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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n. 237 / 2017

INDICE SINTETICO

1. Dati Catastali

Bene: Via G. Galilei n. 3 scala B piano 4 int. 12 - Quartiere Torre - Pordenone (PN) - 33170
Descrizione zona: Periferica nord

Lotto: 001 - Appartamento di tipo civile
Corpo: Appartamento di civile abitazione
Categoria: Abitazione di tipo civile [A2]
Dati Catastali:

B oprieta per 1/2

. Prta i o XF & ropr. per 1/2
fogilo 22 parttcelia 741, subalterno 138 |nd|rtzzo via G Gahlel sca]a B, interno 12, pi-

ano 4°, comune Pordenone, categoria A/2, classe 3, consistenza 6 vani, superficie 118,
rendita € Euro 883,14,

oprieta per 1/2

| . . _ - opr. per 1/2
fogflo 22, partlceila 741, suba!terno 157 mdmzzo via G Galilei, scala B interno 12, piano

51, comune Pordenone, categoria C/6, classe 4, consistenza mqg 15, superficie mg 15,
rendita € 61,97

2. Possesso

Bene: Via G. Galilei n. 3 scala B piano 4 int. 12 - Quartiere Torre - Pordenone (PN) - 33170

Lotto: 001 - Appartamento di tipo civile
Corpo: Appartamento di civile abitazione
Possesso: Occupato dal debifore e dai suoi familiari

3. Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili

4.

Bene: Via G. Galilei n. 3 sscala B piano 4 int. 12 - Quartiere Torre - Pordenone (PN) - 33170

Lotto: 001 - Appartamento di tipo civile
Corpo: Appartamento di civile abitazione
Accessibilitid degli immobili ai soggetti diversamente abili; NO

Creditori iscritti

Bene: Via G. Galilein. 3 sscala B piano 4 int. 12 - Quartiere Torre - Pordenone {PN) - 33170

Lotto: 001 - Appartamento di tipo civile
Corpo: Appartamento di civile abitazione

Creditori Iscritti: Condominio San Valentino, Veneto Banca S.C.A.R.L., Equitalia Nomos SpA,
Equitalia Nord SpA
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 237 / 2017

5. Comproprietari

Beni: Via G. Galilei n. 3 scala B piano 4 int, 12 - Quartiere Torre - Pordenone (PN} - 33170
Lotto: 001 - Appartamento di tipo civile

Corpo: Appartamento di civile abltazione
Comproprietari: lemma Erio e Zaleta Chmielarz

6. Misure Penali

Beni: Via G. Galilei n. 3 scala B pianc 4 int, 12 - Quartiere Torre - Pordenone {PN) - 33170

Lotto: 001 - Appartamento di tipo civile

Corpo: Appartamento di civile abitazione
Misure Penali: NO

7. Continuita delle trascrizioni

Bene: Via G. Galilei n. 3 scala B piano 4 int, 12 - Quartiere Torre - Pordenone {PN) - 33170

totto: 001 - Appartamento di tipo civile
Corpo: Appartamento di civile abitazione
Continuita delle trascrizioni: S}

8. Prezzo

Bene: Via G. Galilei n. 3 sscala B piano 4 int. 12 - Quartiere Torre - Pordenone (PN} - 33170

Lotto: 001 - Appartamento di tipo civile
Prezzo da libero: € 86.500,00
Prezzo da occupato: € 0,00
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 237 / 2017

Lotto: 001 - Appartamento di tipo civile

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. IBENTIFICAZIONE DE] BEN] IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

identificativo corpo: Appartamento di civile abitazione.

Abitazione di tipo civile [A2] sito in Pordenone: Quartiere Torre, Via G. Galilei n.
3 scala B piano 4 int. 12

Quota e tipologia del diritto
Eventuali comproprietart:

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione:

o ‘eté per1/2

REIRET : BT L Ry o prieta per 1/2,
foglto 22 pamceila 741, subaiterno 138 sndsrlzzo via G Gaillen scaia B, interno 12, piano 4%,
comune Pordenone, categoria A/2, classe 3, consistenza 6 vani, superficie 118, rendita € Euro
883,14

Note: L'esatto cognome dell'intestatario -i conseguenza anche il

codice fiscale indicato al catasto non e coyretto.

Identificato al catasto Fabbricati:
intestazione:

@ roorieta per 1/2

R R R | O Drietd per 1/2,
fogho 22 partlcella 741 subalterno 157 mdmzzo via G. Gaitlel sca[a B mterno 12, piano 51,
comune Pordenone, categoria C/6, classe 4, consistenza mqg 15, superficie mq 15, rendita €
61,97

Note: L'esatto cognome dell'intestatario &
codice fiscale indicato al catasto non é corretto,

Di conseguenza anche il

Per quanto sopra si dichiara la conformita catastale

2. DESCRIZIONE GENERALE{QUARTIERE E ZONA):
Appartamento di civile abitazione sito al piano quarte di un condominio di complessivi sette piani,
scala B, int. 12, con cantina e garage ubicati al piano S1. Song edificati nel quartiere "Torre," zona
periferica nord delia cittad di Pordenone. 1l compendio immohbiliare & costituito da n. & fabbricati
abbinati a due insistenti su un ampio parco comune recintato.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 237 / 2017

Caratteristiche zona: periferica normale

Area urbanistica: residenziale a traffico locale con parcheggi sufficienti.

Servizi presenti nella zona: La zona e provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Importanti servizi ad alta tecnologia presenti nella zona: Ospedale Civile di Pordenone.

Servizi offerti dalia zona: Ospedale Civile di Pordenone {ottimo), Scolastico istruzione primaria 1°
e 2° grado {Buono), Scolastico istruzione secondaria 2° grado {Buono), Commerciale {Buono)
Caratteristiche zone limitrofe: residenziali

Importanti centri limitrofi: Citt3 di Pordenone,

Attrazioni paesaggistiche: Centro turistico di Piancavatlo.

Attrazioni storiche: Non specificato

Principali collegamenti pubblici: Stazione ferroviari di Pordenone km 1,5, Servizio bus urbano ed
extraurbano m. 500

. STATO DI POSSESSO:

Occupato dal debitore e dai suoi familiari

. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

- Iscrizione di ipoteca:
Ipoteca volontaria attiva a favore di Veneto Banca $.C.A.R.L. contro (RN

A rogito di Notai in data 04/08/2005 ai nn, 3159/883; Iscrit-
to/trascritto a Pordenone in data 05/08/2005 ai nn. 13898/3270; Importo ipoteca: € 125.000;
Importo capitale: € 225.000.
- 1scrizione di ipoteca:

pteca giudiziale attiva a favore di o i o
Heglstrato a Pordenone in data 09/12/2006 ai nn. 1746/2006; lscrltto/trascratto a Por—
denone in data 17/04/2007 ai nn, 7223/1848; Importo ipoteca: € 6.100; Importo capitale: €
6.100.
- Iscrizigne di ipoteca:
Ipoteca legale attiva a favore di Equitalia Nomos SpA cont ot i
in data 12/11/2007 ai nn. 132776/91; Iscritto/trascritto aPordenone in data 21/11/20{}7
al hn. 21488/5268; Importo ipoteca: € 84.916,02; Importo capitale: € 169.832,04; Note: Attuale
creditore della procedura: Agenzia delle Entrate Riscossione.
- {scrizione di ipoteca:
Ipoteca legale attiva a favore di Fquitalia Nord SpA contro—Registrato a Pordenone
in data 13/04/2016 ai nn. 665/9116; Iscritto/trascritto a Pordenone in data 19/04/2016 ai nn.
5330/817; Importo ipoteca: € 32.641,66; Importo capitale: € 65.283,32; Note: Attuale creditore
della procedura: Agenzia delle Entrate Riscossione.
- Iscrizione di ipoteca:
Ipoteca legale attiva a favore di Equitalia Nord SpA contro —'Registrato a Pordenone
in data 17/05/2016 ai nn. 705/9116; Iscritto/trascritto a Pordenone in data 18/05/2016 ai nn.
6879/1131; Importo ipoteca: € 131.526,82; Importo capitale: € 263.053,64; Note: Attuale credi-
tore delia procedura: Agenzia delle Entrate Riscossione.
- Iscrizione di ipoteca:
[poteca legale attiva a favore di : b
Registrato a Pordenone in data 21/12/2016 ai nn. 1553; iscrstto/trascrltto 3 Pordenone
in data 24/03/2017 ai nn. 4181/720; Importo ipoteca: € 8.631,86; Importo capitale: € 17.264,00.
- Trascrizione pregiudizievole:
Pignoramento a favore di
istrato a Pordenone in data
22/09/2017 ai nn. 12538/8556.

PR Nt reg-
F2017 iscritto/trascritto a Pordenone tn data
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Dati precedenti relativi ai corpi: Appartamento dj civile abitazione

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

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: € 2.400

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: € 14.595,10.
Millesimi di proprieta: Generali: 24,58 mill. Riscaldamento, scala e ascensori € blocchi: 24,80 mill.
Acqua calda: a contatore

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO

Particolari vincoli /o dotazioni condominiali: Nessuno

Attestazione Prestazione Energetica: Presente

Indice di prestazione energetica: Classe G

Note Indice di prestazione energetica: Vedi certificazione allegata.

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Nessuno

Avvertenze ulteriori: Nessuno

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETAR!:

itolare/Proprietario: 3 R
atai { ¥ 2005 ad oggi

(attuale/i proprietario/i} . In forza di atto di compravendita - a rogito di Notaio Francesco Bandi-
eramonte, in data 04/08/2005, ai nn. 3158/882; trascritto a Pordenone, in data 05/08/2005, ai nn.
13897/8940,

Note: Il sottoscritto ctu ritiene che il codice fiscale di lemma Erfo sia errato in quanto & stato usato
il cognome Jemma anziché lemma.

PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: N. 23400 e successive varianti.

Intestazione:

Tipo pratica: Nulla Osta per Opere Edilizie

Per lavori: Costruzione di un complesso residenziale di n. 3 fabbricati uso civili abitazione e gar-
age

Oggetto: nuova costruzione

Rilascio in data 24/11/1969 al n. di prot. 23400

Abitabilita/agibilita in data 14/12/1972 al n. di prot. 57182/71

Numero pratica: 9646/70/1V

Intestazione:—

Tipo pratica: Nulla Osta per Opere Edilizie

Per lavori: Modifiche interne al fabbricati A e B del complesso residenziale di cui alia lic. n. 23400
del 24-11-1969

Oggetto: variante

Rilascio in data 17/05/1871 al n. di prot. 9646/70/IV
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Rapporto di stima Esecuzione Immabiliare - n. 237 / 2017

7.1 Conformitd edilizia:
Abitazione di tipo civile [A2]

Per quanto sopra si dichiara la conformita edilizia

7.2 Conformita urbanistica

Abitazione di tipo civile {A2]
Strumento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale

immobile sottoposto a vincolo di carattere ur- |NO
banistico:

Elermenti urbanistici che limitano la commer- |NO
ciabilita?

Nella vendita dovranno essere previste pat- NG
tuizioni particolari?

Residua potenzialita edificatoria: NC

Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT: Sl

Note sulla conformita:

Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica

Descrizione: Abitazione di tipoe civile [A2] di cui al punto Appartamento di civile abitazione

Frattasi di un APPARTAMENTO sito al piano quarto, scala B, e di un garage e cantina siti al piano seminter-
rato di un fabbricato ultimato nell'anno 1971 e disposto su sei piani fuori
terra, ( foto Al). L'edificio & ubicato in zona periferica nord del Comune capolucgo di Pordenone, quartiere
"Torre", L'accesso avviene da "via G. Galilei n. 3" scala B, { foto A2 ), attraverso lo scoperto comune condo-
miniale adibito a parco. Le murature portenti perimetrali sono costituite da mattoni dello spessore di cm
26, rivestite in piastrelle i gres. La copertura & costituita dal lastrico sofare orizzontale. | serramenti esterni
sono costituiti da persiane di plastica e finestre in legno. Le porte interne e le finestre sono in legno, di vec-
chia fattura e si presume risalenti ali'epoca di costruzione. L'appartamenio ha un’altezza di cm 280 mentre
il garage e la cantina, posti nel piano seminterrato, hanno un'altezza di cm 220 e cm 240, Nei locali ingres-
so-cucina-soggiorno e bagni | pavimenti sono costituiti da piastrelle in gres, mentre nelle camere sono di
parquet in legno. E' provvisto di impianto termico centralizzato a gas, impianto idrico e condizionatori a
energia elettrica, £’ costituito da ingresso, soggiorno, { foto A3 ), WC, { foto A4 ), cucina, ( foto AS ), terraz-
za, { foto A6 ), ripostiglio, { foto A7 }, n. 2 camere, { foto A8 & A9 }, e un bagno { foto A10 ). Al piano
seminterrato sono ubicati il garage,{ foto A1l } e la cantina, { foto A12 ). E' provvisto di ascensore, Esterna-
mente e nei fati est e sud l'appartamento si affaccia su un ampio scoperto condominiale adibito a parco.
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Rapporto di stima Esecuzione iImmobiliare - n. 237 / 2017

1. Quota e tipologia del diritto

Eventuali comproprietari:—

Superficie complessiva di circa mg 138,00

E' posto al piano: 4°

L'edificio & stato costruito nel: 1971

L'unita immobiliare & identificata con il numero: 12; ha un'altezza utile interna di circa m. 2,80
L'intero fabbricato & composto da n. 7 piani complessivi di cui fuori terra n, 6 e di cui interratin, 1

Stato di manutenzione generale: sufficiente

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:

Copertura tipologia: a terrazzo materiale: c.a. condizioni: sufficienti
Fondazioni tipologia: plinti collegati materiale: c.a. condizioni: sufficienti
Scale tipologia: interna materiale: marmo ubicazione: interna servoscala:

assente condizioni: sufficienti

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

Strutture verticali materiale: muratura condizioni; sufficienti

Travi materiale: ¢.a. condizioni: sufficienti

Componenti edilizie e costruttive:

Cancello tipologia: doppia anta a battente materiaie: acciaio apertura: man-

uale condizioni: sufficienti

Infissi esterni tipologia: anta singola a battente materiale: legno protezione: per-
siane materiale protezione: plastica condizioni: sufficienti

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

Pareti esterne materiale: muratura di mattoni forati coibentazione: inesistente
rivestimento: piastrella di ceramica smaltata condizioni: sufficienti

Pavim. Esterna materiale: mattonelle di cemento condizioni: sufficienti
Pavim. Interna materiale: marmo condizioni: sufficienti
Portone di ingresso tipologia: doppia anta a battente materiale: alluminio e vetro ac-

cessori; senza maniglione antipanico condizioni: buone
Rivestimento ubicazione: bagno materizle: klinker condizioni: sufficienti
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Rivestimento

impianti;

Antenna collettiva

Ascensore

Citofonico

Condizionamento

Elettrico

Fognatura

Gas

idrico

Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n, 237 /2017

ubicazione: cucina materiale: klinker condizioni: sufficienti

tipologia: parabola condizioni: sufficienti conformita: rispettoso
delle vigenti normative

tipologla: a fune condizioni: sufficienti conformita: rispettoso delle
vigenti normative

tipologia: audio condizioni: sufficienti conformita: rispettoso delle
vigenti normative

tipologia: autonomo alimentazione: elettrico rete di distribuzione:
tubi in rame diffusori: convettori condizioni: sufficienti conformita:
rispettoso delle vigenti normative

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

tipologia: separata rete di smaltimento: tubi i PVC e cementa re-
capito: collettore o rete comunale ispezionabilita : sufficiente con-
diziani; sufficienti canfarmita: rispettoso delle vigenti normative

tipologia: sottotraccia alimentazione: GPL rete di distribuzione: tubi
in ferro condizioni: sufficienti conformita: rispettoso delle vigenti
normative

tipologia: sottotraccia alimentazione: diretta da rete comunale rete
di distribuzione: tubi in ferro zincato condizioni: sufficienti con-
formita; rispettoso delle vigenti normative
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Rapporto di stima Esecuzione Immabiliare - n. 237 / 2017

Termico tipologia: centralizzato alimentazione: GPL rete di distribuzione:
canali coibentat] diffusori: termosifoni in alluminio condizioni: suf-
ficienti conformita: rispettoso delle vigenti normative

informazioni relative al calcolo della consistenza:

PER iL CALCOLO DEL VALORE UNITARIO SONO STAT! USAT! | SEGUENTI PARAMETRI:

APPARTAMENTQ E GARAGE: VALORE UNITARIO DI MERCATO: {MIN. 700 - MAX, 950} = 825 €/MQ (Medio)
COEFFICIENTE DI STATO DI MANUTENZIONE "NORMALE": 1,00 :

VALORE DI MERCATO: 825 X 1,00 = 825 £/MQ)

PER L CALCOLO DELLA CONSISTENZA SONO STATI USAT! | SEGUENTI PARAMETRI:

SUPERFICIE LORDA ABITATIVA : COEFF. 1,00

SUPERFICIE LORDA TERRAZZO : COEFF. 0,25

SUPERFICIE LORDA CANTINA) ; COEFF. 0,50

SUPERFICIE LORDA GARAGE : COEFF. 1,00

CALCOLO:

ABITAZIONE :MQ 118,40 x Coeff. 1,00 = MQ 118,40

TERRAZZO :MQ  8,00xCoeff. 0,25 = MQ 2,00

CANTINA :MQ  5,80xCoeff. 0,50 = MQ 2,90

GARAGE :MQ 15,00 x Coeff. 1,00 = MQ 15,00

TOTALE SUPERFICIE REALE CONVENZIONALE MQ 138,30

s Destiraziofie’ o of .Pa{arri_etrb b Coeff i '-'Prg-z’;b”“'rj-it i -

Residen%iale e Jsup ic.)r;:la.d.i p.a.vim.ent.o ™ 1;00 - . .138,(5@ R ééZé,OG

138,00

Criteri estimativi OM] {Qsservatorio del Mercato Immobitiare)
Destinazione d’uso: Residenziale

Sottocategoria;

Valori relativi alla Agenzia del territorio
Periodo: anno 2017 semestre 2

Zona: Pordenone
Tipo di destinazione: Residenziale

Tipologia: A/2
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Rapporto di stima Esecuzione Immaobiliare - n, 237 / 2017
Superficie di riferimento: Lorda
Stato conservativo: Normale

Valore di mercato min {€/mg}: 700

Valore di mercato max {(€/mg): 950

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

Criteri di stima:
Stima sintetico comparativa parametrica (semplificata).

Elenco fonti:
Catasto di Pordenocne;

Conservatoria dei Registri lmmobiliari di Pordenone;
Uffici del registro di Pordenone;
Ufficio tecnico di Pordenone;

Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: Osservatorio immobiliare Agenzia
delle entrate di Pordenone.;

Parametri medi di zona per destinazione principale (€./mq.):

Abitaziont di tipo civile sito in zona periferica, per stato conservativo Normale, valore di mercato
£/maq: min. 700 max. 950;

a} la destinazione d'uso attuale dell'immohile e del singoli locali, la superficie abitabile lorda e le al-
tezze;

b} I'ubicazione dell'immobile e la regolarita dal punte di vista edilizio;

c) il grado di vetusta e lo stato def fabbricato;

d} i prezzi praticati in recenti valutazioni a beni simili per ubicazione e tipologia;

e) la situazione attuale del mercato immobiliare.

Parametri di zona per destinazione residenziale: 825 €/mq di superficie lorda corrispondenti alla
media dei valori { min. 700 - max 950) indicati nella banca dati dell'Agenzia delle Entrate, 2° semes-
tre 2017.
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n, 237 / 2017

B.2 Valutazione corpi;

Appartamento di civile abitazione. Abitazione di tipo civile [A2]
S’t:ma smtettca comparatwa parametrica (sempilf;cata) £ 113.850,00

e Swpetﬂme Equwalente “‘Vdlore Unitario
Resideﬂziale 138,00 € 825,00 € 113.850,00
Stima sintetica comparativa parameirica del corpo € 113.850,00
Valare corpo € 113.850,00
Valore accessori €0,00
Valore complessivo intero - €113.850,00
Valore complessivo diritto e guota €113.850,00

Riepilogo:

CUD ] T Immebile Superficie Lorda | Valore intero
i TR e e e Y didponderal o
Appartamento di | Abitazione di tipo 138,00 €113.850,00 € 113 850 00

civile abitazione civile [A2]

8.3 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza dela vendita giudiziaria
e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. { min,15% } €17.077,50
Spese tecniche di regoelarizzazione urbanistica e/o catastale:

£ 0,00
8.4 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: £96.772,50
Prezzo di vendita del lotto nello stato di "libero™: £ 96.500,00
8.5 Regime fiscale della vendita IMP, REGISTRC
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 237 / 2017

Allegati

1) n. 12 fotoda AlaAl2

2) Verbale di primo accesso

3) Certificato contestuale di residenza e famiglia
4) Estratto per riassunto atto di Matrimonio

5} Visura per soggetto Catasto Fabbricati

6) Visura Storica per immobile Catasto Fabbricati
7) Planimetrie catastal

8) Estratto di mappa catastale

9) Quotazioni Immobiliari Ag, Entrate 2°sem. 2017
10) Nulla Osta esecuzigne lavori

11) Nulla Osta divarlante

12) Autorizzazione di Abitabilita

13) Attestato di prestazione energetica (APE)

Data generazione:
27-08-2018 17:08:19

L'Esperto alla stima
Geom. Luciano Buoso
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Data presentazione:10/11/1971 - Data; 09/08/2018 - n. T75446 - Richiedente; BSULCNS2E21B642K
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