Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 60 / 2022
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- ABITAZIONE in Comune di CHIONS
| Via Vittorio Veneton. 78
F.17, mapp. 18

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

1) IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEL BENE IMMOBILE OGGETTO DELLA VENDITA
s e LIS AIASIALE DEL DENE IMMUDBILE OGGETTO DELLA VENDITA

Identificativo corpo:
ABITAZIONE E ANNESSA AUTORIMESSA

Abitazione [A/8] e autorimessa [C/6] sifi.in. Comune di Chions — via Vittorio. Veneto n..78

uota e tipolodi iri
roprietaria per I'intero

Identificazione catastale (vedi allegato 16 - esfratto di mappal
dentificato al catasto Fabbricati: :

Intestazione: (vedi allegato 17 — visura catastale
—codic-e tiscal . - 1/

Foglio 17, mapp. 18, sub.4, piano T-1 CigA/8 cl.U vani155 R.C.€. 2.081,32 - ABITAZIONE
(vedi allegato 18 - planimetria catastale)

Foglio 17, mapp. 18, sub.5 piano 81 CitgC/é cl.4 mq.223 R.C.€ 506,75- AUTORIMESSA
(vedi ailegato 19 - planimetria catastale)

Alle unitd immobiliari compete I'utilizzo dell'area esterna di use comune catastalmente identificata
al Sub. 3 {Bene Comune Non Censibile}
{vedi allegato 20 - elaborato planimetrico)

L'immobile risulta censito al Catasto Terreni del Comune di Chions con la qualité ENTE URBANO
della superficie catastale di are 72.20
fvedi allegato 21 - visura catastale)

Conformitd catastale:

Da un'attenta analisi fra io stato dei luoghi e le planimetrie catastali si rleva la mancata rappresen-
tazione grafica della scala di accesso dl piano soffitta ed inoltre non risulta rappresentata una
struttura prefabbricata in ferro e vetro delle dimensioni di mt. 5.00x3.00 {circa) ad uso sefra.

Non si dichiara la conformita catastale.
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2) DESCRIZIONE SOMMARIA

Traftasi di- fabbricato ad- uso-residenziole. con. annessa. costruzione. interrata. ad. uso. autorimessa. e
ampia ared perfinenziale piantumata e sistemata a verde sito in Comune di Chions, via Vittorio
VYeneto n. 78 e catastalmente identificato al F. 17, mapp. 18

L'accesso alla proprietd avviene direttamente dalla strada Comundle.

L'inforno urbano & caratterizato dalla presenza di numerosi insediamentt a destinazione residen-
Ziale di fipo economico.

La zona & faciimente raggiungibile sia datlo svincolo della bretelia di collegamento all' autostrada
“A28 - Porfogruaro/Conegliana”, oltre che da una rete di strade secondarie locali,
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Ceratteristiche zona: periferica
Area urbanisfica: agricola
Dotazione Parcheggi: buona
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3) STATO DI POSSESSO

It fabbricato risulta attuaimente occupato dagli esecutati.
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4) VINCOLI E ONERI GIURIDICI

Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:

Daricerche effettuate presso la Conservatoria dei Regisiri Immobiliari di Pordenone, si sono reperite
le seguenti frascrizioni e iscrizioni pregiudizievoli:

Iscrizione i i { igne a garanzia di mutuo fondiario a fovore di

stalmente identificati mune archions ark. T/, mapp. 18, Sub.4-

Rogito n. 46732/17482 di rep. del 21.10.2015, notaio SION! Luca, iscritta alla Conservatoria dei Regi-
stri Immobiliari di Pordenone in data 29.10.2015 ai nn. 13638 R.G./2262 R.P.

importo capitale =€. 450.000,00

importe totale =€, 1.137.500,060

(vediallegato 22 - visura ipotecaria)

Iscrizione j judizigle derivante da decreto ingiuntive a favore d
mon sede Pcodice fiscale ontro W
Fvome sugli immobili catastalmente identificati

I'Chions al k. 17, mapp. 18, Sub. 4-5

Rogito n. 1358/2014 di rep. del 15.11.2016, Tribunale di Pordenone, iscritta alla Conservatoria dei
Registri Immobiliari di Pordenone in data 21.11.2016 qi nn. 15555 R.G./2728 R.P.

Importo capitale =€ 57793222

Importo tofale = €, 300.000,00

{vedi allegato 23 - visura ipotecaria)

Iscrizione ipoteca givdiziaie derivante da decreto ingiuntive o favore _
(codice ﬁscoieh confroW
ravante sugli immobili catastaimente identfificati n L1/,
mapp. 18, Sub.

Rogito n. 1111di rep. del 28.09.2014, Tribunale di Pordenone, iscritta alla Conservatoria dei Registri
Immobiliari di Pordenone in data 06.04.2017 ai nn. 4807 R.G./817 R.P.

Importo capitale = €. 268.037,54

Importo totale = €. 400.000,00

(vedi allegato 10 - visura ipotecaria)

Iscrizione ipoteca giudiziale derivonWiro preventive o favore d

con sede | (codice fiscaie! ) contr
mgravon e sull'immobile catastaimente identificaio nel Comune ai Chions al F. 17, mapp.
. OU

Rogito n. 3027/2017 di rep. del 19.10.2017, G.|.P. Tribunale di Pordenone, iscritta alla Conservatoria
dei Registri Immobiliari di Pordenone in data 06.11.2017 ai nn. 14477 R.G./$854 R.P.
{vedi allegato 24 - visura ipofecaria)

Trascrizione Verbale di Pignoramento immobili a favore d
mc;e i codice fiscaled contr

ravcin gl immobili catastalmente identificoti nel Comune al Cnions ol F.
., Sub.4-5

’

mapp.
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Rogito n. 4042 di rep. in data 11.12.2017, Ufficiale Giudiziaric Tribunale di Pordenone, trascritto alla
Conservatoria del Registi Immobiliari di Pordenone in data 11.01.2018 di nn. 555 R.G./J416 R.P.
(vediallegato 25 - visura ipotecaria)

Trascrizione Verbale di Pignoramento immobili o favore d_on sede i
(codice fiscale (@ EGP<c-to
gravante sugli immohili catastalmente identifi 1Iens alre. 1/, mapp.

Rogito n. 820 di rep. in data 11.04.2022, Ufficiale Giudiziario Tribundle di Pordenone, trascritto alla
Conservatoria del Registri Immobiliari di Pordenone in data 22.04.2022 i nn. 5770 R.C./4367 R.P.
fvedi allegato 12 - visura ipotecaria)

Trascrizione Verbale di Pignorame ili o favore n sede irg-
{codice fiscale: contro
avante sugli immobili catastalmente identific une d Chions al k. 1/, mapp.

I
. Sub.4-5
Rogito n. 1212 di rep. in data 23.05.2022, Ufficiale Giudiziario Tribunale di Pordenone, frascritto alla
Conservatoria del Registri Immohbiliari di Pordenone in data 08.06.2022 ai nn. 8303 R.G./6213 R.P.
(vedi allegafo 26 - visura ipotecaria)
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5} ALTRE INFORMAZIONI PER L' ACQUIRENTE

Attestazione Prestazione Energetica: da ricerche effettuate non s & reperito I'Attestato di
Prestazione Energetica.
Millesimi di proprieté: non rilevati

Dichiarazione conformité impianti: da ricerche effettuate non sisonorepetitile dichiaraziont di con-
formitéd degli impianti ivi esistenti.

Cerlificato di Destinazione Urbanistica:

In base al certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal Comune di Chions il 15.12.2022 rif.
Domanda SUE n. 271499 I'area contraddistinta of F.17, mapp. 18 ricade in zona agricola “Eé"
Completamente in area soggetta a vincolo ambientale Di cui al D.Lgs 42/2004,

(vedi allegato 27 - certificato di destfinazione urbanistica)
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6) ATTUAL| E PRECEDENTI PROPRIETARI
L'immobile contraddistinto al F. 17, mapp. 18 & pervenuto all'attuale intestatario Si
seguito Atto di compravendita immobiliare n. 4148 di rep. del
. , NOTCIO everino, registrato a Pordenone il 03.05.1978 al n. 2748 e frascritto alla
Coenservatoeria dei Registri Immobiliari di Pordenone in data 04.05.1978 ai nn. 4081 RG/3715RP
{vedi allegato 28 - atfo notarile)
(vedi allegato 29 - visura ipotecariaj
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7) PRATICHE EDILIZIE

Daricerche effetiuate presso I'ufficio tecnico del Comune di Chions si sono reperiti i seguenti titoli
abilitativi:

Identificativo: NULLA OSTA EDILIZIO N. 153 del 27.07.1978 e ABITABILITA’ de! 31.03.1982

Tipo pratica: Nulla-osta_edilizio

Per lavori: Risanamento-Ristrutturazione e modifiche interne di fabbricato di abitazione

Rilascio in data 27.07.1978 - Nulla osta edilizio n. 153

(vedi allegato 30 - nulla osta edilizio)

fvedi allegato 31 - autorizzazione di abitabilita)

Identificativo: CONCESSIONE EDILIZIA IN SANATORIA N. 96/079 del 11.09.1994
Tipo pratica: Cencessione edilizia in sanatoria
Perlavor: Sanatoria per opere realizzate in difformitd al progetto approvato
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Rilascio in data: 11.09.1996 - Pratica edilizia n. 94/079
(vedi allegato 32 - concessione edilizia in sanatoria)

Identificativo: CONCESSIONE EDILIZIA N, 96/088 del 11.09.1994

Tipo pratica: Concessione edilizig

Per lavori: Costruzione autorimessa interrata, manutenzione straordinaria e creazione nuovi vani re-
sidenziali al piano terra

Rilascio in data 11.09.1997 — Pratica edilizia n. 94/088

{vedi allegato 33 - concessione edilizia)

Identificativo: CONCESSIONE EDILIZIA DI VARIANTE N, 96/088/1 del 10.11.1997
Tipo pratica: Concessione edilizia di variante

Per lavori: Variante al progetto di cui alla concessione n. 94/088 del 11.09.1994
Rilascio in data 10.11.1997 - Pratica edilizia n. 96/088/1

[vediallegato 34- concessione edilizia di variante)

Identificativo: RINNOVO CONCESSIONE DI PASSO CARRAIO N. 5857 del 11.04.1999

Tipo pratica: Autorizazione

Per lavori: Rinnovo della concessione di accesso {passa carraio) da area privata a Pubblica Vig
Rilascio in data 11.06.1999 ~ Pratica edilizia n. $9/117

{vedi allegato 35- autorizzazione edilizia)

Identificative: AUTORIZZAZIONE EDILIZIA N. 008/2001 del 18.06.2001

Tipo pratica: Autorizzazione edilizia

Per lavori: Modifica parziale della recinzione fronte strada e rifacimento copertura e rivestimento
esterno

Rilascio in data 18.06.2001 - Pratica edilizia n. 001/041/AU

{vedi allegato 36— autorizzazione edilizia)

Identificativo: AUTORIZZAZIONE EDILIZIA N. 008/2004 del 14.05.2004
Tipo prafica: Autorizazione edilizia

Per lavori: Modifica parziale della recinzione fronte strada provinciale
Rilascio in data 14.05.2004 - Pratfica edilizia n. 004/033/AU

{vedi allegato 37— autorizzazione edilizia)

Conformitd edilizia:

Da un'attenta analisi fra lo state del luoghi e i titoli abilitativi rilevati presso I'ufficio tecnico del Co-
mune di Chions si rileva una sostanziale corispondenza della costruzione ad esclusione della pre-
senza, diinferno della sagoma del porticato esterno, di una strutturg prefabbricata deile dimen-
sioni di mt. 5.00x3.00 (circa) in ferro e vetro con soffittatura in pannelli di monopanel adibita a serra.
Non si dichiara la conformita edilizia.
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| DESCRIZIONE.
ABITAZIONE CATASTALMENTE IDENTIFICATI AL
~ F17,MAPPIB .

Trattasi di fabbricato residenziale con annessa autorimessa interrata su corpo staccata e ampia
areq-orgiardino in parte piantumata e sistemata-a-verde sito in- Comune di Chions — localita-vitotta;
via Vittorio Veneto n. 78, catastalmente identificato al E. 17, mapp. 18 dellg superficie catastale di
mg. 7.220,00 ed urbanisticamente ricadente in zona agricola

L'accesso alla proprietd avviene direttamente dalla Pubblica Via,

L'area esterna & completamente recintata con recinzione in muro e ringhiera con antistante siepe,
lungo it fronte sirada, e muretto con sovrastante rete metallica, sui restanti lofi, dotata di accesso
carraio e pedonale forniti di cancelli in ferro dotati di apertura elettica.
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U'ampia area pertinenziale scoperta & sistemata a verde, in parte piantumata con essenze legno-
se di alto fusto con percorsi interni in acciofolato € marciapiedi in piastrelie.

Il fabbricato residenziale di antica costruzione, completamento ristrutturato a partire dalla fine de-
gli anni settanta del secolo scorso, si eleva su un due livelli fuori terra pib soffitta e modesta cantina
€ sviuppa una superficie coperta di 360.00 (circa)

Nel suo complesso I'abitazione pud essere cosi descritta:

- Pianc scantinato: modesto locale ad uso canting;

- Piano terra: atrio d'ingresso con scala di accesso al piane superiore, ampic zona soggior-
no/pranzo, servizio igienico, focolare, cucing, dispensa, lavanderia, disimpegno, ripostiglio, came-
ra con bagno, centrale termica con accesso dall'esterno, porticato esterno.

- Piano mezzanino: ampio salone con caminetio a vista e scala di accesso al piano soffitta

- Piano primo: tre camere, bagno, camera padronaie con spogliatoio e bagno.

- Piano secondo: soffitta accessibile e praticabile.

Le caratteristiche costruttive e le finiture interne/esterne, a mero titolo esemplificativo ma non

esaustivo, possono essere cosi ricssunte:

-struttura portante in muratura priva diisolamento con finitura esterna in cocciopesto;

-solaio d'interpiano in latero-cemento in parte con elementi in legno di controsoffittatura;

—copertura soffitta in legno a due falde con sovrastante manto in coppi e lattoneria in lamiera

—divisori intemni in iaterizio;

—intonaco e tinteggiatura di pareti e soffitti intemi:

- porte inferne in legno;

- pavimenti piano terra in piastrelle di cotto, legno e ceramica:

—rivestimenti bagno e cucing in piastrelie;

—serramenti estemi in legno con veirocamera pib ante d'oscuro in legno;

—porta d'ingresso in legno e vetro;

-sanitar bagno in ceramica;

-bagno padronale al piano primo con pavimento in granito e rivestimento pareti con pannellatu-
ra dinoce;

—scala principale di accesso al piano primo con rivestimento in pistra:

—impianto idro-sanitario, eletirico e antdintrusione;

—impianto di riscaldomento del tipo fradizionale con caldaia e corpi radiani:

L'ampio salone al piano mezzanino presenta copertura in legno "a vista" a due falde con sovro-
stante tavelle in iaterizio decorate, manio in coppi e lattoneria in lamiera, pavimento in le-
gno/parquette, ampie vetrate in legno con vetro-camera, riscaldamento con ventilconvettori ad
ariq, scala di accesso af piano soffitta in legno.

{vedi allegato 38— documentazione folografica esterni)

(vedi allegafo 39- documentazione fotografica interni)

Di perfinenza all’abitazione si rileva un corpo accessorio estemno interrato ad uso auforimessa con
dotazione di sei posti auto della superficie di mqg. 235.00 (circa), avente struttura portante in eleva-
Zione in calcestruzzo armato finteggiato, solaio di soffittatura in piastre prefabbricate tipo "predal-
le”, pavimento in piasirelle, portone di accesso con strutfura in ferre e rannellature in pyve, serra-
menti in ferro e vetro refinato, impianto di iluminazione con elementi af neon e candlizazione fuori
traccia.

(vedi allegafo 40- documentazione fofografica)

Nel suo complesso le unita immobiliari si presentano in buono stato di conservazione.

Destinazione - Parametro Superficierea- [Coeff. |[Superficie equiva-[Prezzo unitario
le/potenzicle lente :
ABITAZIONE E AUTORIMESSA  jsup. lorda di [mq. 700.00 1.00  |mg. 700,00
F.17, mapp. 18, Sub. 4-5 pavimento
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CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE

La superficie di riferimento & g superficie commerciate derivante dalla somma della superficie
esterna lorda dell’alioggio (comprensiva dei muri perimetrali e metd of quellil divisori con alfre uni-
ta), e la superficie dei locali accessori e/o di pertinenza moltiplicati per un coefficiente di raggua-
glio.

I dati metrici sono stati desunti dalle planimetrie catastali e quindi suscettibili di lievi differenze sia in

eccesso che in difetio che il sottoscritto rittene ininfluenti ai fini dellg determinazione del vaolore di
stima.

- Abitazione al piano terra =mqg. 255.00 (circay)
- Portico al piano terra mq. 100.00 x 0,30 =mq. 30.00 {circqa)
- Abitazione al piano primo =mq. 255.00 (circa)
- Soffitta al piano secondo mg. 145.00 x 0.25 =mg. 36.25 {circa}
- Cantina al piano scantinato mg. 20.00x0.30 =mg. 6.00 [circa)
- Autorimessa interrata maq. 235.00 x 0.50 =mg. 117.50 {circa)

Sommano =mg. 699.75 (circa)

Arrotondato o =mq. 700.00 (circaq)
8) VALUTAZIONE. COMPLESSIVA.

8.1 Criteri di stima

La valutazione, per rispondere allo sCopo della stima richiesta, deve tenere conto dei condizio-
namenti economici determinati dai seguenti fatiori:

- Caratteristiche fipologico-dimensionali dei beni;

- stato di conservazione e manutenzione;

- condizioni del mercato locale con rfiferimento alla necessitd di una realistica e possibile com-
merciabilita dei beni in tempi brevi:

- Il perdurare della situazione congiunturale negativer del mercatoimmobiliare:

- dlla necessita di procedere con I'aggiornamento catastale e predisposizione dell’Attestato di
Prestazione Energetica.

In sede di perizia il softoscritto non ha indagato circa eveniugli passivitd ambientali, ho cioe
presunto che non vi siano situazioni non conformi in materia di tutela ambientale.

Si precisa che il metodo di stima adofttato & quello cosiddetto diretto o comparativo che, gif-
fraverso I'inserimento del bene da stimare nel gradino di merito di una scala di prezzi noti, per-
mette di determinare I'ordine di grandezza unitaria {€/mq) ragionevolmente attendibile per
poter pervenire af probabile valore.,

8.2 Fonti di informazione

Al fine di determinare it piy probabile valore o mercato sono stati consultati operator immobi-
liari della zona e la banca dati delie quotazioni immobiliari tratta dall’ Osservatorio Immobilicre
del’ Agenzia del territorio della Provincia di Venezia (O.M.L) olfre che i valori del Borsino Immo-
biliare

OSSERVATORIO DEL MERCATQ IMMOBILIARE - COMUNE DI PORDENONE

Primo semestre anno 2022

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

Ville e Villini “NORMALE"

VALORE A MQ. DA €. 800,00 a €. 1.100.00

BORSINOG IMMOBILIARE F.LM.A.A .- COMUNE D PORDENONE
Parametri medi di zona per destinazione principale (€./mq.)
VALORE A MQ. DA €. 600,00 a €. 900,00

I sottoscritto tenendo conto delia situazione attuale del mercato immobiliare, dello stato di
conservazione, delle caratteristiche tipologiche e dimensionali del bene, del grado di finitura e
dell'estensione/sistemazione dell'areq scoperta pertinenziale, ritiene di assumere il seguente
vcilore unitario

Valore unitario adoftato = €/mq 1.000,00
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8.3 Valutazione

Destinazione Parametro| Superficie | Valore unitario | Valore complessivo
red- ' . . .
le/potenziale _ _ _
ABITAZIONE E AUTORIMESSA | sup. lorda | mq.700.00 € 1.000,00 € 700.000,00
F.17. mapp. 18, Sub, 4-5 pavimento

8.4 Adeguamenti e corezioni della stima

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri fributari su base catastale e reale e per as-
senza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel
biennio anteriore alla vendita e per la immediatezza della venditfa giudiziaria (come disposizion]
del G.E.): (€ 700.000,00 x 0.15%) € 105.000,00
8.5 Prezzo base d'asta del lotto;

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cuisi rova: € §95.500,00

ARROTONDATO A € 600.000,00
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