedi AllL1

Immobile soitoposto a vincolo di carattere 1§

urbanistico:

Elementi urbanistici che limitano ta NO £

commerciabilita?

Nella vendita dovranno essere previsie NO

pattuizioni particolari® Lol 1
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1. Rappeorto di stima Esecuzione immobiliore - n. 149 7 2014

Altro: Gli interventi possibili su questa proprietd si
pofranno eseguire utifizzando tuttala
volumetra esisiente, compresa anche
quella parzicgimente crollata, con Faggiunta
di un "una fontum” di me 150,

Note sulla conformité:

Per guanto sopra si dichiara la conformita urbanistica

i compendio immobiliare oggetto di stima & costituito da Un locale destinato a tipografia,
ora chiuso, posto su due piani e suddiviso in due fabbricati. L'intero complesse immobiliare si
distribuisce sul fronte prospiciente vicolo A. Mantegna (foto 1-2-3-4-5-8). Il fabbricato & situato
nella zona di Borgomeduna a Pordenone. L'immobile oggetto di esecuzione & eretio nel
mappale 4, che confing a Nord con it mappale 3, a est con i mappali 1758-374, a Ovest con

fa via pubblica e a sud con imappali 1175-12 [ALL. ).

Ristribuzione intémc;

Con riferimento alle schede, dllestratto di mappa catastall {ALL. 1} e agli elaborati grafict

planimetrici {AllL.3) relativi all'avvenuta ispezicne intemna, si espone quanto segue:

Per I'accesso all'unitd & stato necessario I'intervento “6 ha forzato
e sostituito la serratura d'ingresso e aperto una sermanda dell'immobile oggetto di stima.

La parte principale destinata alla tipografia [foto 1-4) &€ parialmente in rovina, in quanto
parte della copertura al pianc prime € crollata {fofo 7-8-23) e nel locale gl piano tera &
presente una forte umiditd, derivante soprattutto dalle infiltrazioni d'acqua del soffitto, che
ristagna nel pavimento (foto $-10-11-12).

Nelle parefi perimetrali si sono riscontrati distaccamenti dell'infonace e muffe [foto 15-16-17-
24-25-26).

Lo parte adiacente al fabbricato principale (foto 2) & adibito o magazzino ed & in un
pessimo state di conservazione, con calcinacci rovinati nella scala interna {foto 22). Al plano
primo | controseffitt, in arefle, sono parzdalmente crollati (foto 28-30).

E' stato difficoltoso riuscire aod effettuare # soprolluogo, in guanto Pilluminazione & molto
scarsa, ¢ sono defle macerie in alcuni pavimenti e cerle zone non sono accessibili. £
presente | mobilio della fipografic che rsulta completamente rovinato dolle infiltrazioni
d'acgua. Non si & pofuto procedere alla misurazione di tutte le stonze, perché croliate o di
dubbia sicurezza statica.

1. Quota e tipologia del diritto
10 i

Eventuali comproprietari;
Nessuno

Volumetria complessiva di circa me 2.100,00

Condizioni generall dellimmobile:

L'unitd immobiliare risulta attualmente non ufiizata, presenta condizioni di cattivo stato, con
acqua stagnante sul pavimento e pessimo odore. Le finiture, impianti & dotazioni sono in
parte deteriorate, in parie crollate e non funzionanti.
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1. Rapporo di stima Esecuzione immobiliare - n. 149 / 2074

informazioni relalive al calcolo della consistenza:
Si ritiene che il valore delfimmobile & dato, per lo piU, dalla sua potenzialit edificatoria che
dal suo attuale statec di fabbrica e di destinazione.

volume polenzicie

2.100,00

8. VALUTATIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criteri e fonh:

Criteri di stima

Premesso che lo scopo prafico per cui viene chiesia la presente stima &
l'individuazione del valore da porre per una vendita giudiziaria, il metodo & quello
cosiddetto direto o comparativo che permette di determinare I'ordine di grandezza
unitaria (Euro al mg. e/o al me.) ragionevolmente attendibile per poter pervenire al
piv probabile valore del bene stimato, tenendo in particolare considerazione
dell’assenza per garanzia dei vizi, defla differenza tra oneri tributari su base catastale e
reale, dell'onere a carice dellacguirente di provvedere alle cancellazioni di
trascrizioni ed iscrizioni e di quanto suggerito dalla comune esperenza circa le
differenze tra libero mercato e vendite coatiive.

Trattandosi di un'unica unitd che per consistenza e caratteristiche fipologiche, non
risulta comodamente divisibile, la stima viene indicata tenuto conto di un unico loto,
di tutti gli elementi in precedenza descritti, delle condizioni del mercato per gl
immobili in simili zone.

Elenco font;

Catasto di Pordenone;

Conservatoria dei Registri Immeoebiliar di Pordenone;

Uffici del registro di Pordenone;

Ufficio tecnico di Pordencne;

Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: Osservgierio del Mercato
Immobiliare dell Agepzia delle Entrate/Temitorio [O.LA.T.); Operatori Immobiliar della

Z0na.

Parametri medi di zona per desfinazione principale {€./maq.):
{laboratori) min. € 300,00 / max € 400,00 {O.LA.T.) in normale stato conservativo.
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1. Rapporo di slima Esecuzione Immoblliiare - n. 149 / 2016

8.2 Valutazione corpi:

A. Laboratori per arti e mestieri {C3]
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata)

: Laboratorio 2.100,00 £ 125,00 € 262.500,00
i l

$tima sintetica comparativa porametrica del corpo € 262.500,00
Yalore Corpo € 262.500,00
Valore Accessori € 0.00
Valore complessivo intero € 262.500.00
Valore complessivo dirfitto e quota € 262.500.,00
Riassunto;

2.100.00 £ 262.500,00 € 262.500,00

t mestieri [C3]
i

8.3 Adeguamenti e comrrezioni della stima:

Riduzione del valore del 35%, dovuta alfimmediatezza delia

vendita giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da

disp. del G.E. [ min.15% ) €91.875.00
Spese fecniche di regolorizozione urbanistica e/o catastale:

€0,00
8.4 Prezzo base d'asta del loHo:

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatio in € 170.425,00
cui si frova:

Prezzo di vendita del lotio nello stato di 'libero”: € 170.5606,00

Allegaoti

ALL. 1 - Documentazione catastale, pr.g. enta.;

ALL. 2 - Certificato di insussistenza di provvedimenti sanzicnatori e dichiarozione di
insussistenza di contratti di locazione;

AlLL. 3 - Pratiche edilizie;

ALL. 4 - Documentazione fotografico;

ALL. 5 - Atto di provenienza;

AlL. é - Verbale I° accesso e verbale di accesse forzoso;

Azrzano Decimo 17-02-2017 LUEsperte alia stima
Geom. Stefania Schiavo
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