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INDICE SINTETICO

Dati Catastali
Bene: Via Frattina n° 5 - Localita Fratting - Pravisdomini {Pordenone)

Lotto: 001 - abitazione e accessori esternt + garage + cortile e giardino
Corpo: Abitazione+accessori esterni+garage+cortile e giardino
Categoria: Abitazione di ttpo economico [A3]
Dati Catastali: '

roprieté per 1/2 ciascuno in regime di comunione dei beni, foglio 14, parti-
cella 111, subalterno 1, indirizzo VIA FRATTINA n° 5, piano piano: T-1; categoria A/3,
classe 1, consistenza 9 vani, superficie Totale: 159 mg Euro 371, 85 Totate escluse aree
scoperte:; 155 mq, rendita € 371,85, '

~ropneta per 1/2c;ascunom regime dl ccmunrone de1
eni, foglio 14, particella 111, subalterno 2, indirizzo VIA FRATTINA n® 5, piana piano: T-

1; categoria C/6, classe 1, consistenza 21 mq, superficie Totale: 21 mag, rendita € 33,62,
Area di enti urbani e promiscui, foglio 14, particella 111, qualita ente urbano, superficie
catastale ha. 0.09.20

Possesso
Bene: Via Frattina n°® 5 - Localitd Frattinag - Pravisdomini {Pordenone)

Lotto: 001 - abitazione e accessori esterni + garage + cortile e giardino
Corpo: Abitazione+accessori esterni+garage+cortile e giardino
Possesso: Occupato dal debitore e dai suoi familiari

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili
Bene: Via Frattina n° 5 - Localita Fratting - Pravisdomini (Pordenone)

Lotto: 001 - abitazione e accessori esterni + garage + cortile e giardino
Corpo: Abitazione+accessaori esterni+garage+cortile e giardino
Accessibilitia degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

Creditori Iscritti
Bene: Via Frattina n° 5 - Localitd Fratting - Pravisdomini (Pordenone)

Lotto: 001 - abitazione e accessori esterni + garage + cortile e giardino
Corpo: Abitazione+accessori esterni+garage+cortite e glardino
Creditori Iscritti: Unicredit spa

Comproprietari

Bene; Via Frattina n° 5 - Lacalitd Fratting - Pravisdomini {Pordencne)

Lotto: 001 - abitazione e accessori esterni + garage + cortile e giardino
Corpo: Abitazione+accessori esterni+garage+cortile e giardino

Regime Patrimoniaie: comunione di beni
Comproprietari: Nessuno
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6, Misure Penali
Beni: Via Fraitina n® 5 - Locality Fratting - Pravisdomini (Pordenone)
Lotto: 001 - abitazione e accessori esterni + garage + cortile e giardino

Corpo: Abitazione+accessori esterni+garage+cortile e giardino
Misure Penali: NO

7. Continuita delle trascrizioni
Bene: Via Frattina n° 5 - Localitd Fratting - Pravisdomini (Pordenone)
Lotto: 001 - abitazione e accessori esterni + garage + cortile e giardino
Corpo: Abitazione+accessori esterni+garage+cortile e giardino
Continuita delle trascrizioni: Non specificato
8. Prezzo
Bene: Via Frattina n° 5 - Localita Frotting - Pravisdomini {Pordenone)
Lotto; 001 - abitazione e accessori esterni + garage + cortile e giardino

Prezzo da libero: € 73.000,00
Prezzo da occupato: € 0,00

Lotto: 001 - abitazione e accessori eseterni + garage + corte

L.a documentazione ex art. 567 ¢.p.c, risulta completa? Si
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio antericre al pignoramento risulta compieta? Si

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENT IMMOBILI OGGETYO DELLA VENDITA:

ldentificativo corpo: Abitazione+accessori esterni+garage+cortile e giardino.

Abitazione di tipo economico [A3] sito in Via Frattinan®5
Note: Fabbricato adibito a civile abitazione, composte da tre livelli e due Piani:
Piano Terra e Piano Primo abitativi e Piano Sottotetto, solo praticabile e non abitabile.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 65 / 2016

Quota e tipologia del diritto
Sl iena proprieta

Eventuali comproprietart
Nessuno
Quota e tipologia del diritto

Eventuali comproprietari:
Nessuno

ldentificato al catasto Fabbncatl.

Intestazione: : e : e L T T POR R TR R :
prieta per 1/2 clascuno in reglme di comunione dei bem fogilo 14 partlcel!a 111 subatterno 1, indi-
rizzo VIA FRATTINA n° 5, piano piano: T-1, categoria A/3, classe 1, consistenza 9 vani, superficie Tota-
le: 159 mq Euro 371, 85 Totale escluse aree scoperte: 155 mq, rendita € 371,85

Derivante da: Variazione del 09/11 /2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie; Variazione del
30/ 11/2011 protocollo n. PN0O285320 in atti dal 30/11/2011 {n. 284491.1/2011) - piani errati; Istru-
mento (atio pubblico) compravendita del 20/12/2011, nota presentata con Modello Unico in atti dal
03/01/2012 {n.75.1/2012}, Repertorio n. 282841 rogante notaio Giorgio Pertegato, sede Pordenone,
Mitlesimi di proprietd di parti comuni: unita indipendente

Confini; Compete corte sub.3 - bene comune non censibile.

Identificato al catasto Fabbricati:
Intestazione: . _ PRI : o :
prieta per 1/2 ciascuno in reg:me di comunione dei bem fogho 14 partlcelia 111 subaltemo 2, indi-
rizzo VIA FRATTINA n® 5, piano piano: T-1, categoria /6, classe 1, consistenza 21 mq., superficie Tota-
te: 21 mq, rendita € 33,62

Derivante da: Variazione del 09/11 /2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie; Variazione del
30/11/2011 protocollo n. PN0O285320 in atti dal 30/11/2011 (n, 284491.1/2011) - piani errati; lstru-
mento {atto pubblico) compravendita del 20/12/2011, nota presentata con Modello Unico in atti dal
03/01/2012 (n.75.1/2012)}, Repertorio n, 282841 rogante notaio Giorgio Pertegato, sede Pordenone.
Millesimi di proprietd di parti comuni: unita indipendente

Confini; Compete corte sub.3 - bene comune non censibile .

Identificato al catasto Terreni:

Intestazione: Area di entf urbani e promiscui, foglio 14, particella 111, qualita ente urbano, superficie
catastale ha. 0.09.20

Derivante da: Variazione d'ufficio in atti dal 15/05/1990 (n. 789).

Confini; A nord con i mappali 126 e 61, ad est con il mappale 57, a sud con la pubblica Via Frattina
SP1 e ad ovest con il mappale 304.
Note: Vedi All.to 2

Per quanto sopra si dichiara la conformita catastale

Note generali; Vedi specifiche in All.to 2
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2, DESCRIZIONE GENERALE{QUARTIERE E ZONA):
zona agricole in discreta vicinanza all'area urbana limitrofa di Provisdomini. scarsamente popolata
vista Ia sua natura prettamente a carattere agricelo.
Caratteristiche zona: periferica normale
Area urbanistica: agricola a traffico sostenuto con parcheggi inesistenti.
Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazicne primaria. Importanti
servizi ad alta tecnologia presenti neila zona: NESSUNO.
Servizi offerti dalla zona: Non specificato
Caratteristiche zone limitrofe: agricole
Importanti centri limitrofi: PRAVISDOMINI.
Attrazioni paesaggistiche: NESSUNO,
Attrazioni storiche: NESSUNA,
Principali collegamenti pubblici: Non specificato

3. STATOQ DI POSSESSQ:
Occupato dal debitore e dai suoi familiari

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

- Iscrizione di ipoteca:

Ipoteca volontaria attiva a favore di Unicredit spa contro—berivante da:
concessione a garanzia di mutuo fondiarlo; A rogito di notaio GIORGIO PERTEGATO in data
20/12/2011 ai nn. 282842/21383; Iscritto/trascritto a Pordenone in data 03/01/2012 ai nn,
103/11; Importo ipoteca: € 156180,00; Importo capitale: € 104120,00; Note: Cancellazione a cu-
ra della procedura con costi a carico dell'aggiudicatario. -
- Trascrizione pregiudizievole:

Pignaramento a favore di Unicredit spa contro —Derivante da: Verhale di
pignaramento immobill, A rogito di Ufficiale giudiziario Tribunale di Pordenone in data
16/02/2016 ai nn. 556/2016 iscritto/trascrittoc a Pordenone In data 07/03/2016 ai nn,
3063/2216,

Dati precedenti relativi ai corpi: Abitazione+accessori esterni+garage+cortile e glardino

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

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile; Nessuna

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:
Millesimi di proprieta: Non specificato

Accessibilita dell'immobile al soggetti diversamente abili: NO
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato
Attestazione Prestazione Energetica: Presente

Indice di prestazione energetica: G

Note Indice di prestazione energetica: Non specificato

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato
Avvertenze ulteriori: Non specificato
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6, ATTUALI E PRECEDENT! PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: R S e proprietario da
ante ventennio in forza di: proprletarloll ante ventenmo aE 20/12 2011 In forza di atto di com-
pravendita,

Note: - Atto di compravendita in data 25.05.1956 rep. n.13326 notaio Fabricio, registrato a San
Vito al Tagliamento il 05.06.1956 al n.857. Immobile acquistato identificato al catasto terreni F.14
n.57/b are 10.80. - 10.12.1962 nota di variazione n.50: catasto terreni F.14 n.57/b are 10.80 veni-
va sostituito dal n.111 are 10.80 f.a.u. - 07.07.1969 nota di variazione n.9: catasto terreni F.14
n.111 are 10.80 veniva variato e diviso nei n.111 are 10.50 @ n.122 are 0.30 f.a.u. - 05.11.1969 co-
stituzione n.1272/69: cataste fabbricati F.14 n.122. - 04.07.1979 variazione n.5466/79 - variazione
di riferimento mappale: catasto fabbricati soppressione di F.14 n,122 e costituzione di F.14 n.111,
- Atto di donazione in data 22.05.1976 rep. n,2827 notaio Severino Pirozzi, registratc a Pordenone
il 07.06.1976 al n.2492, Atto di acceftazione di donazione in data 06.12.1976 rep. n.3535 notaio
Severing Pirozzi, trascritto a Pordenone # 24.12.1976 &l nn.9615/8805. Immohile ricevuto in do-
nazione identificato al catasto terreni F.14 n.152 {ex 57/b) are 1.90. - 19.06.1981 nota di voltura
n.17: catasto terreni dal frazionamento del F.14 n.111 are 10.50 derivavano F.14 n.111/a are 7.50,
n.111/b are 1.40; dal frazionamento del F.14 n.152 are 1.80 derivavano F.14 n.152/a are 1.40,
n.152/b are 0.50. - 02.03.1982 nota di variazione n.52: catasto terreni Il F.14 n.111/a are 7.50 ve-
niva sostituito dal n.111 are 7.50; il F.14 n.152/a are 1.40 veniva sostituito dal n.152 are 1.40. -
15.05.1990 variazione d'ufficio n.789: catasto terreni la fusione di F.14 n.111 are 7.50, n.122 are
0.30 e n.152 are 1.40, originava F.14 n, 111 are 9.20 ente urbano. - 30.08.1989 variazione n.2759 -
ampliamento e classamento: catasto fabhricati soppressione di F.14 n.111 e costituzione di F.14
n.111 sub 1. - 30.08.1989 variazione n.2760 - altre variazioni: catasto fabbricati costituzione di
F.14 n.111 sub 2. - 01.01.1992 variazione del quadro tariffario: catasto fabbricati F.14 n.111sub 1
e 2.-30.11.20%1 variazione n.284491 - piani errati: catasto fabbricati F.14 n.11lisub 1 e 2

Titolare/Proprietario _ e e R sy
oniugi proprletan in comunione Iegale di beru in forza di: dal 20/12/2011 ad oggi (at-

tuale/i proprietario/i}, In forza di atto di compravendita a rogito di notaio Giorgio Pertegato, in da-
ta 20/12/2011, ai nn. 282841/21382; trascritto a Pordenone, in data 03/01/2012, ai nn. 102/75.
Note: Immobili acquistati identificati al catasto fabbricati F.14 n.111 sub 1 e 2, catasto terreni F.14
n.111 are 9.20 ente urbano. Quadro D nota di trascrizione - ufteriori informazioni: “Si precisa che
la casa di abitazione cui fanno parte le unitd immobiliari entro descritte sono erette sull’area da
distinguersi al £.14 M.111 ente urbano di are 9.20. A dette unita immobiliari compete Iz corte
contraddistinta con it sub 3 nell’elaborato planimetrico allegato alle schede di denuncia.”
09.11.2015 variazione - inserimento in visura dei dati di superficie: catasto fabbricati F.14 n.111
suble2.

7. PRATICHE EDILIZIE:
7.1 Conformita edilizia:
Abitazione di tipo economico [A3]

Per quanto sopra si dichiara la conformita edilizia; note: Edificio ante 1967
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7.2

Conformitd urbanistica

Abitazione di tipo economico [A3]

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 65 / 2016

Strumento urbanistico Approvato:

Piano regolatore generale

In forza della delibera:

CCn" 09 del 05.04.2001

Zona omogenea:

E6 di interesse agricolo, completamente inte-
ressata da "Fascia di Rispetto Stradale”.

Norme tecniche di attuazione:

VediAll.to 2

Strumento urhanistico Adottato:

Piano regolatore generale

In forza della delibera:

CCn° 20 del 04.07.2000

Zona omogenea:

E6 di interesse agricolo, completamente inte-
ressata da "Fascia di Rispetto Stradale”.

Norme tecniche di attuazione:

Vedi specifiche in All.to 2

immabile sottoposto a vincolo di carattere ur- |51

banistico:

Elementi urbanistici che limitano la commer-  |NG
ciabilita?

Nella vendita dovranno essere previste pattui- |NO

zioni particolari?

Indice di utilizzazione fondiaria/territoriale: 0,03 me/myg

Rapporto di copertura:

non presente per questa sottozona A delle to-
taliA, 8,CeD

Altezza massima ammessa:

m §,50

Volume massimo ammesso:

non presente per questa sottozona A delle to-
tali A

Residua potenzialita edificatoria: NO
Dichiarazione di conformitad con il PRG/PGT: Sl
Note: Vedi All.to 2

Nate sulla conformita:

Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica; note: Vedi specifiche in All.to 2

economico [A3
nitgaragetcortile e

U.N.1 - Comune di Pravisdomini, Localitd Fraffina (PN} vedi All.fo 3 U.N.I - foto da 01 ¢ 42:

Ite 2 - immobili inseriti in un lotto di terreno costituito dal mappale 111 ed immobile

3 corispondente al lotio di terrenc avente mappale 11, tutti inseriti nel Foglic 14 del
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 65 / 2016

prima citato Comune ed oggetio di E.l. n® 65/16, riferita appunto ad un edificio ad
uso abitazione con annesso un fabbricato ad uso garage, insistenti nel prima citato
lotto di pertinenza {mappale 111) ed al terreno (mappale 111) nel quale gli stessi rica-
dono. Collocati pressoché nel centro del lotto, nella sua visione est-ovest & con una
tipologia architettonica, in particolare per I'edificio, tipica della bassa frivlana e
degli anni di realizzazione per le sue ricercate qualita estetica e stile.

Il sottoscritto ¢ty noming in questa Relazione, integrando con la Documentazione
Fotografica (All.to 3) i seguenti immobili come:

A - gbifazione e relativo terrenc {foto da 02 a 37) collocata ad est del garage

B - garage (foto da 38 o 42} collocaio ad ovest del precedente

IT e 3 - A -abitazione e relativo ferreno - edificio composto da tre livelli: Piano Terra
Piano Primo e Piano Softotetto (praficabile ma non abitabile}. identificato catastalmen-
te {vedi Allto 2) al FG 14 mapp. 111, con la categoria A3 corrispondente a abitazio-
ne di tipo economico e sito in Via Frattina al n® 5 (contrariamente al n® 10 come erronea-
mente riportato nella Nofa di Trascrizicne - Allto 2). Detta definizione catastale hg reale ri-

scontro in termini di edificazione origindria ed in parficolare in riferimento allo statoe

di fatto abitative, pur se privo di originario progefto edilizio in quanto ante 67 ma
con uno specifico intervento {vedi Allio 6) a carafiere di ampliomento in aifezza e
piu specificatamente di sopraelevazione con un Piano Primo e successivo Piano
Softotetto [C.E. n°15/41 - vedi All.fo &)

Con fipologia architettonica e relativa destinazione d'uso, come riportato
nell’Esiratto di P.R.G.C. e nel Certificato di Destinazione Urbanistica {vedi All.to 2} del
Comune di Pravisdomini, comispondente a:

Zona omogenea Eé - di interesse agricolo

L'Unitd Immobiliare, con tipologia architettonica originaria di casa unifamiliare,
composta da vna singola unifa abifativa, & collocata quasi in centro, leggermente
verso est, del lotto-mappale 111, a ridosso della pubblica Via Frattina e completa-
mente interessaia datla Fascia di rispetfo sfradale prevista dal PRGC pari a mi 30.
Ha forma planimetrica abbastanza regolare, a rettangolo con il lato pit lungo in di-
rezione est-ovest e gquasi parallelo alla pubblica SP1. La sua superficie nominale da
visura catastale {vedi Allto 2) & Nota di Trascrizione pari a mq 920,00 {9 are - 20 centiare}
trova riscontro dal rilevamento grafico da: estratfo di mappa in scala 1:2000 e

Scheda Catastale in scaia 1:500. In merito_allg successiva valutazione economica

generdle, data ld sua conformazicne, il suo vincolp e la sua atiugie consisienza e
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Rapporto di stima Esecuzione Immobitiare - n. 65 / 2016

potenzialitd volumetrica futura come da normgativa vigente, verré considerato con

un valore pari ad € 0,00. Detto lotto & circondato ad est, ovest e nord da aitri terre-

ni agricoli ed a sud dalla prima citata pubblica Via Frattina SP1. Nella parte ovest

del suo perimetro la vicina presenza del piccolo fabbricato destinato a garage e

contraddistinto dal catastale sub 2 e costituente |' immobile n°® 2 in El, € corpo B -

gorage di questa Relazione descrittiva.

Per it suddetto corpo edilizio Insiste una porzione di terreno a cortile di perfinenza

(come in scheda catfastale) di discreta mefrafura ma con utilizzazione reale a

semplice coltivazione a caratiere di orfo e quindi con inesistente valore economi-

co e distima.

Il corpo edilizio ha dimensioni (foto da 02 a 37) attual nella media per fipologia ed

anno, essendo nella sua volumetria originale adeguata al contesto abitativo (edifi-

cazione verso la metd degli anni '50) senza aver subito modifiche perimeirali e di superfi-
cie a seguito dell'intervento edilizio prima citato e che qui si precisa in:

a) intervento progetfuale nel 1961, con relativo rilascio da parte del Comune di
Pravisdomini di Autorizzazione di Costruzione, Prat. n° 18 del 20.10,1961 e suc-
cessiva Autorizzazione di Abitabilitd, Prat, n° 15 del 01.05.1947 riportante F'inizio
lavoriin data 05.11.1961 e la fine lavori in data 31.01.1947 [vedi Allto §)

La tipologia strutturale & quella classica del periodo edilizio, con pilastrature in cal-

cestruzzo armato per le strutture verticali e murature semplici e composte, di lateri-

zio pieno e forato per le tamponature esterne ed inferne, con solai in latero-
cemenio a conformazione standard viste le limitate dimensioni di superficie. Si pre-
cisa che non & mai stato eseguito alcun intervento per rendere anfisismico

I'edificio, considerato che il Comune di Pravisdomini, in riferimento alla scala sfafa-

le da 1 max o 4 min della classificazione sismica, rientra in un perimetro con un va-

lore corrispondente a 3 e quindi con parametro di rischio abbastanza basso. La ti-
pologia architettonico-costitutiva del fabbricato & consona all'anno di realizzazio-
ne ed & contraddistinta da uno stile progettuale modesto ma tipico per tale tipolo-
gia (casa singola) con uno sviluppo geometrico di lieve rettangolo, sviluppaio nel
suo lato lungo (est-ovest) per la medesima parte del lofto e per il lato piu corto ver-
so nord, come per la parte opposta del lotto, L'edificio, come defto, & separato
dall'altro corpo edilizio insisiente nel lotto e dal contesto urbane, di scarso insedia-
mento. E' conforme rispetto alle norme urbanistiche vigenti con perd, in riferimento
agli impianti fissi, i seguenti risconiri: a) 'impianto idro-termo-sanitario non & presen-
te ed il riscaldamento ambientfe & garantifo solo do due cucine economiche (una
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n. 65 / 2016

al Piano Terra - foio 22 ed una al Piano Primo - foto 34, port. 2 per enframbe) ed
vna sftufa (posta al Piano Terra - foto 16 part. ¢ e foto 17) mentre la produzione
d'acqua calda sanitaria & garantita da uno scaldabagno-bollitore a GAS {foto 23
part. 2 e foto 24) marca Gorani mod. UJALA King da élL./min-10kw; b) la presenza di
un impianto eletfrico detato di regolare quadro generdle e relativo contatore elet-
fronico (foto 20 part. 4 e foto 21) ma privo dell'obbligatoria linea di ferra e quindi
della relativa certificazione e conformita.

| serramenti ai piani Terra e Primo sono tutti in legno con singolo vetro, a due o tre
specchiature e I'apertura ad anta, ad esclusione del serramento d'ingresso al Pia-
no Terra {foto 15 e foto 20 part. 1) e di quello per 'accesso al terrazzo esterno del
Piano Primo (foto 34) che sono in alluminio anodizzato, sempre a singolo vefro. Le
pavimentazioni del Piano Terra, ad esclusione dei vani o camera matrimoniale e
soggiorno (rispetfivamente studio e soggiomo in scheda catastale - foto 25 e 26) che sono In
piastrellature di gres porcellanato a pezzatura regolare e formato quadrato 20 x 20
e 30 x 30, sono in seminafo alla veneziana, di fatiura originaria dell'epoca di realiz-
zazione dell'edificio, comprese quelie (foto 23) del vano a bagno. Al Piano Primo ia
pavimentazione del vano disimpegno-distribuzione (coridoio in scheda catastale) & del-
la camera ad ovest, in affaccio alla pubblica Via Fraftina SF1 & in “formato” a pal-
fadiana, mentre per tutti gli altri vani & in piastrellatura di gres porcellanato a pezza-

tura variabile ed anche (vedi cucina - folo 34) di generose dimensioni.

N.B. - si & dovuto ricorrere alla redazione dell'Aftestafo di Prestazione Energefica -
APE (Allto 7) in quanto lo stesso documento non & stato mai redatto dai pro-
prietari precedenti ed attuali, Esecutati,

L'abifazione in esecuzione, confina: a nord ad est e ad ovesf (foto da 02 a 07) con
altre proprietd ed a sud {foto 02 03 e 04) con la pubblica Via Fratfina SPT ed & inse-
rita, in posizione guasi centrale, nel lotto mappale 111 denominato ferreno e corri-
spondente al’immobile n° 3 in E.I..

L'immobile in Esecuzione corrispondente al corpo edilizio € ubicato in fre livelli (vedi
scheda catastale in Allto 2 e foto da 03 a 37 in Allto 3) posti al Piano Terra, Primo e Softofet-
to, quest’ultimo non riportaio nella scheda catastale.

Al Piano Terra (foto da 16 a 26) vi & un unico ingresso (foto 15} per I'accesso
all'intera abifazione , ai suoi 4 vani {cucina, bagno, camera e soggiorno) ad un piccolo
ed angusto ambito sottoscala ed al suo Pianc Primo, tramite rampa scala in posi-
zione centrale e adiacente al lato nord dell'abitazione (foto 18 e 27} utile a rag-
giungere gli altri 4 vani (camera, cucina, camera ed ancora camera. praficamente corispettivi
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al softostante Piano Tera) privi perd di bagno vista la decisione di destinare it suo corri-
spondente vano ad una (foto 34) "seconda” cucina. Nello spazio destinato al vano
disimpegno-disfribuzione {(coridoio in scheda catastale) del Pianc Primo ¢'e una botola
(foto 28 e 29 part. 5} per "accesso al praticabile ma non abitabile Piano Sottotetffo
(foto 30 e 31) che di fatto e date le sue altezze assolutamente limitate & destinato
esclusivamente a deposito-magazzino ed & scarsamente areato ed illuminato tra-
mite 4 piccoli e rettangolari fori privi di serramento alcuno (foto 08-09 e 10) posti
uno sui lati est ed ovest e due sul lato sud e la sottostante e pubblica Via Fratfina
SPI.

Nello specifico si descrive il corpo abitazione {prospetti principali in foto da 09 a 14) dove,
tramite lo specifice porfoncine d’ingresso (foto 15} si accede ai rispetiivi vani abitati-
vi @ dove nel seguente ordine di sopralluogo e documentazions fotografica (foto
da 16 a 37) si frovanoe i seguenti spazi: un vano unico (foto 16) ad ingresse {entrafain
scheda cafastaie) da dove ci si pud dirigere verso gli altri vani del Piano Terra {particolari
1-2-3 e 4 foto 16 & 2-3 foto 20) al corpo scala per |a salita al Piano Frimo {particolare 7 foto
16) e (particolare 5 foto 16 e foto 18 ¢ 19) ad un piccolo vano cieco sottoscala. Da que-
sto vano ingresso si accede al vano pranzo-cucina {foto 22) dotato di singolo af-
faccio (serramento in legno a 3 ante e singolo vetro) verso sud e la pubblica Via Fratfing -
SP1, dove & presente la prima delle due cucine economiche afte alla produzione
di cibo ed anche di riscaldamento ambpiente; a sequire, sullka parte nord della co-
sa, il vano bagno (unico dell'abitazione - foto 23 & 24) dotato di singolo affaccio
(serramento in legno a 2 ante e singolo velro) verso ovest e parfe del temeno (mappale 111
ed immobile 3in E.1.) ¢ cortile ed orto, dove & presente {particolare 2 foto 23 e foto 24) UNO
scaldabagno-bollitore a GAS (marca Gorani mod. BIALA King da 6L/min-10kw) per fa produ-
zione d'acgua calda sanitaria, Sempre dal vano ingresso si accede ad un vano
(foto 25) a camera matirimoniale {studio in scheda catastale) dotato di singolo affaccio
(serramento in legno © 3 ante e singolo vefro} verso est e parte del terreno (mappale 111 ed
immobile 3 in EA) a cortile; a seguire {foto 28) il vano seggiorno {soggiorno in scheda cata-
stafe) dotato di singolo affaccio (serramento inlegno a 3 ante e singolo vetro) verso sud e ld
pubblica Viag Frattina - SP1. Dal vano ingresso di cut in precedenza (foto 14} framite
il corpo scala {foto 16 part. 7 e foto 27) si sale al Piano Primo, dove ¢'é il vano (foto 28-
29) disimpegno-distribuzione da cui si accede, con un'angusta botola (part. 5 foto 28-
29} al Piano Sottotetto (foto 30-31) praticabile ma non abifabile ed alla piu consi-
stente zona notfe dell’'abifuzione, composta di 3 vani a camera, con dimensioni

molto simili fra loro e con metratura media pari o mqg 13, nell'ordine: 1 - camera
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matrimoniale {foto 32) dotata di singolo affaccio {serramento in legno o 3 ante e singolo
vefro} verso est e parte del ierreno (mappale 111 ed immobile 3in E) 2 - camera singola
(foto 33) dotata di singolo affaccio (serramento inlegno a3 ante e singolo vetro] verso sud
e la pubblica Vig Frattina - SP1, 8 - camera matrimoniale (foto 35) dotfata di singolo
affaccio (seramento in fegno 3 ante e singolo vetfro) anch’esso verso sud e la pubblica
Via Fratfing - SP1. Dallo stesso vano disimpegno-disfribuzicne si accede ad un vano
ancora o pranzo-cucing {foto 34) dotata di singolo affaccio (serramento in legno a 2
ante e singolo vefro) verso ovesf e parte del terreno (maoppale 111 ed immobite 3 in EI.) d
cortile ed orto e, tramite un serramento in alluminio anodizzato {part. ¢ foto 28 e foto
3s) ad una superficie accesseoria esterna desiinata a ferrazzino (foto 37} di limitato
dimensionamento, il tetto dell'abitazione ha struttura in legno ed & formato da uno
schema di semplice padiglione, ad orditura principale in fravi di colmo, orditura se-
condaria con fravetti perpendicolari al senso delle falde e soprastante strate di fa-
velle in laterizio forato con successivo manto di coperiura in coppi di laterizio.

L'edificio denominato abifazione e le rispetiive parti di esso riferite ai vari vani costi-
tuenti 'immobile in esecuzicne, dalle verifiche effettuaie dal solioscritto CTU in sede
di sopralluogo e successivo controfio con la documentazione della Scheda Cata-

stale, nel suo sviluppo plani-volumefrico sono risultate conformi nella tolglitd,

Si precisa che tutti | serramenti in legno presenti al Piano Terra ed al Piano Primo,
sono a singolo vefro e senza alcun intervento utile al miglioramento dei fattori
energetici e d'isclamento termo-fono-assorbente e quindi privi di cerfificato di con-
formitar. St conclude guindi {in merito e per il calcolo della successiva valutazione
economica generale} che lo stato complessive dell'abitazione &: di mediocre pre-
gio, stile, caratteristiche architetfonico-tecnologiche e funzionali e di pari liveilo in ri-
ferimento agli attuali standard di qualita e salubrita per tipologie corrispondenti,
seppur considerata la semplice e correfta vivibilitd da parte degli aftuali proprietar.

Le gquote in pianta ed in altezza e relative superfici dell'immobile, utili per il successi-

vo caleolo della valutazione economica, sone di fatto corrispondenti {ved Allto 2)

alla scheda catasiale,

I3 - A - terreno - Immobile (foto da 02 a 08 e 38) costituito da un Jotto di ferreno identifi-
cato catastalmente (vedi Allto 2} al FG 14 mapp. 117 e definito con fa categoria T
corispondente a Terreno e di esclusiva perfinenza dell'immobile n° 1T appena de-
scritto e dell' immobile n° 2 descritto a seguire. Come accennatc in precedenza la

sua superficie nominale da visura cafastfale (vedi Allio 2} e Nota di Trascrizione pari o
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maq 920,00 (9 are - 20 centiare) frova riscontro dal rievamento grafico da: estratfo di
mappa in scala 1:2000 e Scheda Catastale in scala 1:500. Di fatto & un lotto di terra
attualmente finito ad eroa incolia e con una piccola porzione ad orto. Di impossibi-
le utilizzo fondiario data ia normativa vigente ed it vincolo della fascia di rispetto
stradale, cosi come riportato nell'Estratto di P.R.G.C. e nel Certificate di Destinazio-
ne Urbanistica (vedi All.to 2) del Comune di Pravisdomini e quindi, in merito alla suc-
cessiva valutazione economica generale, verrd considerato con un valore pari ad
€ 0,00.

Detto vdlore a segquito dei precedenti riferimenti urbanistici e prescrizioni normative

e dell'impossibilitd di utilizzo della sua "capacitd” fondiario/volumetrica all'interno

dell'intero complesso di proprietd in Esecuzione {mapp. 111) dati i “vincol" metrici

e parametrici distinti e specificati dalia Zonizzazione e NTA vigenti del Comune gp-

partenente se non ung medesta potenzialitd in relazione dl possibile innalzamento

dell'dltezza utile inferna del Piano Sottotetto per renderic abiiabile ma il tutto con

una previsione di costo totale improponibile per oftenarne un congruo & giusto uti-

lizzo {cosi come evidenziabile dagli specifici punti delle NTA riportate nefl’ All.to 2}

12 - B - garage - Immobile (foto da 02, da 04 a 09 e da 38 a 42) costituito da fabbricato
identificato catastaimenie (vedi Allto 2) al FG 14 mapp. 111 e definito con la cate-
goria Cé corrispondente d stalle scuderie, rimesse, autorimesse e pertinenza degli
immobili n° 1 e 3 appena descritti e distinti in A - abifaxione e relativo ferrene, con
una consistenza in superficie nominale da visura catastale (vedi All.io 2} pari a mq
21,00 ma che da riscontre grafico rilevato dalla scheda catastale in scala 1:200 la
stessa risulta essere pari a mq 24,00 considerando anche Ia porzione di superficie
relativa ad un piccolo spazio adibito a “servizio igienico” ma che in realtd e per le
condizioni del suo stato dj fatto (privo di ogni accessorio utile allo scopo} & inutiliz-

zabile. Detta definizione catastale ha redle riscontro in termint di edificazione origi-

naria in particolare riferimento allo state di utilizzo. E' prive di qualunque progeffo
edilizio in quantoc mai presentato dati 'anno ante '67 di realizzazione e la sua naiu-
ra-destinazione edilizia ad accessorio.

Con fipologia architetionica e relativa desfinazione d'uso, come riportato
nell'Estratto di P.R.G.C. e nel Certificato di Destinazione Urbanistica {vedi All.to 2) del
Comune di Pravisdornini, corrispondente a;

Zona omogenea Eé - di interesse agricolo

L'Unita Immobiliare. con tipologia architettonica originaria a deposito magazzino ri-
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sutta cosi confinante: a nord ad est e ad ovest (foto da 02 a 07) con alire proprietd
ed a sud {foto 02 03 e 04) con la pubblica Via Frattina SP1 ed & inserita nel lofto
mappale 111 denominato ferrene e corispondente all'immobile n° 3 in E.l in posi-
zione quasi centfrale e nelle immediate vicinanze, ad est, dell'immeobile n° 1 in E.L.
L'immobile in Esecuzione corrispondente al corpo edilizio & costituitc da un vnico
livello {vedi scheda catasiale in Allio 2 e foto da 38 a 42 in Allto 3) posto al Piano Terra.

Vi & un unico accesso (part. 3 fote 38] tramite un serramento basculante in lamiera
ed il suo interno & un unico spazio atiualmente destinato a deposito-magazzino. La
sua altezza internd, a differenza di quanto riperiate nella scheda catasfale {vedi
Alito 2) non & costante ma scema, dail’ingresso a sud verso il retro a nord {port. 4 foto
39) e, come detto, il suo piccolo vano accessorio destinato a “servizio” (part. 5 foto
39) & assolutamente inutilizzabile per la sua funzione originaria. Al di I& di gueste

particolarita, le guote in piania e relative superfici dell'immobile, utili per il successi-

vo calcolo dellag valutazione economica, sono di fatto comispondenti {vedi Allic 2)

alla scheda catgstale,

1. Quota e tipologia del diritto
Piena proprieta

Eventuali roprietari:
Nessuno

ologia del diritto
Piena proprieta

2. Quota e ti

Eventuali comproprietari;
Nessuno

Superficie complessiva di circa mg 1.170,68

E' posto al piana: Terra Primo e Sottotetto

L'edificio & stato costruito nel; inizio lavori il 05/12/1961 - fine lavori 31/01/1967

L'edificio & stato ristrutturato nel: mai

L'unitd immobiliare & identificata con il numero: 5; ha un‘altezza utile interna di circa m. m 2,85
L'intero fabbricato & composto da n® 3 piani complessivi di cui fuori terra n® 3 e di cui interrati nessuno

Stato di manutenzione generale: mediocre
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Informazioni relative al calcolo della consistenza:

Superfici calcolate da cartografie Catastali ed edilizie dopo verifica delia loro conformitd con lo stato di fatto

a seguito di rilievo in loco,

U.N.1 - |1 - abitazione Pra-| sup lorda di pavimento 1,00
visdomini - localita Frattina
(PN) FG 14 mapp. 111
(A3/abitazione di tipo eco-
nomico} PT-1 (mq per pi-
ano = 73,56)

147,12

€£450,00

UJ.N.1-11 - abitaziene Pra- | suplorda di pavimento 0,50
visdornini - localita Frattina
(PN) FG 14 mapp. 111
{A3/abitazione di tipo eco-
nomico) P1 (terrazzina)

3,00

€450,00

U.N.1-11-abitazione Pra- | supiorda di pavimento 0,30
visdemini - localita Frattina
(PN) FG 14 mapp. 111
(A3/abitazione di tipo eco-
nomico) PS

22,07

€450,00

U.N.1-12 - garage Pravi- sug lorda di pavimento 0,70
sdomini - localita Frattina
(PN} FG 14 mapp. 111 (C6
stalle scuderie rimessa au-
torimesse)

16,80

€450;00

U.N.1-13-terreno Pravi- superf. esterna lorda 1,00
isdomini - localita Frattina
(PN) FG 14 mapp. 111
(T/terreno)

520,00

£€0,60

Criteri estimativi OMI {Osservatoric del Mercato Immohbiliare)
Destinazione d'uso: Residenziale
Sottocategaria: intero Edificio

Valori relativi alla Agenzia del territorio
Periodo: 1- 2016

Zona: PRAVISDOMIN]

Tipo di destinazione: Residenziale
Tipologia: Abitazioni di tipo economico
Superficie di riferimento: Lorda

Stato canservativo: Normale

Valore di mercato min (€/mq): 600
Valore di mercato max (€/mg): 800

1.108,99
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8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criteri e fonti:

Criteri di stima:
Stima sintetica comparativa parametrica {(semplificata)

Elenco fonti:
Catasto di PORDENONE;

Conservatoria dei Registri immobiliari di PORDENONE;

Uffici del registro di PORDENONE;

Ufficio techico di PRAVISDOMINIE;

Agenzie immobiliari e/o osservatori det mercate immobiliare: OMI;

Parametri medi di zona per destinazione principale (€./maq.): Valore minimo pari ad Euro 800, ri-
spetto al massima di Euro 800 per l'abitazione

Valore minitmo pari ad Euro 350, rispetto al massimo di Euro 500 per il box.

8.2 Valutazione corpi:

Abitazione+accessori esterni+garage+cortile e giardino. Abitazione di tipo economico [A3]
Stima sintetica comparativa parametrica {semplificata)

U.N.1 - {1 - abitazione 147,12 £ 450,00 €66.204,00
Pravisdomini - locality

Frattina (PN} FG 14

mapp. 111

(A3/abitazione di tipo

economico} PT-1 (mg

per piano = 73,56}

U.N.1 - i1 - abitazione 3,00 € 450,00 € 1.350,00
Pravisdomini - localitd

Frattina {PN} FG 14

mapp. 111

{A3/abitazione di tipo

economice} Pl (ter-

razzino)

U.N.1 - [1 - shitazione 22,07 € 450,00 € 9.930,60
Pravisdomini - localita

Frattina (PN} FG 14

mapp. 111

{A3/abitazione di tipo

economico) PS

U.N.1-12 - garage Pra- 16,80 £ 450,00 £ 7.560,00
visdomini - localita

Frattina {PN) fG 14

mapp. 111 {C6 stalle

scuderie rimesse auto-

rimesse}

UN.1 - 13 - ferreno 920,60 £0,00 £ 0,00
Pravisdomini - localita

Frattina (PN) FG 14

mapp. 111 (T/terreno)

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 85.044,60
Valore corpo £ 85.044,60
Valore accessori €0,00
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Valore complessivo intero € 85.044,60
Valore complessivo diritto e quota € 85.044,60
Riepilogo:

2 wbame : . uotd
Abitazio- Abitazione di tipo 1.108,99 £ 85.044,60
ne+accessor economico [A3]
ester-
ni+garage+cortite
e giardino

8.3 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% ) € 12.756,69
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale:

£ 0,00
8.4 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtaziont nelio stato di fatte in cui si trova: £€72.287,91
Prezzo di vendita del lotto nello stato di "libero": £ 73.000,00
Data generazione:
05-12-2016 17:12:32
L'Esperte alla stima
Arch. Aldo Giannelli
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