1. Rapporto di sfima Esecuzione Immobiliare - n. 333 / 2014

Tribunale di Pordenone
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: Unicredit spa

con’rro: ]

N® Gen. Rep. 333/2016
data udienza ex art. 569 C.p.c.: 27-09-2017 ore 09:00

Giudice Delle Esecuzioni: Dott. MONICA BIASUTTI

ARG E
 VALUTAZIONE
o lofto001

Esperto alla stima:  Luca Gaiarin
Cedice fiscale: GRNLCU72519G888L
Parfita tVA: 013711650939

Studio in: Piazza San Michele Arcangelo 47 - 33082

Azzane Decimo
Telefono: 0434648774
Fax:
Email: luca.gaiarin@libero.it
Pec: Iuco.gaicrin@geopec,i‘f
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1. Rapporto di siima Esecuzione Immobiliare - n. 333 / 2014

INDICE SINTETICO
1. Dati Catastali

Bene: Vig B. Stringher n. 26 e Vig Luigi Nono - Talmasson - Fontanafredda
{Pordenone) - 33074
Descrizione zona: Zona periferica crevalentemente a destinazione residenziale
Lotto: 001
Corpo: A ;

Categoria: Abitazione di tivo pobolare [A4d] e magazzino & locali di deposito
(C2]

Dati Catastali:

propriefario per 1/2 in regime di comunione legale dei beni conf

me di comunione legale dei beni con

proprieforf 12 in regi

foglio 23, particella 4, scheda catastale n, 758094 del 12/03/1993, indirizze Via B,
Stringher n. 24, piano T-1-2, comune Fontanafredda, categoria A/4, classe 3,

consistenza 7 vani, superficie 89 mg., rendita € 357,90;

foglio 23, particelic 820, scheda catastale non leggibile il numero e la data di
presentazione, indirizzo Via L. Neono, piche 7-1-2, comune Fontanafredda,

categoria C/2, classe 1, consistenza 40 mq., superficie 52 mq., rendita € 52,48,

2. Possesso

Bene: Via B, Stringher n. 24 e Vig Luigi Nono - Talmasson - Fontanafredda
{Pordenone) - 33074

Lofto: 00
Corpo: A

Possesso: Libero

Pag.2dii4
Ver. 3.2.1
Edicorn Finance srl



1. Rapporto di siimag Esecuzione Immobiliare - n, 333 / 2014

3. Accessibilitd degli immobili ai soggetti diversamente abili

Bene: Via B. Stringher n. 24 e Vig Luigi Nono - Talmasson - Fontanafredda
{Pordenone) - 33074

Lotte: 007
Corpo: A

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

4. Creditori Iscritti

Bene: Via B, Stringher n. 26 e Vig Luigi Nono - Talmasson - Fontanafreddc
(Pordenone) - 33074

Loito: 001
© Corpo: A

er
WEER

Creditori Iscritti: Unicredit spa

5. Comproprietari

g

Beni: Via 8. Stringher n. 26 e Vig Luigi Nono - Talmasson - Fontanafredda

(Pordenone) - 33074
Lotto: 001

Corpo: A
Regime Patrimoniale: comunione legale

Comproprietar: Nessuno

6. Misure Pendli

Beni: Via B. Stringher n. 24 e Via Luigi Nono - Talmasson - Fontanafreddg
(Pordenone) - 33074

Lolto: 001
Corpo: A

Misure Penali: NO

Pag. 3di14
Ver. 3.2,
Edicom Finance s



1. Rapporto di stima Esecuziche Immobitiare - n, 333 / 2014

7. Continuitd delle trascrizioni

Bene: Via B. Stringher n. 24 e Vig Luigi Nono - Talmasson - Fontandafredda
{Pordenone) - 33074

Lofto: 001
Corpo: A

Continuita delle trascrizioni: Non specificate

8. Prezzo

Bene: Vic B. Stringher n. 26 e Vig LUigi Nono - Talmasson - Fontanafredda
(Pordenone) - 33074

Lofto: 001

Prezzo da libero: € 0,00

Prezzo da occupato: € 0,00
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 333 / 2014

Premessa

Il sottoscritto geom. Luca Gaiarin,

& con studio in Piazza San Michele Arcangelo n. 47 ad Azzano Decimo

(PN}, libero professionista iscritto aifAlbo det Geometri della Pordenone al n. 1,028,
nominato esperto per le cperazicni di descrizione e stima dellimmobile
nell'esecuzione in oggetto, come dg ‘nomina di perito estimatore” ricevuta datlg
dott.ssa Monica Biasuth in data 21-03-2017, presenta la sotto esposta refazione
completa degli elaborati esplicativi,

Si premette che, dopo aver reperito futta fa documentazione necessaria riprodotta
in allegate, in data 08-06-201 7, I sottoscritto perito estimatore sffettuava il necessario
accesso allimmobile dgge’r’ro di stima. Durante tale soprdliucgo, visionava nel
dettaglio 1 bene pignoraio, effettuava il rievo fotografico e dimensiongle e
provvedeva arilevare dettaglictamente Ia corretta distribuzione degli spaz interni e

dellarea esterng.
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 333 / 2014

Lotto: 001

La documentazione ex art. 547 c.p.c. risulfa completa? S

Latrascrizione {?ei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risuliq completa?
Si

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A,

Abitazione di fipo popolare [A4] sifo in Fontanafredda (Pordenone) CAP:
33074 frazione: Talmasson, Via B. Stringher e Magozzine e locale di deposito
[C2] sito in Fontanafredda (Pordenone) CAP: 33074 frazione: Talmasson,
Vig L. Nono

Quota e fipologia del dititfo
1/2 ofi (N B iena proprietd

Regime Pafrimoniale: comunicne legale

Eventudl compreprietari:

Nessuno
Quota e tipologi

a del diritfo
1/2 cii § e

Regime Patfimoniale: comunione iegale

Eventucli comproprietar:

Nessuno

Identificato al catasio Fabbricati:
intestazione:

B oprietario
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1. Rapporto di stimg Esecuzione Immobiligre - n. 333 /2016

per 1/2 inregime di comunione legale dei beni con

proprietaria per 1/2 in regime di comunione legale del beni

foglhio 23, particella 4, scheda catastale n. 758094 del 12/03/1993, indirizzo Via B.
Stingher n. 24, piano T-1-2, comune Fontanafredda, categoric A/4, classe 3
consistenza 7 vani, superficie 89 md. rendita € 357,9C

Cenfini: con strada da due lati e con mapp. n. 457, 3, 10 e ¢ del foglio 23

foglio 23, particelic 820, schedq catastale non leggibile numero e data di
presentazione, indiizo Via L. Nono, piano T-1-2, comune fontanafredda, categoria
C/2, classe 1, consistenza 40 maq., superficie 52 mq. rendita € 52,48

Confinl: Con strada da due lafi e con mapp. n. 457, 3, 10 e 9 del foglio 23

Per quanto sopra si dichiara la conformitd catastale

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUART{ERE E IONA):

Trattasi di rustice ubicato nella periferic della frazione di Talmasson in Comune di
Fontanafretida allincrocid da via Stingher e Via Nono, zona prevalentemente g
destinazione residenziale, limitrofa alld zona agricola.

Carditeristiche zona: periferica normaile, i
Area urbanistica: residenzﬁo?e/agricoio a traffice Iocgle con parcheggl privati.

Servizi presenti nella zona: Ig zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e
secondaria,

Servizi offerti dalla zona: Istituio Comprensive a 450 mt, Piscina comunale a 700 mt., Stadio
comunale a $00 mt.

Carc;ﬂerisiif":he zone limitrofe: agficole.

importanti centri imitrofi: Pordenone ¢ 9 km. - Sacile o 6,5 km..

Attrazioni paesaggistiche e storiche: vedasi 1 sito www‘éomune,fonfqnc:freddc:.pn,ﬁ

Prinéipali collegamenti pub'i)lici: Autobus difinea o 300 mt. e stazione ferroviaria a 2 km,
3. STATO DI POSSESSO:

Libero

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

- Iscrizione di ipoteca:
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1. Rapporto di sfima Esecuzione Immobiliare - n, 333/ 2014

lpoteca volontaric anncotata ¢ favore di Unicredit spa controf

el [N C=rivante da: atto dj mutuo; a rogito o No?dlo Plroza F
Severmo in do’fq 22/?2/2003 al nn. 63.258/22.119; Iscritto/frascritio a Pordei-‘ﬁone in
data 24/12/2003 qi nn. 21 285/4.436; Importo ipoteca: € 200.000; Importo capitale;
€ 100.000.

- Trascrizione pregiudizievole:

Atto giudiziario o favore di Unicredit spa confro §ESEETINE

 derivante da: verbale di plgnoramen’ro a rogiio ai Uffi cnole
Giudiziario Tribunale di Pordenone in datg 12/10/2016 ai nn. 3.704 iscri itte/trascritto
& Pordenone in data 19/1 0/2016 ai nn. 14.046/9.¢407.

Dati precedenti relativi qi corpi: A

- ALTRE INFORMAZIONI PER 'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annve di gestione dellimmobile: non rilevabiii.

Spese condominiali scadute ed insolute alla data dellg perizia: nessung,

Millesimi di proprieta: nessuno.

Accessibilitd dellimmobile ai soggetti diversamente abili; NO.

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: nessuno.

Attestazione Prestazione Energetica: ron presente in quanto prive diimpianto,
Indice di prestazione energetica: non specificato,

Note Indice di prestazione energetica: non necessario in quante fabbricato inagibile
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.lgs. 42/2004: nessuno.

Avvertenze ulterioni: nessuna.
. ATTUALI E PRECEDENT] PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario:

Per il foglio 23 mappale. 4

foroprietario per

]/2 in reg:me di comunicne legcﬁe deil beni con

g T Gt e Sy, Droprietaria per1/2
in regfme d comumoneiegofe deg bem con Follart Salvatore, dal 22/12/2003 ad oggi
{cn‘?ucﬁe/ I propri efono/i}.

- roprietaria per

A LT

1/? dcl H/O /2001 Ctl 22/]2/2003

B oroprietario
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1. Rapporo di stima Fsecuzione immobiliare - n. 333 / 2014

(]

per 1/1 dal 29/04/1993 al 11/01/2003. 3
Per il foglio 23 mappale 82&:

s
Rl

B rcprietario per

1/2 in regime di comunione legale det beni con

i Woroprietaria per /2
in regime di comunione legale dei beni con § } dal 22/12/2003 ad oggi

{ottudle/i proprietario/i).

ey

. r’gprie’rc;rio per

171 dal 11/01/2801 ol 22/12/2003.

oroprietario

per 1/1 dal 08/09/1993 af 11/01/2003.

7. PRATICHE EDILIZIE:

Numerc pratica: n. 004/349

Intestazione (N — . _
Tioo prafica: Concesns'n'ir DE———

Per lavori: ristrutturazione di un fabbricato ad vso residenziale

Oggettor ristrutiurazione

Presentazione in data 22/11/2004 al n. di prot. 25,589

Rilascio in data 27/05/2005 al n., di orot. 25,589

Lagibilitd non & mai stata rilasciata,

NOTE: I lavori di ristrutturazione sono iniziati il 15-06-2005 inerenti ad opere non strutturali, Lo
denuncia delle opere in c.a. non & mai stata depositatg e gli stessi lavori si sono limitali o

qualche demolizione interna e pulizia deltarea {vedasi documentazione ailegato n, 3).

7.1 Conformitd edilizia:

Abitazione di tipo popolare [Ad]
Magazzine e locale di deposito [C2]

Per quanto sopra si dichiara Ia conformitd edilizia.

' “%
o & 3 £
7.2Conformita urbanistica; ; " I
Abitazione ditipo popolare [A4] e Magazzine e locdie dj deposito [C2]
]
J—E;rumen‘ro urbanistico Approvato: P.R.G. Comunale f
J:anc omogened: BC zona residenziale di interesés ambientaie
in ristrutturazione
Norme tecniche di attuazione: [vedosi cliegaton, 7 § 3 ]
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 333 / 2014

Immobile sottoposte o vincolo di carattere urbanistico: | NO —f

Elemenii urbanistici che limitano 1o commerciabiliic? T NEO i

i Nelle vendita dovranno essere previste pattuizioni particolari2 citare servitl di gic‘: COSTITUitE] J
| Dichiarazione di conformits con il PRG/PGT: fS! 3 ¥

Per quanto sopra si dichiara la conformitd urbanistica. g

§

. Desciidone: Abitazione di fiso popolare [A4] ¢ Magazing & iacais di a‘a,js;;ﬁ"a‘ffeﬁ“

_dicuial punto A

Limmobile oggetto di stima & un edificio inabitabile da ristrutturare completamente che si
sviluppa su fre plani fuor ferra, ubicato su un'area di perfinenza che complessivamente & di
ma. 930. L'accesso dlla proprietd avviene atfraverso passo pedonale e carrgio dg strada
pubblica Vig Luigi Nono o vig B. Stringher. L'immopile risulte sprovvisto di allccciament
elettrico, fognario & gas metano di rete e visto lo s%fo di conservazione e limpossibilitey di
accedere in sicurezza allinterno dello stesso, o si pud definire inagivile.

La disttibuzione interng dell'abitazione, con riferimento ai progetti reperiti presso 'archivio
comunale, alle schede ed estratto di mappa catastali e agli elaboral grafici plonimetrici
relativi allispericne interna eseguita # 08/06/2017, & Ia seguente: al piano terra due camere,
W, cucing, soggiomo/pranzo, ricovero afirezz, stalla; al piano primo due camere, rncovero
attrezzi e fienile; al piano secondo sottoletto/soffitta,

Gii infissi esterni, ove presenti sono con telaio in legno, vetro semplice con scun sempre in
legno oppure teldio in alluminio con velro semplice; le muraiure esterne sono in sasso
parzicimente infonacato, prive di isolamento; le pavimentazioni nteme non sono state
visionaie in quanto ingccessivile.

Si precisa che esisite una servitt di passdggio o carico del magpale n. 4 cosi come meglio
evidenziata nellatto di provenienza {allegate n. 5).

Superficie complessiva di circa mq. 385,00.

E' posto al piano: 1-1-2.

L'edificio & stato costruito nel: ante 1947,

L'edificio & stato ristrutturato nel: ristrutturazione iniziata nel 2005 ma mai portata avanti,

L'unitd immobiliare & identificata con | numero: mapp. 4 ¢ 820;

ho un'dltezza utile interng di circa m., piano terra mi. 2.20/2,40 - piano primo mi. 2,00/2,40 -
piano settotetto mt. 1,65 media/1,95 media

Vintero tabbricato & composto da n. 3 piani complessivi di cui fuor terra n. 3 e di cul interrat
n.o

Stato di manutenzione generale: scarso,
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 333 / 2014

Condizioni generali dellimmobile:

I'edificio si presenta sia internamente che esternamente in scarse condizioni di conservazione
€& manutenzione con finiture tiiche per I'epoca di costruzione {vedosi documentazione
fetografica allegato n. 4},

Per quanto concerne gliimpianti si & rlavato gquanto sague: inesistenti o comungue vetusti,
Per quanto riguarda le strutture, non avendo repetito alcuna documentazione che ne attesti

la tipologia, st presurme che rispecchine quelle tipiche dedii edifici del'epoca nelia qudle &
stato realizzato l'edificio e che schematicamente si possono rassumere come segue;
edificio presumibilmente prive o fondazioni, strutture verticali in $4850, orizzontamenti costifuiti

da solatin fegno, copertura con struttura in legno e manto in coppi.

informazioni relative al calcolo della consistenza:
Per quanto riguarda la consistenza dell'immobile le superfici lorde sono stafe rlevate sia dagl
elaboratfl grafici allegati al fitolo abilitative che dclle risultanze de sopralluogo e sono le
seguenti:
— superficie lorda piane tera o destinazicne residenziale mq. 73 {arrotondati) ed
accessoria mg. 59 {arrotondat);
— Superficle lorda piano primo a destinazione residenziale ma. 69 {arrotondafi) ed
accessoria ma. 56 {arotondati);
- superficie lorda piano secondo a sotfotetto ma. 124 (arrotondati).
I coefficienti utilizati sono pari ad 1 per le superfici residenziali e part o 0,5¢ per le
superiici accessorie.,

Destinaziong 10 Parcmetro T RGEE
esidenzicle | sup reals lorde e TGS BT Y
oiano terg
QCCEssoria sup redle lerda 0,50 29,50 € 180,00
olano terry
residenzicle sup reale lorda 1,00 69,00 € 180,060
DIano primo
aACCessofia sup recle forda 0,50 28,00 €180,00
viano primo
accessoria sup reale lorda 0,50 63,00 €180,00
oiano
goftotetto
262,50
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobifiare - n. 333 /2014

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

Criteri di stima

Premessc che lo scopo per il quale si & ricevuto lincarico di redigere la presente stima &
l'individuazione del valore da porre per una vendita giudiziona, it metodo & guello
cosiddetto diretfo o comparative che permetie di determinare I'ordine di grandezza
unitaria (€ al ma, e/o al me.) ragionevolmente attendibile per poter pervenire ol pid
probabile valore del bene stmato, tenendo in parficolare considerazione dell’assenza
per garanzia dei vizi, della differenza tra oneri tributari su base catastale e reale,
deli'onere a carico dell'acquirente di provvedere alle canceliazioni di trascrizioni ed
iscrizioni e di quanto suggerito dalla comune esperienza circa le differenze tra libero
mercato e vendite coatfive. Trattandosi di un rustico che per consistenza e
caratteristiche fipologiche hon risulta divisibile, la stima viene redatta tenendo confc di
un unico lotto, di tutti gli element; in precedenza descritti e delle condizioni del mercato
per gli immobili in sEmEIf zone, Siritiene, date le condizioni d'uso dellimmobile, di atirbuire
un vaicre di €/mq. 180,00,

Cataste di Pordencne:

Conservatoria dei Regisiri Immobiliar di Pordenong;

Utfici del registro di Pordencne:

Ufficic tecnico di Fontanafredda;

Agenzie immobilion e/o osservatori del mercato immobiliare:

- Osservatoric del Mercato Immobiligre dellAgenzia delie Enfrate/Tenitorio 2014 -
semestre 2 {OLAT.):

- Borsing immobiliare Provingial o Pordenone 2016/17 F.IM.AA

- Osservatoric Immobiliare FVG 2014 FLAP.;

Parametr medi di zona per destinazione principale [€./ma.):

min. € 600,00/max € 850,00 [OC.LAT) codice zona D1 periferica Talmasson, abitazione di
fipc economico in normale stato conservative:

min. € 650,00/max € 1.100.00 (FLM.A AL per appartamenti usatiin Zoha periferica;

min. € 300,00/max € 550,00 (_F.i.A.P.) per daristrutturare..;

Altre fonti diinformazione: sit internet specidlizzatiin compravendite di immobii.
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1. Rapporto di siima Esecuzione Immobiliare - n, 333 / 2014

8.2 Valutazione corpi:

A. Abitazione ditipo popolare [Ad4]

Stima sintefica comparativa parametrica {semplificata)

..reéidénziale..p'igno h;rra ' 73,00 £ ]80,00 € 13.1 40’00
|
accessora piano ferme 29,50 € 180,00 € 5.310,00
residenziale piano primo 69,00 € }80,(}0 € ]2'4201‘)0
accessona pigno primo 28,00 £] 80,00 € 5.04{3,00
aCcessoia olano sottoletto 63,00 £ ]80 OO £ 1] .3401001
_________________________ | |
Stima sintetica comparativa parametrica dal corpo € 47.250,00'
Valore Corpo € 47.250,00
Valore Accessor € 0,00
Valore complessivo intero £ 47.250,00
Valore complessivo diritto e quota € 47.250,00
Riassunto:
A Abitozione o fipo 262,50 € 47.250,00 € 47.250,00
popolare {A4] e
Magozzino e locale o |
depasito [C2]
8.3 Adeguamenti e comrezioni della stima:
Riduzions det valore del 156%, dovuta allimmediaterza dellg
vendita givdiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da
disp. del G.E. [ min.15% | ‘ €7.087,50
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale:
£€ 0,00
8.4 Prezzo base d'asta del lotto: )
Valore immobile al netio delle decurtazioni nello stato di fatto in €40.162,50
cui sl trovar
ARROTONDATI AD € 40.000,00
Prezzo di vendita del otto nelio stato di'libero™ £0,00
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1. Rapporo di stima Esecuzione Immobiliare - n, 333 / 2014

Note finali deil'esperto;

Recapito tefefonico delia Sig.ra

. 510.7075866-347.41 58836,

Allegati

cilegato 1: DOCUMENTAZIONE CATASTALE;

allegato 2; CERTIFICATO D INSUSSITENZA DI PROVVEDIMENTI SANZIONATORI IN CORSO:
cllegato 3: PRATICHE DEPOSITATE AGLI AT COMUNALL:

dliegato 4: DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA;

cllegato 5: ATTO DI PROVENIENZA:

allegato é: ESTRATIO DELLATTO DI MATRIMONIO

allegato 7: N.T.A. ED ESTRATTIO D PR.G.C

dllegato 8: CERTIFICATO INSUSSISTENZA CONTRATT DI AFFITTC;

allegato 9: PLANIMETRIA DI RILEVO.

Data generazione:
27-07-2017 18:07:02

L'Esperto alla stima

Luca Gaiarin
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____________ CONSULENZE BIOEDIET SICUREZZA CANTIERI. ASSISTENZA TECNICA LB PRESE EDILE

allegato n. 01

LOTTO 001

DOCUMENTAZIONE CATASTALE

Pz San Michele Arclo n, 47 33087 Azzans Becimo (PN] - nort. 338/8970924
G-l oo goloriniliners 1 - weagaiom@gecpee,it
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