1. Rapporto distima Esecuzione Immobiliare - n. 10 /2023

Tribunale di Pordenone
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa do: [ NG

contro:

N° Gen. Rep. 10/2023
data udienza ex art. 569 c.p.c.:

Giudice Delle Esecuzioni: Dott.ssa ROBERTA BOLZONI

RAPPORTO DI
VALUTAZIONE
Lotto 001 - Abitazione e
Garage

Esperto alla stima: Dott. Agr. Massimiliano Zannier
Cedice fiscale: ZNNMSM83M 121904l
Partita IVA: 01683390932
Studio in: Via G.Mazzini 28 - 33097 Spilimbergo
Telefono: 0427 812038
Email: massimiliano.zannier@gmail.com

Pec: m.zannier@epap.conafpec.it
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1. Rapporto distima Esecuzione Immobiliare - n. 10 /2023

Beniin Sesto Al Reghena (PN)
Locdlitd/Frazione Via Marignana Centro

Lotto: 001 - Abitazione e Garage

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

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A-Abitazione
Abitazione di tipo civile sito in Via Marignana Centro

Quotda e tipologia del diritto

* Idenltificato al catasto Fabbricati;
comune Sesto al Reghena, foglio 27, parficella 266, subalterno 1, indirizzo Via
Marignana centro, piano T-1, categoria A/2, classe 1, consistenza 7.5 vani, superficie
153 mqg (totale escluse aree scoperte 146 mq), rendita € 561.65
Intestazione:

diritto
roprietd per 1/2 inregime di comunione dei beni con

diritto di proprietd per 1/2 in regime di comunione dei beni con

Derivante da: Afto di compravendita rep.n.141624 Fasc.n.33016, del 27/07/2006, a
rogito di Notaio Giovanni Pascatti, registrato a Pordenone il 01/08/2006 al nr.65246/S.17 e
frascritto a Pordenone il 01/08/2006 ai nr.14433-8346

* ldenltificato al catasto Fabbricati;
comune Sesto al Reghena, feglic 27, particella 266, subalterno 3, indirizze Via
Marignana centro, piano T, categoria BCNC-partita speciale A
Intestazione: BCNC privo di infestazione
Derivante da: Aftto di compravendita rep.n.141624 Fasc.n.33016, del 27/07/2006, a
rogito di Notaio Giovanni Pascatti, registrato a Pordenone il 01/08/2006 al nr.65246/5.1T e
frascritto a Pordenone il 01/08/2006 ai nr.14433-8346
Note: Trattasi della corte comune

* ldentificato al catasto Terreni:
Comune Sesto al Reghenq, foglico 27, particella 266, qualita ENTE URBANO, superficie
catastale 260 mg
Intestazione: ENTE URBANO privo diintestazione
Derivante da: Afto di compravendita rep.n.141624 Fasc.n.33016, del 27/07/2006,
rogito di Notaio Giovanni Pascatti, registrato a Pordenone il 01/08/2006 al nr.6524/S.17 e
frascritto a Perdencne il 01/08/2006 di nr.14433-8346
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1. Rapporto distima Esecuzione Immobiliare - n. 10 /2023

Conformita catastale:

Alla data del sopralluogo del 07/10/2023, rispetto a quanto indicato nella planimetria
catastale, si sono rilevate le seguenti difformitd:

- nel piano primo, i vani corridoio e w.c presentano forma diversa rispefto a quanto
indicato nella planimetria catastale. La parete divisoria fra i due vani & posta in
maniera differente rispetto alla planimetria. In planimetria catastale & inoltre indicata
una parete divisoria non presente nella realtd. Le modifiche riguardanco la disposizione
delle parefi interne e perfanto non vanno a variare la cubatura complessiva
dell'edificio.

Regolarizzabili mediante: Modifica della planimetria interna, accatastamente (DOCFA)
Descrizione delle opere da sanare: Distribuzione degli spazi interni

OneriTotdli {valore indicativo]: per accatastamento (DOCFA) € 1.000,00

Note: Le operazioni di accatastamento sopra indicate sono subordinate alla
preventiva concessione di sanatoria da parte del Comune per le eventuadli opere
abusive. L'importo indicato per la regolarizzazione catastale & indicativo e suscettibile
di variazioni.

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita catastale

Identificativo corpo: B-Garage
Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C4] sito in Via Marignana Cenftro

* Idenldificatc al catasto Fabbricati:
comune Sesto al Reghena, foglio 27, particella 264, subdlterno 2, indirizzo Via
Marignana centro, piano T, categoria C/é, classe 1, consistenza 15 mq, superficie 15
mg, rendita € 20.14
Intestazicne:

, diritto
roprietd per 1/2

diritto di proprietd per 1/2

Derivante da: Atto di compravendita rep.n.141624 Fasc.n.33016, del 27/07/2006,
rogito di Notaio Giovanni Pascatti, registrato a Pordenone il 01/08/20046 al nr.6526/S.1T7 e
frascritto a Perdenone il 01/08/2006 ai nr.14433-8346

Per quanto sopra si dichiara la conformitda catastale

Pag.3 di 14
Ver. 3.2.1

. . { |, . L. . Edicom Finance st
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



1. Rapporto distima Esecuzione Immobiliare - n. 10 /2023

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):
Trattasi di zona residenziale ubicata a nord ovest rispetto al centro storico di Sesto al
Reghena, a ridosso della zona agricola e industriale. Sono presenti per lo piU case singole
e villette. Tramite la percorrenza di stfrade asfaltate in poco tfempo si possono raggiungere
le cittadine di San Vito al Tagliamento e Portogruaro nonché le principali vie di
comunicazione, anche autostradali.
Caratteristiche zona: periferica normale
Area urbanistica: residenziale a traffico locale con parcheggi sufficienti.
Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria.
Caratteristiche zone limitrofe: Residenziali ed agricole
Imporanti centri limitrofi: Portogruaro, Pordenone, San Vito al Tagliamento.
Afirazioni paesagagistiche: Prafi Burovich, lago delle Premarine.
Afirazioni storiche: Abbazia.

3. STATO DI POSSESSO:
Identificativo corpo: A-Abitazione, B-Garage

Libero.

Note: Come indicatomi dallAgenzia delle Enfrate, Ufficio Terriforicle di Pordenone,
in capo agli esecutati e per gli immobili richiesti non risultano presenti confratti di
locazione vigenti nellufficio di Pordenone

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
Identificativo corpo: A-Abitazione, B-Garage

- Iscrizione di ipoteca:

e ——— oteca volontaria attiva atavore i |

Derivante da: ipoteca volontaria concessione a garanzia di mutuo fondiario;

A rogito dii Notaio Pascatti Giovanni in data 27/07/2006 ai nn. 141625/33017;
Iscritto/trascritto: a Pordenone in data 01/08/2006 ainn. 14434/3%989%;

Importo ipoteca: £ 310000;

Importo capitale: € 155000.

- Trascrizione pregiudizievole:
Pignoramento a favore di

Iscritto/trascritto: a Pordenone in data 17/02/2023 ainn. 2423/1914.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER 'ACQUIRENTE:
Identificativo corpo: A-Abitazione, B-Garage

Accessibilita dellimmobile ai soggetti diversamente abili: NO - frattasi di immobile posto
al piano terra, ma per accedere dllinterno & necessario superare un dislivello pari ad uno
scalino.

Attestazione Prestazione Energetica: Presente peril corpo A-Abitazione

Indice di prestazione energetica: 129.66 kWh/mZ anno

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004; non rilevati

Avverlenze ulteriori: non rilevafi
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1. Rapporto distima Esecuzione Immobiliare - n. 10 /2023

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
Identificativo corpo: A-Abitazione, B-Garage

TliolariZProErieiqn' da ante ventennio fino al 27i07i2006:

roprietd per 1/2;
- AN N BN BERE B

proprietd per 1/2
In forza di: atto di compravendita o rogito del Notaio Pascafti Giovanni, in data
30/07/1990, ai nn. 36050, frascritto a Perdencne, in data 03/08/19%0, ai nn. 2080/7049.

Titolare /Proprietario dal 27,/07,/2006 ad oggi (attuali proprietari):
, diritto di
roprietd per 1/2 in regime di comunione dei beni con

diritto di proprietd per 1/2 in regime di comunione deibeni con
In forza dii atto di compravendita - a rogito di Notaic Pascatti Giovanni, in data
27/07/2006, ai nn. 141624/3301¢4; trascrifto a Pordenone, in data 01/08/2004, ai nn.
14433/8346.

7. PRATICHE EDILIZIE:
Identificativo corpo: A-Abitazione, B-Garage

- Numero pratica: 112/86
Intestazione:

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: costruzione di un fabbricato denominate "Residenza Centro” ad uso
commerciale e residenziale previa demolizione fabbricato esistente in via Marignana
Centro

Oggetto: ricostruzione

Rilascio in data 23/01/1986 dl n. di prot. 112/86

- Numere pratica: 169/86

Tipo pratica: Voltura di concessione

Rilascio in data 07/10/1986 al n. di prot. 169/86

NOTE: Voltura alla Concessione n.112/86 del 23.01.1986

- Numero pratica: 222/87

Intestazione:
Tipo pratica: Autorizzazione edilizia

Per lavori: allacciamento alla rete di fognatura comunale
Rilascio in data 26/01/1987 al n. di prot. 222/87

- Numero pratica: 876/%1

Intestazicne:
Tipo pratica: Autorizzazione edilizia
Per lavori: lavori di completamento fabbricato di civile abitazione
Rilascio in data 17/02/1991 dl n. di prot. 6259

L'agibilitd non & mai stata rilasciata.
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1. Rapporto distima Esecuzione Immobiliare - n. 10 /2023

7.1 Conformiia edilizia:

Identificativo corpo: A-Abitazione
Alla data del sopralluogo del 07/10/2023, rispetto a quanto indicato nella planimetria di
progeftto, si sono rilevate le seguenti difformita:
- nel piano primo, i vani corridoio e w.c presentano forma diversa rispetto a quanto
indicato nella planimetria di progetto. La parete divisoria tra i due vani & posta in maniera
differente rispetto alla planimeftria. Le modifiche riguardano la disposizione delle pareti
intferne e pertanto non vanno a variare |a cubatura complessiva dell'edificio.
Regelarizzabil mediante: Richiesta di sanatoria presso gli uffici comunali
Descrizione delle opere da sanare: distribuzione degli spazi inferni
Oneri Totali per SCIA in sanatoria comprensiva di Oneri sanzionatori,
dichiarazione di conformitd e spese tecniche (valore indicativo): € 2.500,00
Note: Dallandlisi della documentazione edilizia presente presso gli archivi comunali,
risultano esserci le seguenti concessioni edilizie: la n.112/86 del 23/01/18%4, la concessione
N.162/86 del 07/10/18%6 e la autorizazione edilizia n.876/21 del 26/046/19221 per lavori di
completamento del fabbricato di civile abitazione intestato a Pelliciardi Daniele e Marin
Cristina. Non essendo reperibili le prime due pratiche, le difformitd sopra indicate sono
state riscontrate basandosi su quanto riportato nella concessione N.874/91.
Si precisa che la possibilitd di eseguire la sanatoria, il costo della stessa e 'ammontare
delle eventudli sanzioni sono indicativi e potranno essere suscettibili di variazioni in base
dlla normativa ed ai parametri vigenti alla data in cui verrd richiesta la sanatoria.

oblazione,

Per quanto sopra NON si dichiara la conformitd edilizia/urbanistica;
note: Presso gli uffici comunali, per gli immobili pignoratfi, non risultava rilasciato il
certificato di agibilitd/ abitabilita.

Identificativo corpo: B-Garage
Per quanto sopra NON si dichiara la conformitd edilizia/urbanistica;
note: Presso gli uffici comunali, per gli immobili pignorati, non risultava rilasciafto il
certificato di agibilitd/ abitabilita.

7.2 Conformita urbanisfica:

Identificativo corpo: A-Abitazion

e, B-Garage

Strumento urbanistico Approvato:

Piano regolatore generale

In forza della delibera:

Delibera C.C. n.23 del 07-06-2017,
aggiornato dlla variante n.42

Iona omogened:

B-Residenzidle di completfamento

Norme tecniche di attuazione:

V.art. 20-21 del PRGC del
Comune di Sesfo al Reghena

Immobile sottoposto a vincolo di carattere
urbanistico:

Sl — fascia dirispetto dim 150 da
“Rio Caomaggiore e Roggia del
Mulin®

Elementi urbanistici che limitano la commerciabilitae |NO
Nella vendita dovranno essere previste pattuizioni NO
particolarie

Residua potenzialitd edificatoria: NO
Dichiarazione di conformitda con il PRG/PGT: S

Per quanto sopra NON si dichiara la conformitd edilizia/urbanistica;

note: Presso gli uffici comunali, per gli immobili pi

certificato di agibilitd/ abitabilita.

gnorati, non risultava rilasciato |l
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1. Rapporto distima Esecuzione Immobiliare - n. 10 /2023

Descrizione: Abitazione di tipo civile [A2] di cui al punto A-Abitazione

L'abitazione (categoria catastale A/2 — classe 1) di cui al subalterno 1 & una villetta situata
nel ferriforio del Comune di Sesto al Reghena (PN} in Via Marignana Centro. La presente
descrizione si basa su quanto risconfrato nel corso del soprallucgo sugli immobili pignorati
avvenuto il 07/10/2023.

L'accesso dllabitazione avviene dopo aver percorso un vidletto ad uso comune con le
abitazioni limitrofe. Tale passaggio carrabile, ad uso dei fabbricati edificati sulle particelle
267-266-2-161, non & indicato nella mappa catastale e ricade sulla proprietd privata. Da
suddetto viale, 'accesso allabitazione avviene tramite 'attraversamento del giardino posto
frontalmente dll' abitazione (sub.3). Nel complesso I'ingresso all’abitazione risulta agevole; vi &
la presenza di uno scalino per superare il dislivello tra il giardino e |la porta di accesso. In
corrispondenza all accesso, vi & un porfico con colonne in muratura. L'abitazione, disposta su
due livelli, & composta da un ingresso, soggiormno, cucing, bagno e cenfrale fermica al piano
terra mentre fre camere da letto, bagno, ferrazza al primo piano. Dal soggicmo al piano
terra si accede al porico posto sul retro che immette al corfile occupato da prato (sub.3).

Al piano terra, framite un porta interna, si pud accedere al garage identificato conil sub.2.
La disposizione interna delle stanze & pressoché conforme a quanfo riportato nella
planimetria catastale, ad esclusione delle difformitd descritte al punto 1 della presente
relazione.

L'altezza dell'alloggio & di circa 2,68 m per piano. L'accesso al piano superiore & permesso
da una scala in legno interna, di larghezza pari a circa 105 cm e dotata di corimano. La
pavimentazione si diversifica nei vari locali: le camere da letto e il corridoio al piano primo
sono dotati di parquetin legno, mentre i restanti vani sono dotati di piastrelle in ceramica. Le
porte inferne sono in legno tamburato a battente.

| serramenti esterni sono in legno & sono dotati di doppio vetro, con scuri in legno. Le finestre
sono posizionale secondo quando indicato nelle planimetrie catastali.

Il bagno al piano terra & dotfato di we, lavandino, bidet e doccia mentre il bagno al piano
primo vi & anche una vasca. Enframbi i bagni sono ricoperti da piastrelle anche sulle pareti
per quasi tutta laltezza delle stesse. Allinfuori della cucina, le stanze risultano prive di
arredamento. La terrazza esterna & quasi totalmente coperta, & dotata di pavimento con
piastrelle in ceramica e risulta delimitata verso I'esterno da un muretto di altezza pari a circa
1 m. Sui muri esterni dell'edificio, il cui spessore & di circa 30 cm, non vi & la presenza di
particolari adeguamenti volfi al miglioramento delle prestazioni energetiche dell'edificio.
L'impianto di riscaldamento & dotfato di radiatori a parete e con caldaia posta nel vano
centrale fermica al piano terra, ad uso esclusivo dellabitazione pignorata. La casa risulta
disabitata e bisognosa di alcuni interventi di manutenzione (infissi esterni, alcuni coppi rotti,
alcune infiltrazioni e macchie di muffa nel soffittc al primo piano). Come indicatomi
dallaccompagnatore, I'abitazione risulta attualmente scollegata dal vecchio impianto GPL
ed & priva di dlacciamento alla rete gas. Il softoscritto perito non ha verificato |l
funzionamento degli impianti eleftrico, idrico, termico.

Quota e tipologia del diritto

- Superficie complessiva di circa mqg 251 (compreso giardino)
- E posto al piano: T-1
- L'edificic & stato costruite nel: lavoeri ulfimati nel 1994
- Ha un'altezza ufile inferna di circa m. 2,70
- L'intero fabbricato & composto da n. 2 piani complessivi di cui 2 fuori terra e di cui O interrati
- Stato di manutenzione generale: sufficiente
- Condizioni generdli dellimmobile: limmobile si trova in discrete condizioni sia esterne che
inferne e comungque sufficienti all' utilizzazione per cui & stato costruito.
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Caralteristiche descrittive:

Caratteristiche strutturali:

Copertura

Scale

Solai

Strutture verticali

1. Rapporto distima Esecuzione Immobiliare - n. 10 /2023

fipologia: a falde, matericle: c.a., condizioni: sufficienti

fipologia: interna, materiale: legno, ubicazione: interna,
condizioni: sufficienti

condizioni: sufficienti
Note: Alla data del sopralluogo, ad occhio nudo, non si
evidenziavano cedimenti strutturali.

materiale: muratura, condizioni: sufficienti
Notfe: Alla data del sopralluogo, ad occhio nudo, non si
evidenziavano cedimenti strutturali.

Componenti edilizie e costruttive;

Infissi esterni

Manto di copertura

Pavim. Esterna

Pavim. Interna

Impianti:
Citofonico

Elettrico

Gas

Idrico

fipologia: ante a battente, materiale: legno, protezione:
scurelli, materiale protezione: legno, condizioni: scarse

Note: alcuni scurefti di protezione sono bisognosi di
manutenzione

materiale: coppi. condizioni: sufficienti
Note: alcuni coppi risultano rotti presumibilmente a causa degli
eventi atmosferici (grandine) avvenuti nel luglio 2023

materiale: piasirelle, condizioni: sufficienti

materiale: piastrelle, condizioni: sufficienti

Nofe: le camere da letto e il corridoio al piano primo sono
dotati di parguet in legno, menfre i restanti vani hanno
pavimento con piastrelle.

fipologia: audio
Notfe: il sottoscritto perito non ha confrollato il funzionamento
dell'impianto.

fipologia: softotraccia
Notfe: il sottoscritto perito non ha conftrollato il funzionamento
dell'impianto.

fipologia: soltotraccia
Note: come riferitomi dalla persona che mi ha accompagnato

durante il sopralluogo, [abitazione risultfava aftualmente
scollegata dalla rete gas anche se dotfata di impianto. |l
softoscritto  perifo  non ha controllato il funzionamento

dell'impianto.

fipologia: sottotraccia, alimentazione: direlta da rete comunale
Note: il sottoscritto perito non ha conftrollato il funzionamento
dell'impianto.
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1. Rapporto distima Esecuzione Immobiliare - n. 10 /2023

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

Per il calcolo della superficie commerciale sono stafi ufilizzati diversi paramedt,
conformemente a quanto indicato nelle Istruzioni per la Determinazione della Consistenza
degli Immobili Urbani, manuale delle Agenzie delle Enfrate. La superficie del giardino & stata
calcolata basandosi sulla superficie indicata in visura catastale (per la particella 266 del

fg.27, al catasto terreni, viene riportata una superficie complessiva di 260 m?)

Destinazione

Parametro

Superficie reale
lorda arrotondata
(m2)

Coelfficiente

Superficie

equivalente (m2)

Prezzo
unitario
(€/ m2)

Abitazione

sup redle
lorda

139

1,00

139,00

€ 875,00

Portico +
Terrazza

sup reale
lorda

30

0,30

£.00

€ 875,00

Giardino

sup redle
lorda

82

0,10

8,20

€ 875,00

Complessivo

251

156,20

Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare)
Destinazione d uso: Residenziale
Sottocategoria: Intero Edificio

Valori relativi alla Agenzia del territorio

Periodo: 1-2023

Zona: Sesto al Reghena
Tipo di destinazione: Residenziale
Tipologia: Vile e villini
Superficie diriferimento: Lorda
Stato conservativo: Nermale
Valore di mercato min (€/mq): 850

Valore di mercato max (€/mqg): 1100

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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1. Rapporto distima Esecuzione Immobiliare - n. 10 /2023

Descrizione: Stalle, scuderie, imesse, autorimesse [Cé] di cui al punto B-Garage

Trattasi di autorimessa (categoria catastale C/6 - classe 1) posta al piano terra. |l garage,
comunicante con il sub.1-Abitazione, risulta essere di forma rettangolare e con pavimento in
piastrele. || garage ha una lunghezza interna pari a circa 4,60 m ed una larghezza di circa
3,15 m, dimensioni che permettono di ospitare una automobile ufilitaria di media grandezza
Dotato di portone basculante eleftrico, si affaccia sul giardino fronte dell abitazione. Da qui &
permesso 'accesso carraio. Il portone basculante del garage, dlla data del sopralluogo,
appariva bisognoso di manutenzione.

Dal garage, tramife una porta posta nella parete sud, si accede al softoscala /ripostiglio
compreso nel sub.1.

- Superficie complessiva di circa mqg 17,00

- E' posto al piano: T

- L'edificio & stato costruite nel: lavori ulfimati nel 1994

- Ha un'altezza ufile inferna di circam. 2.7

- L'intero fabbricato & composto da n. 2 piani complessivi di cui fuori ferran. 2 e di cui interrafi
n. 0

- Stato di manutenzione generale: sufficiente

- Condizioni generali dellimmobile: limmobile si trova in discrete condizioni sia esterne che
inferne e comungque sufficienti all' utilizzazione per cui & stato costruito.

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:

Solai condizioni: sufficienti
Note: alla data del sopralluegoe, ad occhic nude, nonsi
evidenziovano cedimenti strutturali.

Strutture verticali materiale: muratura, condizioni: sufficienti

Note: alla data del sopralluege, ad occhic nude, nonssi
evidenziavano cedimenti strutturali.

Componenti edilizie e costruttive:

Pavim. Inferna materiale: piastrelle, condizioni: sufficienti

Portone diingresso fipologia: basculante, materiale: alluminio, condizioni: da
ristrutturare

Impianti:

Elettrico fipologia: soltotraccia

Nofte: il softoscritto perito non ha controllato il funzionamento

dell'impianto.
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Informazioni relative al calcolo della consistenza:

1.

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 10 /2023

Tenuto contfo che il sub.2 & adiacente e collegato allabitazione di cui al sub.1 e al cortile di
cui al sub.3 e non risulterebbe vendibile singolarmente, ai fini della determinazione della
consistenza commerciale esso viene considerato come pertinenza dellimmobile identificato
dal sub.1. Di conseguenza la superficie commerciale & stata calcolata moltiplicando la
superficie reale rilevata per un coefficiente pari al 50%, parametro conforme a quanto
indicato nelle Istruzioni per la Determinazione della Consistenza degli Immobili Urbani,
manuale delle Agenzie delle Entrate.

Supericie reale SuBaicia Prezzo
Destinazione| Parametro |lorda arrotondata| Coefficiente e uiv;enie (m2) unitario
(m2) ; (€/ m2)
Garage B [Els 17 05 8,50 £ 875,00
lorda
Complessivo 17 8,50
Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare)
Destinazione d’uso: Residenziale
Sottocategoria: Infero Edificio
Valori relativi alla Agenzia del territorio
Periodo: 1-2023
Zona: Sesto al Reghena
Tipo di destinazione: Residenziale
Tipologia: Vile e villini
Superficie diriferimento: Lorda
Stato conservative: Nermale
Valore di mercato min (€/mgq): 850
Valore di mercato max (€/mqg): 1100
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1. Rapporto distima Esecuzione Immobiliare - n. 10 /2023

8 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criteri e fonti:

Criteri di stima

Il criterio di valutazione adottato & quello della stima sintefica. Si & definito un prezzo
medio unifario di mercato della zona tramite la consultazione di numerose fonti (quali
ad esempio Osservatorio Immobiliare dell Agenzia delle Entrate, colloqui con operatori
del settore, riviste specializzate). | valori di mercato OMI della zona per le abitazioni civili
in condizioni di normalita si attesta sui 975 €/m2. Tenendo conto delle condizioni
dellimmobile, dello stato di manutenzione, dell etd e di futte le carafteristiche
infrinseche ed estrinseche (presenza di coppi rotti a seguito di grandinata e infilfrazioni,
serramenti esterni e portone garage bisognosi di manutenzione, immobile privo di
certificato di abitabilitd e con parcheggio limitato) si & proceduto a rideterminare tale
valore unitario guantificandolo in 875,00 €/m? {risultato di 275,00 €/m? x 90 %). Tale
valore unitario & stato poi moltiplicato per la superficie commerciale calcolata
dellimmobile.

Non avendo evidenza della presenza di afti privati o confratti di locazione per dli
immobili esecutati (vedi punto 3 "Stato di possesso” della presente relazione), il prezzo
di vendita viene stimato nello stato diimmokbile “libero”.

Elenco fonti:
Catasto di Pordenone;

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Pordenone;

Uffici del registro di Pordenone;

Ufficio tecnico di Sesto al Reghena;

Agenzie immobiliari efo osservatori del mercato immobiliare: Quotazioni Immobiliari
Agenzia delle Entrate, FIMAA, FIAIP.

8.2 Vdalutazione corpi:
Identificativo corpo: A-Abitazione

it Supefficie Valore Unitario ;
Destinazione Equivalenfe (m2) (€/m2) Valore Complessivo
Abitazione 139,00 € 875,00 € 121.625,00
Portico + Terrazza 2,00 £ 875,00 £ 7.875,00
Giardino 8,20 € 875,00 €7.175.00
Valore complessivo intero € 136.675.,00
Valore complessivo diritto e quota € 136.675,00
Identificalivo corpo: B-Garage
Desfinazione Superficie Valore Unitario Valore Complessivo
Equivalente (m2) (€/m2)
Garage 8,50 £ 87500 £ 7.437.50
Valore complessivo intero € 7.437,50
Valore complessivo diritto e quota € 7.437,50
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1.

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 10 /2023

Riassunto:
D immobile Superficie lorda | Valore infero | Valore diritio e
(m2) quota
A-Abitazione | Sotazione d 156,20 €136.675,00 | €136.675,00
fipo civile [A2]
Stalle,
scuderie,
B-Garage rimesse, 8,50 € 7.437,50 € 7.437,50
autorimesse
[Cé]
Totale €144.112,50 € 144.112,50

8.3 Adeguamenti e cormrezioni della stima:
Riduzione del valore del 15%, dovuta allimmediatezza della
vendita giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi,dell'onere a

. , . ) T €21.616,88
carico dellacquirente di provvedere alle cancellazioni di
trascrizioni e iscrizioni come da disp. del G.E. { min.15% )
Spese tecniche diregolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 3.500,00

8.4 Prezzo base d'asta del lotto:

Valore immobile al nette delle decurtazioni nello state di fatto in £118.995,62
cui si frova:
Prezzo di vendita amrotondato del lotto intero €119.000,00

Data generazione:
03-11-2023

L'Esperto alla stima
Dott. Agronomo
Massimiliano Zannier
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1. Rapporto distima Esecuzione Immobiliare - n. 10 /2023

Allegati:

E.1.10.23_Allegato 1 - Visura storica_Sesto al Reghena_fg.27 p.266 sub.1
E.1.10.23_Allegato 2 - Visura storica_Sesto al Reghena_fg.27 p.266 sub.2
E.1.10.23_Allegato 3 - Visura storica_Sesto al Reghena_fg.27 p.266 sub.3
E..10.23_Allegato 4 - Visura storica_Sesto al Reghena_fg.27 p.266
E.1.10.23_Allegato 5 - Estratto di mappa_Sesto al Reghena_fg.27 p.246
E..10.23_Allegato 6 - Planimetria_Sesto al Reghena_fg.27 p.264 sub.1
E..10.23_Allegato 7 - Planimetria_Sesto al Reghena_fg.27 p.2646 sub.2
E..10.23_Allegato 8 - Dichiarazione comune ufficio tecnico
E..10.23_Allegato ¢ - Autorizzazione 222_26.01.1987

E..10.23_Allegato 10 - Autorizzazione 876_17.09.1991

E..10.23_Allegato 11 - Richiesta abitabilita N. 160 PROT. 10114_19.06.2006
E.L.10.23 Allegato 12— APE

E.1.10.23_Allegato 13 - Risposta locazioni

E.1.10.23_Allegato 14 - Estratto per riassunto dell'atto di matrimonio
E..L10.23_Allegato 15 - Verbale di soprallucge

E..10.23_Allegatfc 16 - Fotografie degliimmokili pignorati
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