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 LOTTO UNICO 
 - Appartamento al 2° piano del condominio "Borgo la Crosera" in Via Principe Umberto n. 10/8 a Puja di 
Prata di Pordenone (PN), con cantina e garage al piano S1 - Fg. 11 mapp. 199 sub 22 e 25;  
  
 ATTIVITA' SVOLTA:  
 - visure ipotecarie e catastali 
 - sopralluogo sul posto eseguito il 12/10/2022 e rilievo dello stato dei luoghi 
 - documentazione fotografica interna ed esterna 
 - accesso agli atti presso l'ufficio tecnico del Comune di Pordenone. 
  
  Le unità oggetto della presente sono poste in un fabbricato condominiale, su 3 piani, con scoperto 
esclusivo, posto nelle vicinanze del centro di Puja, frazione di Prata di Pordenone. La zona è molto comoda 
sia per raggiungere a piedi il centro storico sia per raggiungere in auto Pordenone. L'area esterna  dispone 
di ampi parcheggi  ad uso pubblico. L'abitazione è ben tenuta, ha l'affaccio su 3 lati è dotata di 
riscaldamento centralizzato ed ha una metratura di circa 90 mq. netti più una terrazza di mq. 7 ,una cantina 
di mq. 6 ed un garage di mq. 14. 
  Esternamente le facciate del fabbricato sono intonacate e dipinte, con uno stato di manutenzione 
sufficiente, sia dal punto di vista della struttura sia della manutenzione degli spazi esterni.  L'epoca di 
costruzione risale ai primi anni '80 del secolo scorso. La zona è centrale alla frazione, a circa 0,1 Km dal cen-
tro, ben servita da servizi  pubblici.  Le finiture interne ed esterne verranno meglio descritti nel prosieguo.  
  
    
  Si esprime giudizio di indivisibilità .  
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Componenti edilizie e costruttive: 
 Manto di copertura materiale: tegole in cotto coibentazione: guaina bituminosta 

condizioni: buone  
 

 Pareti esterne materiale: muratura di mattoni forati rivestimento: intonaco di 
cemento condizioni: buone  
 

 Pavim. Esterna materiale: calcestruzzo condizioni: sufficienti  
 

  
 Impianti: 
 Citofonico tipologia: audio condizioni: sufficienti conformità: da collaudare  

 

 Condizionamento tipologia: autonomo alimentazione: elettrico diffusori: convettori 
condizioni: buone conformità: da collaudare  
 

 Elettrico tipologia: sottotraccia tensione: 220V condizioni: buone 
conformità: rispettoso delle vigenti normative  
 

 Gas tipologia: con tubazioni a vista alimentazione: metano rete di 
distribuzione: tubi in ferro condizioni: buone conformità: da 
collaudare  
 

 Termico tipologia: centralizzato alimentazione: metano rete di distribuzione: 
canali coibentati diffusori: termosifoni in alluminio condizioni: 
buone conformità: rispettoso delle vigenti normative  
 

  
 
 
Informazioni relative al calcolo della consistenza:  
Per il calcolo delle superfici e la percentuale dei locali accessori si applica il DPR 138/98 
 
 

Destinazione Parametro Coeff. Superficie equivalente Prezzo unitario 

Appartamento sup lorda di pavimento 1,00 90,00 € 950,00 
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  Terrazza sup lorda di pavimento 0,30 2,10 € 950,00 
 

  
  Cantina sup lorda di pavimento 0,50 3,00 € 950,00 

 

  
   
 

 
 

  
 

95,10  

 
 
 
Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) 
Destinazione d`uso: Residenziale 
Sottocategoria: Unità immobiliare parte di un Edificio 
 
 
 
Accessori:  
 
A 
1. Autorimessa 

 
Posto al piano S1 
Sviluppa una superficie complessiva di 14 mq 
Valore a corpo: € 9000 

 
 
Impianto elettrico: 
Esiste impianto elettrico. 
 
Impianto a norma. 
Non esiste la dichiarazione di conformità L. 46/90 e successive. 
 
 
Riscaldamento: 
Esiste impianto di riscaldamento. 
 
 
 
 
Impianto a norma. 
Non esiste la dichiarazione di conformità. 
 
 
Condizionamento e climatizzazione: 
Esistenza impianto di condizionamento o climatizzazione 
Non Esiste la dichiarazione di conformità L. 46/90 e successive. 
 
 
Impianto antincendio: 
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Esistenza impianto antincendio. 
Esistenza certificato prevenzione incendi. 
 
 
 
 
Ascensori montacarichi e carri ponte: 
L'immobile non dispone di ascensori o montacarichi. 
 
 
 
 
 
Carri ponte non presenti. 
 
 
 
 
Scarichi: 
Non esistono scarichi potenzialmente pericolosi. 
 
 

Ambiente: Il sito non necessita di indagini ambientali ai fini della presenza di materiale inquinante nei 
fabbricati ed in sottosuolo 
 
 

 
 

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:  
 
 

8.1 Criteri e fonti: 
 

 
   

Criteri di stima: 
In base agli standard internazionali (MCA) e punti di merito che tengono conto del fatto che ci 
sono: 1 bagno e un posti auto intero, una cantina , vicinanza alle vie di comunicazione principali ed 
al centro . 

 
 

  
Elenco fonti: 

 

  Catasto di Pordenone; 
 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Pordenone; 
 
Ufficio tecnico di Prata di Pordenone; 
 
Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: Della zona; 
 
Altre fonti di informazione:  Conoscenza diretta del mercato immobiliare. 
 

 
 

8.2 Valutazione corpi:  
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A. Autorimessa 
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 90.345,00. 

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo 
Appartamento 90,00 € 950,00 € 85.500,00 

Terrazza 2,10 € 950,00 € 1.995,00 

Cantina 3,00 € 950,00 € 2.850,00 

  
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 90.345,00 
Valore corpo € 90.345,00 
Valore accessori € 9.000,00 
Valore complessivo intero € 99.345,00 
Valore complessivo diritto e quota € 99.345,00 

 
Riepilogo: 

ID Immobile Superficie Lorda Valore intero 
medio ponderale 

Valore diritto e 
quota 

A Autorimessa 95,10 € 99.345,00 € 99.345,00 
 

 

 
 

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% ) € 14.901,75

   
 

 
 

Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio 
anteriore alla vendita: € 4.813,79

   
 

 
 

Spese tecniche di regolarizzazione 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: € 79.629,46

   
  
 
Note finali dell'esperto: 
Nel corso del sopralluogo ho riscontrato delle piccole discrepanze tra il realizzato e quanto contenuto nella 
documentazione sia depositata in Comune sia in Catasto, tali discrepanze  non ne pregiudicano la possibilità 
di vendita.  L'attestato di prestazione energetica non è stato  possibile redigerlo, perchè non sono stati 
forniti i dati della CT condominiale, il codice catasto e il numero chiave impianto, nonchè il libretto della 
caldaia. 
 
Allegati 
All. 1   NOMINA DEL CTU 
All. 2  VISURE CATASTALI – PLANIMETRIE IMMOBILI 
All. 3  PRATICHE EDILIZIE 
All. 4  ESTRATTO DI PRG E DICH. COMUNE 
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All. 5        SPESE CONDOMINIALI E ARRETRATI 
All. 6        VISURE IPOTECARIE 
All. 7  DICHIARAZIONE SU LOCAZIONE AG. ENTRATE DI PN 
All. 8  RELAZIONE FOTOGRAFICA 
 
 
 
Data generazione: 
02-01-2023 18:01:50 
 

                                                                                           L'Esperto alla stima 
                                                                                              Maurizio Toffoli 

                                                                                             




