Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n. 245 f 2017

Tribunale di Pordenone
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: UNICREDIT SPA

contro:

N° Gen. Rep. 245/2017
data udienza ex art. 569 c.p.c.: 26-09-2018 ore 09:30

Giudice Delle Esecuzioni: Dott.ssa ROBERTA BOLZONI

IRAPPORTO DI VALUTAZIONE,
Lotto 001 |
| APPARTAMENTO, CANTINA |

§ E GARAGE

Esperto alla stima: perito edile Carlo Zoldan

Codice fiscale; ZLDCRL53522A206N

Partita IVA; 01712170933
Studio in: Via Bruni 6 - 33092 Fanna

Telefono: 042777048
Fax: 042777048
Email: gi-zeta@libero.it
Pec: carlo.zoldan @pec.eppi.it
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 245 / 2017
INDICE SINTETICO

1. Dati Catastali

Bene: Viale Grigoletti n. 65 - interno 15 - Capoluogo - Pordenone (PN} -33170
Descrizione zona: Zona a destinazione mista nelle prima periferia comunale

Lotto: 001 - APPARTAMENTOQ, CANTINA E GARAGE

Corpo: A - APPARTAMENTO, CANTINAEGARAGE
Categoria: Abitazione di tip
Dati Catastal; M

EL ol oroprietario per 1/2 e
e proprietaria per 1/2, foglio 186,
particeila 936 suba!terno 15 mdlrtzzo Viale Gr:goiettl n. 65, interno 15, plano 5, comune
PORDENONE , categoraa A/3 cIasse 4, consistenza 5, superficie 79, rendita € 529,37,

proprietario per 1/2 ¢ S8
: propneta a per 1/2, foglio 16, particella

iale Grigoletti n. 65, piano T, comune PORDENONE , categoria C/6, classe 5,
consistenza 14, superficie 14, rendita € 67,37

indirizzo

2. Possesso

Bene: Viale Grigoletti n. 65 - interno 15 - Capoluogo - Pordenone (PN) - 33170

Lotto: 001 - APPARTAMENTO, CANTINA E GARAGE
Corpo: A - APPARTAMENTQ, CANTINA E GARAGE
Possesso: Occupato dal debitore e dai suoi familiari

3. Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili

Bene: Viale Grigoletti n. 65 - interno 15 - Capoluogo - Pordenone (PN} - 33170

Lotto: 001 - APPARTAMENTO, CANTINA E GARAGE
Corpo: A - APPARTAMENTO, CANTINA E GARAGE
Accessibilitia degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

4. Creditori Iscritti

Bene: Viale Grigoletti n. 65 - interno 15 - Capoluogo - Pordenone (PN) - 33170

Lotto: 001 - APPARTAMENTO, CANTINA E GARAGE
Corpo: A - APPARTAMENTO, CANTINA E GARAGE
Creditori Iscritti: UNICREDIT SPA, BANCA DI ROMA S.p.A.
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Rapporto di stima Esecuzione Immoblliare - 11, 245 / 2017
5. Comproprietari

Beni: Viale Grigoletti n. 65 - interno 15 - Capoluogo - Pordenone (PN} - 33170
Lotto: 001 - APPARTAMENT(, CANTINA E GARAGE

Corpo: A - APPARTAMENTOC, CANTINA E GARAGE
Comproprietari: Nessuno

6. Misure Penali
Beni: Viale Grigolettin. 65 - interno 15 - Capoluogo - Pordenone (PN} -33170

Lotto: 001 - APPARTAMENTO, CANTINA E GARAGE i
Corpo: A - APPARTAM ENTO, CANTINA E GARAGE ’
Misure Penali: NO

g,

7. Continuita delle trascrizioni
Bene: Viale Grigoletti n, 65 - interno 15 - Capoluogo - Pordenone (PN) - 33170

Lotto: 001 - APPARTAMENTO, CANTINA E GARAGE
Corpo: A - APPARTAMENTO, CANTINA E GARAGE
Continuita delie trascrizioni: Sl

8. Prezzo
Bene: Viale Grigoletti n. 65 - interno 15 - Capoluogo - Pordenone (PN} - 33170

Lotto: 001 - APPARTAMENTO, CANTINA E GARAGE
Prezzo: £ 62.107,00

Premessa

Letti gli atti del fascicolo, integrato la documentazione tpo —catastale carente, acquisita documentazione
presso gli uffici comunali di Pordenone, il sostituto custode fissava la visita degli immobili oggetto di
esecuzione il giorno 25.05.2018 alle ore 9,00.-

Al sopralluogo era presente il sostituto custode geometra Daniele VENIER {vedi verbale di accesso e
sopratluogo altegato 1} che era in possesso delle chiavi per I'accesso alle unita immobiliari oggetto di
esecuzione,-

Valutata la particolarita e ia consistenza degli immobili oggetto di esecuzione si prevede la formazione di
un unico lotto di vendita.-
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n. 245 / 2017

Lotto: 001 - APPARTAMENTO, CANTINA £ GARAGE

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

1. IDENTIFICAZIONE DE} BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A - APPARTAMENTO, CANTINA E GARAGE.

Abitazione di tipo economico [A3] sito in frazione: Capolucgo, Viale Grigoletti n.
65 - interno 15

Quota e tlpologia del diritto

Nessuno

Quota e tl pologia del diritto
Rl Picna proprietd

-ventuali comproprietari:
Nessuno

Identificato ai catasto Fabbricata

RPLIRE [roprietario per 1/2 el

: Ny roprietaria per 1/2, foglio 16, particella 936,
subalterno 15 indirizzo Viale Gngolettl n. 65, interno 15, piano 5, comune PORDENONE,
categoria A/3, classe 4, consistenza 5, superficie 79, rendita € 529,37
Derivante da; Atto notaio Giorgio PERTEGATO di Pordenone in data 03.04.2007 Rep. n. 268745
(vedi allegato 5)
Millesimi di proprieta di parti comuni: 56/1000, compreso cantina e garage {vedi atto notarile
allegato 5)

Identificato al catasto Fabbncat:

¥ roprictario per 1/2 ¢ RN

. proprletaﬂa per 1/2 foglio 16, particella 937
subalterno 1, indirizzo Viale Grrgo[et‘u n. 65, piano T, comune PQRDENONE , categoria C/5,
classe 5, consistenza 14, superficie 14, rendita € 67,97
Derivante da: Atto notaio Giorgio PERTEGATO di Pordenone in data 03.04.2007 Rep. n. 268745
(vedi allegato 5)
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 245 / 2017

Miilesimi di proprieta di parti comuni; 56/1000, compreso appartamento e cantina {vedi atto
notarile allegato 5)

Per quanto sopra si dichiara la conformita catastale

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE £ ZONA):
Trattasi di appartamento posto al quinto plano del compiesso immobiliare denominato
"CONDOMINIO ANDREA" con annessc locale cantina e garage al piano interrato -1 beni sono ubicati
nella prima periferia del capoluogo comunale.-
Caratteristiche zona: periferica normale
Area urbanistica: mista a traffico sostenuto con parcheggi sufficienti.
Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione prtmana e secondaria.
Caratteristiche zone limitrofe: miste
Attrazioni storiche: centro storico cittadino
Principali collegamenti pubblici: fermata autobus servizio urbano 50 metri

3. STATO DI POSSESSO:

Occupato dal debitore e dai suoi familiari

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICL: J

4
s

- Iscrizione di ipoteca:
Ioteca volontaria annotata a favore di BANCA DI ROMA S.p.A. contro [EEEEEEE S g
e §01 ¥ Derivante da: concessione d garanzia di mutuo ; A rogito di notaao Gnorglo '
PERTEGA PO di Pordenone in data 03/04/2007 ai nn. 268746/14762; Iscritto/trascritto a
Pordenone in data 20/04/2007 ai nn. 7569/1915; Importo ipoteca: € 220.000,00; Importo
capitale: € 110 000,00,

- Trascrizione pregiudizievole:
Pignoramento a favore di  UNICREDIT SPA contro NSt .
Derivante da: verbale di pignoramento immobili ; A roglto di Uff Glude!al’lO r
Pordenone in data 04/10/2017 ai nn. 3201 iscritto/trascritto a Pordenone in data 06/11/2017 ai
nn, 14470/9851, 5

hunale di

Dati precedenti relativi ai corpi: A - APPAR'F%MENTO, CANTINA E GARAGE

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

Spese condominiali scadute ed insolute alia data della perizia: 14.605,42 {vedi allegato 7)
Millesimi di proprieta: 56/1000

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO

Attestazione Prestazione Energetica: Presente

Indice di prestazione energetica: F (vedi allegato 6) 4
Note Indice di prestazione energetica: L’ attestazione ¢ stata fedatta dal Perito Industriale DE
BIASIO Mario, tecnico abilitato, incaricato™dal sottoscritto {vedi allegato 6)-

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004; NO

Avvertenze ulteriori: L'amministratore comunica che & stata attivata la procedura per il recupero

dei crediti maturati in capo alla parte esecutata per un importo di €. 13.340,00 (vedi allegato 7).-
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 245 f 2017

6. ATTUALI E PRECEDENT! PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: [ ¥oroprietario ante

ventennio al 03/04/2007 In forza chatto dlcompravendlta- a roglto d| notaio Severino PIROZZI
di Pordenone, in data 04/08/1989, ai nn. 35366; trascritto a Pordenone , in data 07/08/1989, ai
nn. 9289/7196.

: - S daE 03/04/2007 ad oggt (attuall propnetarr) !n forza di atto di
compraven ita- a roglto di notaic Giorgio PERTEGATO di Pordenone , in data 03/04/2007, ai nn.
268745/14761; trascritto a Pordenone , in data 20/04/2007, ai nn. 7568/4457.

Note: vedi allegato 5

7. PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: 33037

Intestazione: CONDOMINIO “ANDREA"

Tipo pratica: Nulla Osta per Opere Edilizie

Per lavori: costruzione di un fabbricato ad uso abitazioni civili e negozi
Oggetto: nuova costruzione

Rilascio in data 21/03/1963 al n. di prot. 33037

Abitabilita/agibilita in data 14/01/1964 al n. di prot. 31765/63

NOTE: vediallegato 4.2 e 4.5

Numero pratica: 9158

Intestazione: CONDOMINIO "ANDREA”

Tipo pratica: Nulla Osta per Opere Edilizie

Per lavori: modifiche al piano scantinato del fabbricato

Oggetto: rsitrutturazione

Rilascio in data 23/04/1963 al n, di prot. 9158 ,
NOTE: vedi allegato 4.3 ;

Numero pratica: 22678

Intestazione: Geom. SERGIO CASONATO Amm.re CONDOMINIC "ANDREA”
Tipo pratica: NULLA OSTA PER ESECUZIONE LAVORI! EDILI

Per tavori: Costruzione di garages e un Jocale ad uso cabina elettrica
Oggetto: nuova costruzione

Rilascio in data 13/09/1963 al n. di prot. 22678

NOTE: vedi allegato 4.4

Numero pratica: 0011580
Intestazione: [ o

Tipo pratica: DENUNCIA Dl lNIZlO ATTIVETA' D.LA,

Per lavori: manutenzione straordinaria appartamento
Oggetto: manutenzione straordinaria

Presentazione in data 17/02/2005 al n. di prot. 0011580
NOTE: vedi allegato 4.6
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n, 245 / 2017

7.1 Conformita edilizia:
Abitazione di tipo economico [A3]

Per quanto sopra si dichiara la conformita edilizia;

note: In data 24-04-2018 ['ufficio competente del comune di Pordenone ha rilasciato certificato

attestante 'assenza di provvedimenti sanzionatori ai sensi dell'art. 40 e 41 delia Legge 47/85

(vedi allegato 4.7).-
i

¥

¥
z

7.2 Conformita urbanistica

Abitazione di tipo economico [A3]

Strumento urbanistico Approvato:

Piano regolatore generale

In forza della delibera:

C.C.N. 15 deia 22.03.2016

Zona omogenea:

B.1.5 - Residenziali a moderata densita (vedi
altegato 4.1)

Norme tecniche di attuazione:

vedi allegato 4.1

immobile sottoposto a vincolo di carattere NO

urbanistico:

Elementi urbanistici che limitano la NO
commerciabilita?

Nella vendita dovranno essere previste NO

pattuizioni particolari?

Indice di utilizzazione fondiaria/territoriale: 1,50 mc/mg
Altezza massima ammessa; 12,00 metri
Altro; vedi allegato 4.1

Note sulla conformita:

Per guanto sopra si dichiara la conformita urbanistica

Pescrizione: Abitazione di tipo economigo [A3] di cui al punto A - APPARTAMENTO, CANTINA E GARAGE

(vedi planimetrie catastali allegato 3, documentazione fotografica allegato 2 e tavola di progetto allegato 4.6)

Gli immobili oggetto della presente refazione fanno parte di un complesso condominiale disposto su sei piani

fuori terra ed un piano interrato (vedi documentazione fotografica allegato 3 foto 1, 2, 3, 4), insistente sul

Mappale 936 (edificio principale e pertinenza scoperta) e sul Mappale 937 (blocco garages) del Foglio 16 in

comune di Pordenone.-

I piano interrato & destinato a garage e locali accessori, il piano terra a attivitd commerciale e residenziale e

i restanti piani ad uso residenziale.-

I complesso denominato “CONDOMINIO ANDREA”, & ubicato nelle periferia ovest del comune di Pordenone,

tra Viale Grigoletti, Via Casarsa e Via Beflunello, e nel suo complesso I'immobile risulta in buon stato di
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 245 / 2017

manutenzione. -

Da quanto deducibile dalfa relazione di collaudo e da guanto visibile in loco, strutturalmente I'edificio
dovrebbe essere composto da setti murari e telaio (pilastri e travi} in cemento armato con tamponamenti in
blocchi laterizi, orizzontamenti di interpiano in laterocemento e copertura piana.-

I muri esterni sono intonacati al civile con sovrastante tinteggiatura o con mattonelle faccia vista.-

L'accesso ai singoli appartamenti avviene dalla pubblica Via Casarsa (vedi foto 5) tramite corpo scala rivestita
in marmo con corrimano in tegno ringhiera in metaflo ascensore in acciaio inox del tipo automatico (vedi
foto 7 e 8).-

U'appartamento di che trattasi & ubicato al quinto piano del complesso condominiale.-

Le finiture interne dell’appartamento sono del tipo economico risalenti all’'epoca della costruzione, con
pavimento e rivestimento delle pareti dei bagni e della cucina in piastrelle di ceramica smaitata, mentre gli
altri vani sono con pavimento in palladiana o in parchetto di legno a quadrotti.-

I'muri e I soffitti sono intonacati al civile con sovrastante tinteggiatura.

I'serramenti esterni sono in fegno con vetrocamera e persiane avvolgibili in materiale plastico; i portoncino
diingresso e le porte interne sono in legno.-

fl bagno & dotato di sanitari (lavabo, w.c,, bidet e doccia) e di tutti gli accessori necessart, completi in ogni
lorg parte.-

Funzionalmente I'unitd immobiliare & costituita da ingresso {foto 9), ripostiglio (foto 10), cucina {foto 11),
soggiorno (foto 12), disimpegno {foto 13), bagno (foto 14), camera (foto 15} e due terrazze chiuse {foto 16,
17).-

Uappartamento sopra descritto, strutturalmente non presenta alla vista vizi costruttivi o lesioni di sorta, e lo
stesso risuita in discreto stato di manutenzione anche se bisognevole di manutenzione alle murature e ai
serramenti esterni {vedi foto 22, 23, 24).-

Gli impianti tecnologici (elettrico e termoidrautico) sono, per quanto visibile, in buone condizioni, e agli atti
non risulta alcuna certificazione di conformita.-

L'impianto termoidraulico & del tipo centralizzato alimentato a gas metano dalla rete pubblica, con centrale
termica posizionata al piano interrato {vedi foto 29) e distribuzione a flusso d’acqua calda con termosifoniin
acciaio muniti di sistema di contabilizzazione del calore (vedi foto 18).-

L'acqua calda sanitaria & garantita da boyler elettrico installato nel bagno {vedi foto 19).-

L'unita immobiliare & dotata di impianto di climatizzazione estiva con corpo macchina posizionato sulla
terrazza est {vedi foto 20) e ventilconvettore ubicato nelta camera (vedi foto 21).-

E’ stato redatto dal-perito industriale DE BIASIO Mario, tecnico abilitato, I'attestato di prestazione energetica
(APE) dell'immobile oggetto di esecuzione (vedi allegato 6) risultato di classe F.-

L'unita immobitiare sopra descritta & composta anche da un vano ad uso cantina ubicato al piano interrato
del complesso condominiale, con porta in legno, pavimento in cemento e murature intonacate al civile {vedi
planimetria catastale allegato 4 e foto 25), e alla stessa si unisce il garage allibrato con il Mappale 937 sub 1,
ubicato al piano interrato con accesso carraio dalla pubblica Via Bellunello (vedi foto 28), costituito da un
unico vano con murature intonacate al civile, pavimento in cemento e portone basculante in metallo (vedi
foto 26, 27).-

Alle unita immobiliare sopra descritte compete inoltre quota di comproprieta delle parti comuni in ragione
di 56/10000 {vedi atto notarile allegato 5).-

-ventuali comproprietari:
Nessuno
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2. Quota e tioo ia dl diritto
1/2 di e fena proprieta

‘Eventuali comproprietari:
Nessuno

Superficie complessiva di circa mq 95,00

E' posto al piano: 5

L'edificio & stato costruito nel: 1963

L'unita immobiliare & identificata con il numero: 65; ha un'altezza utile interna di circa m. 2,90
Uintero fabbricato & composto da n. 7 piani complessivi di cui fuori terra n. 6 e di cuf interratin, 1
Stato di manutenzione generale: discreto

Condizioni generali dell'immobile: discreto

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
La consistenza & stata calcolata come superficie commerciale omogeneizzata netta con misure a campione
in loco e verifica sulle schede catastali e tavola di progetto.-

sup commerciale 1,00 95,00 € 950,00
omogeneizzata

residenziale

95,00

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

Criteri di stima:

Il sottoscritto, presa visione delle risultanze dell’Osservatorio Immeobiliare dell’ Agenzia del
Territorio, per attribuire il valore ai beni ai fini di una futura vendita, ha adottato sia il metodo
sintetico di stima, sta diretto (a vista per elementi costitutivi), sia indiretto (comparativo) usandoli
secondo necessita anche contemporaneamente per verificarne i risultati.-

Siattribuisce it probabile valore di mercato allo stato attuale, considerata la consistenza, la
particolarita, fo stato di manutenzione e le componenti costruttive, per quanto visibile e dopo aver
individuato la fascia di appartenenza dei beni.- f

Elenco fonti:
Catasto di PORDENONE;
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Conservatoria dei Registri Immobiliari di PORDENONE;
Ufficio tecnico di PORDENONE;
Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare; OM| — Borsino FIMAA

8.2 Valutazione corpi:

A - APPARTAMENTO, CANTINA E GARAGE, Abitazione di tipo economico [A3]
_Stim_a sintetica comparati

I e Supe Naiente ‘alare L
residenzia 95,00 £950,00 €90.250,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo €90.250,00
Valore complessivo diritto e quota £90.250,00
Riepilogo:
A - Abitazione di tipo | 95.00 €90.250,00 €90.250,00
APPARTAMENTO, | economico [A3]
CANTINA E
GARAGE
2.3 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita giudiziaria
€ per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. { min.15% ) €13.537,50
Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio
anteriore alla vendita; € 14.605,00
8.4 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: € 62.107,00

Data generazione:
18-07-2018

L'Esperto alla stima
perito edile Cario Zoldan
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