Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 124 / 2024

Tribunale di Pordenone
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

nromossa i TG S YR e e S T e
£otC: | T |

N° Gen. Rep. 124/2024
data udienza ex art. 569 c.p.c.: 12-12-2025 ore 11:10

Giudice Delle Esecuzioni:
dalla Dott.ssa ROBERTA BOLZONI alla Dott.ssa ELISA TESCO

RAPPORTO DI VALUTAZIONE
Lotti:

001 - Condominio Brentella - Appartamento sub.8 e cantina sub.61
002 - Condominio Brentella - Appartamento sub.60 (ex sub.9) e
cantina sub.36
003 - Condominio Brentella - Appartamento sub.20, NN
e box auto in corpo staccato n.609
004 - Condominio Brentella - Appartamento sub.27
005 - Condominio Brentella - Box auto F.4 n.615
006 - Condominio Palantina - appartamento sub.38 e cantina sub.61

Esperto alla stima: Geom. Renzo Fregonese
codice fiscale: || NN
Partita IVA: _
Studio in: Via Pradat Candie 80 - 33082 Azzanoc Decimo
Telefono: 0434632684
Cellulare: _
Email: studiotecnico.fregoneserenzo@gmail.com
Pec: renzo.fregonese@geopec.it
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INDICE SINTETICO

1.

Dati Catastali

Bene: via del Porto 7 - Porcia (PN) - 33080

Descrizione zona: || Comune di Porcia si trova in provincia di Pordenone, a ridosso del capoluogo
{circa 3 km a ovest del centro di Pordenone), in una posizione strategica ben collegata alla
viabilita principale (SS13 Pontebbana, raccordo autostradale A28) e alla rete ferroviaria. L'area
comunale ha carattere prevalentemente residenziale, con presenza di servizi pubblici (scuole,
uffici, strutture sportive e ricreative), attivita commerciali di prossimita e medie strutture di
vendita. Il contesto urbano & ben servito, con buona dotazione di infrastrutture e accesso ai
principali poli produttivi e artigianali della zona.
Il territorio conserva anche aree verdi e zone di interesse storico-artistico, come il Castello di
Porcia e la torre campanaria, che rappresentano elementi identitari. La qualita ambientale e la
prossimita ai servizi rendono il comune un’area residenziale® di buon livello, apprezzata come
zona di prima periferia del capoluogo.

Lotto: 001 - Condominio Brentella - Appartamento sub.8 e cantina sub.61
Corpo: A - appartamento sub. 8
Categoria: Abitazione di tipo economico [A3]
Dati catastali: [ ] ol 2, particella
581, subalterno 8, indirizzo Via del Porto 7, interno 4, piano 1, comune Porcia,
categoria A/3, classe 4, consistenza vani 5,5, superficie mq 87 (totale), rendita £
454,48
Corpo: B - cantina sub. 61
Categoria: Magazzini e locali di deposito [C2]
Dati Catastal: N (oo -, particella
581, subalterno 61, indirizzo Via del Porto 7, piano 51, comune Porcia, categoria C/2,
classe 3, consistenza mq 7, superficie mg 9 (totale), rendita € 15,91

Lotto: 002 - Condominio Brentella - Appartamento sub.60 (ex sub.9) e cantina sub.36

Corpo: A - appartamento sub. 60

Categoria: Abitazione di tipo economico [A3]

Dati Catastali [ - 1/1., foglio 4,
particella 581, subalterno 60, indirizzo Via del Porto 7, interno 3, piano 1, comune
Porcia, categoria A/3, classe 4, consistenza vani 5,5, superficie mqg 93 (totale), rendita
€454,48

Corpo: B - cantina sub. 36

Categoria: Magazzini e locali di deposito [C2]

Dati Catastali: _per 1/1., foglio 4,
particella 581, subalterno 36, indirizzo Via del Porto 7, piano S1, comune Porcia,
categoria C/2, classe 3, consistenza mq 9, superficie mg 12 (totale), rendita € 20,45

Lotto: 003 - Condominio Brentella - Appartamento sub.20, | box auto in
corpo staccato n.609
Corpo: A - appartamento sub. 20
Categoria: Abitazione di tipo economico [A3]
pati catastali: ||| [ - /.. foslio 4,
particella 581, subalterno 20, indirizzo Via del Porto 7, interno 16, piano 4, comune
Porcia, categoria A/3, classe 4, consistenza vani 5,5, superficie mq 85 (totale), rendita
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€£454,48

Corpo: C - boxauto F.4 n.609

Categoria: Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6]

pati Catastali: || Y o< 1/1. foglio 4,
particella 609, indirizzo Via del Porto, piano T, comune Porcia, categoria C/6, classe 2,
consistenza mqg 14, superficie mq 15 (totale), rendita € 24,58

Lotto: 004 - Condominio Brentella - Appartamento sub.27
Corpo: A - appartamento sub. 27
Categoria: Abitazione di tipo economico [A3]
Dati Catastali: [ -+ 1/1., foclio 4,
particella 581, subalterno 27, indirizzo Via del Porto 7, interno 21, piano 6, comune
Porcia, categoria A/3, classe 4, consistenza vani 5,5, superficie mq 82 (totale), rendita
£454,48

Lotto: 005 - Condominio Brentella - Box auto F.4 n.615
Corpo: A - Box auto F.4 n.615
Categoria: Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6]
Dati Catastali:_ per 1/1., foglio 4,
particella 615, indirizzo Via del Porto, piano T, comune Porcia, categoria C/6, classe 2,
consistenza mq 14, superficie mg 15 (totale), rendita € 24,58

Bene: - Piancavallo - Aviano (PN) - 33081

Descrizione zona: La localita di Piancavallo, frazione del Comune di Aviano (PN), & situata a circa
1.200 m s.l.m. sul versante meridionale delle Prealpi Carniche.
Si tratta di una nota stazione turistica montana del Friuli Venezia Giulia, facilmente raggiungibile
dalla pianura pordenconese tramite la Strada Regionale 251. Il centro abitato si sviluppa su un
altopiano panoramice e comprende aree a prevalente destinazione turistico-residenziale, con
edifici condominiali, residence e strutture ricettive. La zona & servita da urbanizzazioni primarie e
secondarie: rete viaria asfaltata, fognature, acquedotto, energia elettrica, illuminazione pubblica,
aree a verde e parcheggi. Uintero comprenscrio € dotato di impianti sciistici, percorsi
escursionistici, impianti sportivi e spazi ricreativi, attivi durante le stagioni invernale ed estiva. Il
contesto presenta buona qualita ambientale, con ampie aree naturali e vedute panoramiche sulla
pianura friulana. Piancavallo & considerata una zona di interesse turistico e residenziale di medio-
alto livello, caratterizzata da tranquillita, servizi adeguati e agevole collegamento con Aviano e
Pordenone.

Lotto: 006 - Condominio Palantina - appartamento sub.38 e cantina sub.61
Corpo: A - appartamento sub.38
Categoria: Abitazione di tipo civile [A2]
Dati Catastali: [ o - 2. particella
35, subalterno 38, sezione A, indirizzo Piazzale Mario Della Puppa 1, scala B, interno
34, piano 3-4, comune Aviano, categoria A/2, classe 3, consistenza vani 5,5, superficie
totale mg 56, rendita € 681,72
Corpo: B - cantina sub.61
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Categoria: Magazzini e locali di deposito [C2]

Dati Catastali N, oo 2, particella

35, subalterno 61, sezione A, indirizzo Piazzale Mario Della Puppz 1, scala B, piano 51,
comune Aviano, categoria C/2, classe 3, consistenza mq 7, rendita € 18,08

2. Possesso

Bene: via del Porto 7 - Porcia (PN) - 33080
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Lotto: 001 - Condominio Brentella - Appartamento sub.8 e cantina sub.61
Corpo: A - appartamento sub. 8

Possesso: Libero

Corpo: B - cantina sub. 61

Possesso: Libero

Lotto: 002 - Condominio Brentella - Appartamento sub.60 (ex sub.9) e cantina sub.36
Corpo: & - appartar
Possesso: Libero

Corpo: B - cantina sub. 36

Possesso: Libero

Lotto: 003 - Condominio Brentella - Appartamento sub.ZO,— box auto in corpo
staccato n.609

Corpo: A - appartamento sub. 20

Possesso: Libero

Corpo: B - cantina sub. 62

Possesso: Libero

Corpo: C - box auto F.4 n.609

Possesso: Libero

Lotto: 004 - Condominio Brentella - Appartamento sub.27

Corpo: A - appartamento sub. 27

Possesso: Occupato da | o~ contratto di locazione stipulato in data
30/12/2024 per l'importo di euro 400,00 con cadenza mensile. Il canone di locazione non &
considerato vile ai sensi dell'art. 2923 comma 3 c.c. Note: Il contratto di locazione & stato
stipulato a canone concordato con durata stabilita di un anno e rinnovo di un anno in assenza
di disdetta entro tre mesi prima della scadenza. Il contratta € stato stipulato dopo la data del
pignoramento del 28.10.2024, senza l'intervento delle associazioni tra proprietari e inquilini.
La durata ¢ inferiore a quella prevista dalla Legge di 3 anni + 2 anni di rinnovo autematico. Il
canone di € 400,00 mensili e da considerarsi congruo essendo indicato dall'Agenzia delle
Entrate un importo massimo di € 3,8/mqg di superficie lorda, a cui corrispondono
(3,8+83,03)=€ 321,27.Registrato a Pordenone il 21/02/2025 ai nn.25022138482816681-
000001, scadenza 01/01/2026

Lotto: 005 - Condominio Brentella - Box auto F.4 n.615
Corpo: A - Box auto F.4 n.615
Possessa: Libero

Bene: - Piancavallo - Aviano (PN) - 33081

Lotto: 006 - Condominio Palantina - appartamento sub.38 e cantina sub.61
Corpo: A - appartamento sub.38

Possesso: Libero

Corpo: B - cantina sub.61

Possessao: Libero
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3. Accessibilita degli immohbili ai soggetti diversamente abili
Bene: via del Porto 7 - Porcia {PN) - 33080

Lotto: 001 - Condominio Brentella - Appartamento sub.8 e cantina sub.61
Corpo: A - appartamento sub. 8

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

Corpo: B - cantina sub. 61

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

Lotto: 002 - Condominio Brentella - Appartamento sub.60 (ex sub.9) e cantina sub.36
Corpo: A - appartamento sub. 60

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

Corpo: B - cantina sub. 36

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

Lotto: 003 - Condominio Brentella - Appartamento sub.ZO_ box auto in corpa
staccato n.609

Corpo: A - appartamento sub. 20

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

Corpo: C - box auto F.4 n.609
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO
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Lotto: 004 - Condominio Brentella - Appartamento sub.27
Corpo: A - appartamento sub. 27
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

Lotto: 005 - Condominio Brentella - Box auto F.4 n.615
Corpo: A - Box auto F.4 n.615
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

Bene: - Piancavallo - Aviano {PN) - 33081

Lotto: 006 - Condominio Palantina - appartamento sub.38 e cantina sub.61
Corpo: A - appartamento sub.38

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

Corpo: B - cantina sub.61

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

4. Creditori Iscritti
Bene: via del Porto 7 - Porcia (PN} - 33080

Lotto: 001 - Condominio Brentella - Appartamento sub.8 e cantina sub.61
Corpo: A - appartamento sub. 8

< e P N T
Corpo: B - cantina sub. 61

Cesrer sore R R
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Lotto: 002 - Condominio Brentella - Appartamento sub.60 (ex sub.9) e cantina sub.36
Corpo: A - appartamento sub. 60

LU e e e T

Corpo: B - cantina sub. 36

Coean ) R, B e DS Nea

Lotto: 003 - Condominio Brentella - Appartamento sub.20, — box auto in corpo
staccato n.609
Corpo: A - appartamento sub. 20

e R P R

Corpo: B - cantina sub. 62

S R A R R

Corpo: C - box auto F.4 n.602

BRI & S et S s s e

Lotto: 004 - Condominio Brentella - Appartamento sub.27
Corpo: A - appartamento sub. 27

e R R T

Lotto: 005 - Condominio Brenteila - Box auto F.4 n.615
Corpo: A - Box auto F.4'n.615

L R T

Bene: - Piancavallo - Aviano (PN) - 33081

Lotto: 006 - Condominio Palantina - appartamento sub.38 e cantina sub.61
Corpo: A - appartamento sub.38

G e R A ST

Corpo: B - cantina sub.61

e R N R R R
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—

5. Comproprietari

Beni: via del Porto 7 - Porcia (PN) - 33080
Lotto: 001 - Condominio Brentella - Appartamento sub.8 e cantina sub.61

Corpo: A - appartamento sub. 8

Comproprietari: Nessuno

Corpo: B - cantina sub. 61

Comproprietari:-Nessuno

Lotto: 002 - Condominio Brentella - Appartamento sub.60 (ex sub.9) e cantina sub.36

Corpo: A - appartamento sub. 60

Comproprietari: Nessuno

Corpo: B - cantina sub. 36

Comproprietari: Nessuno

Lotto: 003 - Condominio Brentella - Appartamento sub.20, || . box auto in corpo
staccato n.609

Corpo: A - appartamento sub. 20
Comproprietari: Nessuno

Corpo: C - box auto F.4 n.609
Comproprietari: Nessuno

Lotto: 004 - Condominio Brentella - Appartamento sub.27

Corpo: A - appartamento sub. 27
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Comproprietari: Nessuno

Lotto: 005 - Condominio Brentella - Box auto F.4 n.615

Corpo: A - Boxauto F.4 n.615

Comproprietari: Nessuno

Beni: - Piancavallo - Aviano (PN) - 33081
Lotto: 006 - Condominio Palantina - appartamento sub.38 e cantina sub.61

Corpo: A - appartamento sub.38
Comproprietari: Nessuno

Corpo: B - cantina sub.61
Comproprietari: Nessuno
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Misure Penali
Beni: via del Porto 7 - Porcia (PN) - 33080

Lotto: 001 - Condominio Brentella - Appartamento sub.8 e cantina sub.61
Corpo: A - appartamento sub. 8
Misure Penali: NO

Corpo: B - cantina sub. 61
Misure Penali: NO

Lotto: 002 - Condominio Brentella - Appartamento sub.60 {ex sub.9) e cantina sub.36
Corpo: A - appartamento sub. 60

Misure Penali: NO

Corpo: B - cantina sub. 36

Misure Penali: NO

Lotto: 003 - Condominio Brentella - Appartamento sub.20 | box auto in corpo
staccato n.60%

Corpo: A - appartamento sub, 20

Misure Penali: NO

Corpo: C - box auto F.4 n.609
Misure Penali: NO

Lotto: 004 - Condominio Brentella - Appartamento sub.27
Corpo: A - appartamento sub. 27
Misure Penali: NO

Lotto: D05 - Condominio Brentella - Box auto F.4 n.615
Corpo: A - Box auto F.4 n.615
Misure Penali: NO

Beni: - Piancavallo - Aviano (PN} - 33081

Lotto: 006 - Condominio Palantina - appartamento sub.38 e cantina sub.61
Corpo: A - appartamento sub.38

Misure Penali: NO

Corpo: B - cantina sub.61

Misure Penali: NO
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7. Continuita delle trascrizioni

Bene: via del Porto 7 - Porcia (PN) - 33080

Lotto: 001 - Condominio Brentella - Appartamento sub.8 e cantina sub.61
Corpo: A - appartamento sub. 8

Continuita delle trascrizioni: Sl

Corpo: B - cantina sub. 61

Continuita delle trascrizioni: Sl

Lotto: 002 - Condominio Brentella - Appartamento sub.60 (ex sub.9) e cantina sub.36
Corpo: A - appartamento sub. 60

Continuita delle trascrizioni: S

Corpo: B - cantina sub. 36

Continuita delle trascrizioni: Sl

Lotto: 003 - Condominio Brentella - Appartamento sub.20, | - o« 2uto in corpo
staccato n.609

Corpo: A - appartamento sub. 20

Continuita delle trascrizioni: 5l

Corpo: C - box auto F.4 n.609
Continuita delle trascrizioni: S|

Lotto: 004 - Condominio Brentella - Appartamento sub.27
Corpo: A - appartamento sub. 27
Continuita delle trascrizioni: SI

Lotto: 005 - Condominio Brentella - Box auto F.4 n.615
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Corpo: A - Box auto F.4 n.615
Continuita delle trascrizioni: Sl

Bene: - Piancavalio - Aviano (PN) - 33081

Lotto: 006 - Condominio Palantina - appartamento sub.38 e cantina sub.61
Corpo: A - appartamento sub.38

Continuita delle trascrizioni: SI

Corpo: B - cantina sub.61

Continuita delle trascrizioni: Si

8. Prezzo
Bene: via del Porto 7 - Porcia (PN) - 33080

Lotto: 001 - Condominio Brentella - Appartamento sub.8 e cantina sub.61
Prezzo da libero: € 62.088,70

Lotto: 002 - Condominio Brentella - Appartamento sub.60 (ex sub.9) e cantina sub.36
Prezzo da libero: £ 67.737,18

Lotto: 003 - Condominio Brentella - Appartamento sub.20, cantina sub.62, box auto in corpo
staccato n.609
Prezzo da libero: € 63465,48

Lotto: 004 - Condominioc Brentella - Appartamento sub.27
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Prezzo da libero: € 59.711,68

Lotto: 005 - Condominio Brentella - Box aute F.4 n.615
Prezzo da libero: € 3.540,25

Bene: - Piancavallo - Aviano (PN) - 33081

Lotto: 006 - Condominio Palantina - appartamento sub.38 e cantina sub.61
Prezzo da libero: € 65.797,70
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Beni in Porcia (PN)
Localita/Frazione
via del Porto 7

Lotto: 001

Condominio Brentella - Appartamento sub.8 e cantina sub.61

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

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A - appartamento sub. 8.

Abitazione di tipo economico [A3] sito in via del Porto 7

Quota e tipologia del diritto
1000/1000 di_ Piena proprieta
Cod. Fiscale:

Eventuali comproprietari:
Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione |l cer 1/ cod. fisc. NN <ociic 4, particella 581,
subalterno 8, indirizzo Via del Porto 7, internc 4, piano 1, comune Porcia, categoria A/3, classe
4, consistenza vani 5,5, superficie mq 87 (totale), rendita € 454,48,

Derivante da: |~ d=! 30.06.1987.

Millesimi di proprieta di parti comuni: 34,10 (totali, includendo la cantina subalterno n.37 - ora
soppresso per costituzione sub.ni nn. 61 e 62). Al corpo A spettavano pure gli stessi diritti
millesimali sulla particella distinta con il mappale n.583, di mq 110, a parcheggio, la quale non
& stata pignorata e, pertanto, tali diritti rimarranno alla parte esecutata. All'unita immobiliare
spetta pure la quota indivisa proporzionale, secondo i patti e le condizioni riportati nell'atto di
compravendita del Notaio Corsi in data 27.12.1972, Rep. 59883, sul mappale n. 598 di mq 333,
non pignorata e pertanto tale diritto rimarra alla parte esecutata.

Confini: A Nord e a Ovest prospetto su corte comune. A Est vano scale comune. A Sud altra
unita immobiliare.

Per quanto sopra si dichiara la conformita catastale; note: Esistono lievi discrepanze, le quali
non influiscono sul calcolo della rendita catastale dell'unita immobiliare in misura tale da dare
luogo all'obbligo di presentazione di una nuova planimetria ai sensi della vigente normativa
catastale.

Identificativo corpo: B - cantina sub. 61.

Magazzini e locali di deposito [C2] sito in via del Porto 7
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Quota e tipologia del diritto

1000/1000 di Piena proprieta
Cod. Fiscale:
Eventuali comproprietari:

Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati:

intestazione | | NGz@oer 1/1, cod. fisc | o<'io 4. particella 581,
subalterno 61, indirizzo Via del Porto 7, piano S1, comune Porcia, categoria C/2, classe 3,
consistenza mq 7, superficie mq 9 (totale), rendita € 15,91.

Derivante da:{ s~ 2! 30.06.1987.

Millesimi di proprieta di parti comuni: dovra essere aggiornata la tabella millesimale in quanto
al sottoscritto sono stati forniti i millesimi pari a 34,10 per il corpo A e il sub. 37 - ora soppresso
per costituzione sub.ninn. 61 e 62. Al corpo B spettavano pure gli stessi diritti millesimali sulla
particella distinta con il mappale n.583, di mq 110, a parcheggig, la quale non & stata pignorata
e, pertanto, tali diritti rimarranno alla parte esecutata. All'unita immobiliare spetta pure la
quota indivisa proporzionale, secondo i patti e le condizioni riportati nell'atto di
compravendita del Notaio Corsi in data 27.12.1972, Rep. 59883, sul mappale n. 598 di mq 333,
non pignorata e pertanto tale diritto rimarra alla parte esecutata.

Confini: A Nord corte comune, a Est sub. 36, a Sud corridoio comune e sub. 62.

Per gquanto sopra si dichiara la conformita catastale; note: conseguita mediante denuncia di
variazione del sottoscritto.

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):

L'immobile & ubicato in Porcia (PN), in prossimita di Viale Venezia e Via del Porto, area posta nella
fascia di raccordo tra il centro abitato di Porcia e la citta di Pordenone.
Il quartiere presenta carattere residenziale misto a commerciale/produttivo, con edifici di varia
epoca e tipologia (condomini, case singole, piccole attivita di vicinato, uffici e laboratori,
industrie).

Il contesto urbanistico & caratterizzato da una buona gualita ambientale: la posizione intermedia
tra Porcia e Pordenone consente accesso veloce al centro storico di Porcia {con il Castello e la
Torre campanaria) e, al tempo stesso, ai poli produttivi e commerciali della citta capoluogo. In
sintesi, I'area pud definirsi semicentrale e ben collegata, dotata di servizi di quartiere e di facile
accesso alla viabilita principale e ai centri urbani limitrofi.

Caratteristiche zona: semicentrale normale.

Area urbanistica: mista a traffico sostenuto con parcheggi sufficienti.

Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Importanti servizi ad alta tecnologia presenti nella zona: Zona urbanizzata con presenza di rete
idrica, fognaria ed elettrica pubblica, illuminazione a LED e copertura per telefonia mobile 4G/5G.
Disponibile connessione in fibra ottica e servizi digitali comunali. Il territorio & integrato nel
sistema infrastrutturale dell’area metropolitana di Pordenone, con prossimita a poli tecnologici,
industriali e centri di ricerca di rilievo {CRO di Aviano e distretto meccatronico di Pordenone).
Servizi offerti dalla zona: scucle di ordine primario e secondario, scuole primarie e scuole
dell’infanzia, Servizi socio-sanitari e farmaceutici, Utenze, energia, infrastrutture comunali,
Supermercati, banche e assicurazioni, Industria e artigianato, strutture sportive e ricreative, uffici
pubblici e attivita commerciali.

Caratteristiche zone limitrofe: miste.

Importanti centri limitrofi: Pordenone, Cordenons, Fontanafredda, Sacile, Prata di Pordenone,
Brugnera, Zoppola.

Attrazioni paesaggistiche: Parco comunale di Villa Correr-Dolfin, Laghi di Porcia, Villa Dolfin
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Porcia, Parco San Valentino (Pordenone).

Attrazioni storiche: Castello di Porcia e Torre campanaria di S. Giorgio, Chiesa parrocchiale di San
Giorgio, Villa Correr-Dolfin, Centro storico di Porcia.

Principali collegamenti pubblici: linee bus. Fermata Viale Venezia 7 210 metri, Stazione
ferroviaria Pordenone 2,9 km.

. STATO DI POSSESSO:

Identificativo corpo: A - appartamento sub. 8
Abitazione di tipo economico [A3] sito in Porcia (PN), via del Porto 7
Libero

Note: L'immaobile & libero a seguito di recesso da parte del conduttore_
S T . 0 T ) Ty e R e o S ool |

rilascio & stato formalizzato il 03.06.2025.

Identificativo corpo: B - cantina sub. 61
Magazzini e locali di deposito [C2] sito in Porcia (PN), via del Porto 7
Libero

VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

- Iscrizione di ipoteca:ipoteca giudiziale annotata a favore di |

Derivante da: decreto ingiuntivo;

A rogito di Tribunale di Pordenone in data 10/05/2022 ai nn. 449;
Iscritto/trascritto a Pordenone in data 17/10/2023 ai nn. 14469/2091;
Importo ipoteca: € 201.118,00; Importo capitale: € 201.117,35.

- Iscrizione di ipoteca:ipoteca giudiziale annotata a favore di |||

Derivante da: decreto ingiuntivo;

A rogito di Tribunale di Pordenone in data 01/08/2024 ai nn. 581/2024;
Iscritto/trascritto a Pordenone in data 24/10/2024 ai nn. 14973/2380:
Importo ipoteca: € 15.000,00; Importo capitale: € 10.005,10.

- Iscrizione di ipoteca:Ipoteca giudiziale annotata a favore di_

Derivante da: decreto ingiuntivo;

A rogito di Tribunale di Pordenone in data 30/10/2024 ai nn. 773/2024;
Iscritto/trascritto a Pordenone in data 05/11/2024 ai nn. 15518/2477;
Importo ipoteca: € 18.000,00; Importo capitale: € 14.125,00.

- Trascrizione pregiudizievole:Pignoramento a favore di [

Derivante da: verbale di pignoramento immobili;

A rogito di Tribunale di Pordenone in data 28/10/2024 ai nn. 2982 iscritto/trascritto a
Pordenone in data 14/11/2024 ai nn. 16025/12175.

Dati precedenti relativi ai corpi: A - appartamento sub. 8

- Iscrizione di ipoteca:lpoteca giudiziale annotata a favore dilj R

Derivante da: decreto ingiuntivo;

A rogito di Tribunale di Pordenone in data 10/05/2022 ai nn. 449;
Iscritto/trascritto a Pordenone in data 17/10/2023 ai nn. 14469/2091;
Importo ipoteca: € 201.118,00; Importo capitale: € 201.117,35.
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- Iscrizione di ipoteca:lpoteca giudiziale annotata a favore di —

Derivante da: decreto ingiuntivo;

A rogito di Tribunale di Pordenone in data 01/08/2024 ai nn. 581/2024;
Iscritto/trascritto a Pordencne in data 24/10/2024 ai nn. 14973/2380;
Importo ipoteca: € 15.000,00; Importo capitale: € 10.005,10.

- Iscrizione di ipoteca:ipoteca giudiziale annotata a favore di _

Derivante da: decreto ingiuntivo;

A rogito di Tribunale di Pordenone in data 30/10/2024 ai nn. 773/2024;
Iscritto/trascritto a Pordenone in data 05/11/2024 ai nn. 15518/2477;
Importo ipoteca: € 18.000,00; Importo capitale: € 14.125,00.

- Trascrizione pregiudizievole:Pignoramento a favore di [

Derivante da: verbale di pignoramento immobili;

A rogito di Tribunale di Pordenone in data 28/10/2024 ai nn. 2982 iscritto/trascritto a
Pordenone in data 14/11/2024 ai nn. 16025/12175.

Dati precedenti relativi ai corpi: B - cantina sub. 61

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

Identificativo corpo: A - appartamento sub. 8

Abitazione di tipo economico [A3] sito in Porcia (PN}, via del Porto 7

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: € 1857,00.

Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al
momento della perizia:non indicate dall'’Amministratore di Condominio.

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: € 6136,39. Alla data del bilancio
preventivo del 30.09.2024 in quanto non & stata fornita dichiarazione dall'amministratore di
condominio.

Millesimi di proprieta: 34,10 (compresa la cantina sub. 37, soppresso per costituire i sub.ni nn.
61e62).

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO

Particolari vincoli /o dotazioni condominiali: & vietata la vendita dei ripostigli separatamente
dagli appartamenti (vedasi art. 6 del regolamento di condominio allegato).

Attestazione Prestazione Energetica: Presente

Indice di prestazione energetica: G. EP gl,nren 6118.35 kWh/m2anno.

Note Indice di prestazione energetica: La classe energetica e l'indice di prestazione sono stati
ricavati accedendo al catasto CENEDfvg.

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

Avvertenze ulteriori: Esiste pratica di mediazione nei confronti del precedente amministratore

Identificativo corpo: B - cantina sub. 61

Magazzini e locali di deposito [C2] sito in Porcia (PN), via del Porto 7

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: indicate nel corpo A.

Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al
momento della perizia:vedasi corpo A.

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: non indicate
dall'Amministratore di Condominio.

Millesimi di proprieta: & necessario aggiornare le tabelle millesimale in quanto i millesimi che
sono stati forniti dall'amministratore, pari a 34,10, comprendono la cantina sub. 37, soppressa
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per costituire i subalterni n.61 {corpo B del lotto 001) e n.62, assieme all'appartamento sub. 8
(corpo A del lotto 001).

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: & vietata la vendita dei ripostigli separatamente
dagli appartamenti (vedasi art. 6 del regolamento di condominio allegato).

Attestazione Prestazione Energetica: Non necessario.

Indice di prestazione energetica: Non presente.

Note Indice di prestazione energetica: Trattasi di ambiente non riscaldato.

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

Avvertenze ulteriori: Esiste pratica di mediazione nei confronti del precedente amministratore

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

ﬁto!are{Proprietario_prop rietario per 1/1.

proprietario/i ante ventennio ad oggi . In forza di atto di compravendita - a rogito di Notaio
Giuseppe Salice, in data 04/08/1978, ai nn. 124492; registrato a Pordenone, in data 04/09/1978,
ai nn. 4706/vol. 281 mod.2; trascritto a Pordenone, in data 13/09/1978, ai nn. 7695/6887.

Note: L'atto di compravendita di provenienza & stato eseguito anche in data 28-08-1978 al
n.125036 rep. Notaio Giuseppe Salice e gli estremi di registrazione sono invariati rispetto al
rep.124492 succitato.

Dati precedenti relativi ai corpi: A - appartamento sub. 8 e B - cantina sub. 61
Titolare/Proprietario: proprietario per 1/1.
proprietario/i ante ventennio ad oggi . In forza di atto di compravendita - a rogito di Notaio
Giuseppe Salice, in data 04/08/1978, ai nn. 124492; registrato a Pordenone, in data 04/09/1978,
ai nn. 4706/vol. 281 mod.2.

Note: L'atto di compravendita di provenienza & stato eseguito anche in data 28-08-1978 al
n.125036 rep. Notaio Giuseppe Salice e gli estremi di registrazione sono invariati rispetto al
rep.124492 succitato.

Dati precedenti relativi ai corpi: B - cantina sub. 61

;- PRATICHE EDILIZIE:

Abitazione di tipo economico [A3] sito in via del Porto 7

Numero pratica: 126 del 28.05.1965
intestazione

Tipo pratica: Licenza Edilizia

Per lavori: costruzione fabbricato a pil appartamenti e negozi

Oggetto: nuova costruzione

Rilascio in data 28/05/1965

Dati precedenti relativi ai corpi: A - appartamento sub. 8 e B - cantina sub. 61

Abitazione di tipo economico [A3] sito in via del Porto 7

Numero pratica: 423 del 29.12.1967

Intestazione:

Tipo pratica: Licenza di Costruzione

Per lavori: costruzione di garage

Oggetto: nuova costruzione

Rilascio in data 29/12/1967

Dati precedenti relativi ai corpi: A - appartamento sub. 8 e B - cantina sub. 61
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Abitazione di tipo economico [A3] sito in via del Parto 7

Numero pratica: PE 94i390

Intestazione:

Tipo pratica: Comunicazione Esecuzione Lavori

Per |avori: riparazione tetto

Oggetto: manutenzione copertura

Rilascio in data 29/09/1994

Dati precedenti relativi ai corpi: A - appartamento sub. 8

Abitazione di tipo economico [A3] sito in via del Porto 7
Numero pratica: PE 07/002 prot. 208 del 03.01.2007
Intestazione:

Tipo pratica: D.L.A.

Per lavori: costruzione canna fumaria condominiale
Oggetto: manutenzione straordinaria

Abitabilita/agibilita in data 30/12/1970 autorizzazione n.170
Dati precedenti relativi ai corpi: A - appartamento sub. 8

Conformita edilizia:
Abitazione di tipo economico [A3]

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: modifica della sagoma dell'unitd immobiliare,
modifiche forometriche, madifiche interne.
Regolarizzabili mediante: comunicazione di riduzione a conformita (art. 27 bis L.R. 19/2009)
Descrizione delle opere da sanare: varianti apportate in corso dei lavori e non denunciate prima
della fine dei lavori.

oblazione: € 258,00

spese tecniche e accessorie: € 742,00
Oneri Totali: € 1.000,00
Note: Essendo le unita immobiliari inserite in un condominio & necessaria la regolarizzazione
delle parti comuni per le varianti introdotte in corso dei lavori e non denunciate prima della fine
degli stessi. Tali varianti consistono in una modifica della sagoma del condominio, modifiche
forometriche delle facciate, terrazzi e piano attico. E sufficiente presentare comunicazione di
riduzione a conformita in base all'art. 27 bis L.R. 19/2009 essendo il condominio dotato di
abitabilita. Il Comune di Porcia ha rilasciato il certificato n. 2/2025 in data 25.03.2025
certificando che gli immobili oggetto della presente esecuzione immobiliare non sono oggetto di
provvedimenti sanzionatori. A carico di questa unita immobiliare sar3 posta la relativa quota
millesimale spettante per la regolarizzazione delle parti comuni.

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita edilizia
Dati precedenti relativi ai corpi: A - appartamento sub. 8

Magazzini e locali di depaosito [C2]

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: diversa distribuzione delle pareti.

Regolarizzabili mediante: comunicazione di riduzione a conformita (art. 27 bis L.R. 19/2009)
Descrizione delle opere da sanare: varianti apportate in corso d'opera.

Note: La spesa per la riduziene a conformita & stata descritta e compresa nel corpo A, essendo il
vano interrato una pertinenza dell'appartamento sub. 8. Essendo le unitd immobiliari inserite in
un condominio & necessaria la regolarizzazione delle parti comuni per le varianti introdotte in
corso dei lavori e non denunciate prima della fine degli stessi. Tali varianti consistono in una
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modifica della sagoma del condominio, madifiche forometriche delle facciate, terrazzi e piano
attico. E sufficiente presentare comunicazione di riduzione a conformita in base all'art. 27 bis L.R.
19/2008 essendo il condominio dotato di abitabilita. Il Comune di Porcia ha rilasciato il
certificato n. 2/2025 in data 25.03.2025 certificando che gli immobili oggetto della presente
esecuzione immobiliare non sono oggetto di provvedimenti sanzionatori. A carico di questa unita
immobiliare sara posta la relativa quota millesimale spettante per |a regolarizzazione delle parti

comuni.

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita edilizia
Dati precedenti relativi ai corpi: B - cantina sub. 61

Conformita urbanistica

Abitazione di tipo economico [A3]
Strumento urbanistico Approvato:

Piano regolatore generale

In forza della delibera:

PRG variante generale n. 14 approvata con
D.P.G.R. 0309 dell'11/11/2008.

Zona omogenea:

O zona mista di trasformazione della 5.5.13 con
vincolo di cui parte Ill D.Igs n.42/2004.

Norme tecniche di attuazione:

allegate alla variante generale n.14 del PRGC.

Immobile sottoposto a vincolo di carattere
urbanistico:

S

pattuizioni particolari?

Elementi urbanistici che limitano Iz NO
commerciabilita?
Nella vendita dovranno essere previste NO

Indice di utilizzazione fondiaria/territoriale:

territoriale: me/mq 2,50 e fondiario: me/mq 3

Rapporto di copertura: 0,5 mg/mq
Altezza massima ammessa: 12m
Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT: Sl

Note sulla conformita: Nessuna.

Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica

Dati precedenti relativi ai corpi: A - appartamento sub. 8

Magazzini e locali di deposito [C2]

Strumento urbanistico Approvato:

Piano regolatore generale

lIn forza della delibera:

PRG variante generale n. 14 approvata con
D.P.G.R. 0309 dell'11/11/2008.

Zona omogenea:

O zona mista di trasformazione della 5.5.13 con
vincolo di cui parte 111 D.lgs n.42/2004.

Norme tecniche di attuazione:

allegate alla variante generale n.14 del PRGC.

Immobile sottoposto a vincolo di carattere
urbanistico:

Sl

Elementi urbanistici che limitano la NO
commerciabilita?
Nella vendita dovranno essere previste NO
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!pattuizioni particolari? ' o

Indice di utilizzazione fondiaria/territoriale: territoriale: mc/mq 2,50 e fondiario: mc/mgq 3
Rapporto di copertura: 0,5 mg/mg

|Altezza massima ammessa: 12m

IDichiarazione di conformita con il PRG/PGT: Si

Note sulla conformita: Nessuna,
Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica.

Dati precedenti relativi ai corpi: B - cantina sub. 61

Descrizione: Abitazione di tipo economico [A3] di cui al punto A - appartamento sub. 8

Trattasi di appartamento facente parte del Condominio Brentella posto al piano primo. Ledificio
comprende attivita commerciali, due uffici e appartamenti. Il numero dei piani posti fuori terra & di n.7 e al
piano interrato sono ricavate le cantine. L'impianto idrico & condominiale. L'area di base di pertinenza del
Condominio & rappresentata dal mappale n. 581 ed & di mq 1050. L'edificio ha struttura in cemento
armato, tamponamenti in laterizio e solai in laterocemento. La facciata Nord & intonacata e tinteggiata,
mentre le altre sono rivestite quasi interamente in piastrelle. Esiste ascensore condominiale per-accedere
dal piano terra ai piani superiori. L'appartamento comprende un vano cucina con cucinino, un ingresso, un
vano pranzo/soggiorno, due camere, un bagno, un disimpegno notte e un terrazzo contiguo al cucinino. Gli
impianti sono sotto traccia. | pavimenti della zona giorno sono rivestiti in marmette o piastrelle di marmo,
quelli del bagno sono in piastrelle di ceramica mentre quelli delle camere sono in parquet a quadrotti. |
serramenti esterni sono in legno con vetro normale e avvolgibile e sono ancora gli originali. Le porte
interne sono in legno tamburato. L'impianto di riscaldamento & centralizzato e i corpi scaldanti sono del
tipo lamellare. | sanitari del bagno sone bianchi e comprendono lavabo con colonna, vasca da bagno, bidet,
wc e attacco per lavatrice. In bagno esiste uno scaldacqua elettrico. Il terrazzo esterno & rivestito con
pavimento in piastrelle di gres e la ringhiera & in ferro verniciato. Esiste la predisposizione per
I'allacciamento al metano. All'interno dell'appartamento permangono alcuni arredi.

1. Quota e tipologia del diritto

1000/1000 - Ficn- proprieta
Cod. Fiscale:

Eventuali comproprietari:

Nessuno

Superficie complessiva di circa mq 85,79

E' posto al piano: 1

L'edificio & stato costruito nel: 1970

L'unita immobiliare & identificata con il numero civico: 7 int.4; ha un'altezza utile interna di circa m. 2,70
L'intero fabbricato & composto da n. 8 piani complessivi di cui fuori terra n. 7 e di cui interrati n. 1

Stato di manutenzione generale: mediocre

Condizioni generali dell'immobile: L'impianto di riscaldamento con funzionamento a gasolio & risultato non
funzionante dagli inizi del mese di marzo 2022 a causa di mancanza di manutenzione e rinnovo certificato
prevenzione incendi.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 124 / 2024

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

Stima sintetica. Le superfici indicate in stima sono state ricavate dagli elaborati progettuali. Il sottoscritto
ritiene di assumere il valore di 850,00 €/mgq tenendo conto dello stato di conservazione e manutenzione
degli elementi propri dell'unita immabiliare.

Destinazione Parametro Coeff. | Superficie equivalente

‘appartamento | sup lorda di pavimento | 1,00 81,40

terrazzo 0,25 1,10

| |
| 1

sup lorda di pavimento

82,50

Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immabiliare)
Destinazione d'uso: Residenziale

Sottocategoria: Unita immobiliare parte di un Edificio

Valori relativi alla Agenzia del territorio

Periodo: Anno 2024 - Semestre 2

Zona: Porcia: Periferica/BORGATE CONURBATE: PIEVE, RORAI
Tipo di destinazione: Residenziale

Tipologia: Abitazioni di tipo economico

Superficie di riferimento: Lorda

Stato conservativo: Normale

Valore di mercato min (€/maq): 650

Valore di mercato max (€/mg): 900
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Descrizione: Magazzini e locali di deposito [C2] di cui al punto B - cantina sub. 61

Trattasi di locale interrato a uso cantina/ripostiglio. Esiste una finestra dotata di bocca di lupo. Le pareti
interne sono intonacate a liscio civile. Il pavimento & in cemento. La porta d'ingresso & in ferro con chiusura
mediante lucchetto. Esiste l'illuminazione artificiale. All'interno del locale sono presenti tubazioni degli
impianti tecnologici condominiali.

1. Quota e tipologia del diritto

1000/1000 iena proprieta
Cod. Fiscale

Eventuali comproprietari:
Nessuno

Superficie complessiva di circa mq 9,64

E' posto al piano: interrato

L'edificio & stato costruito nel: 1970

L'unita immobiliare & identificata con il numero civico: 7; ha un'altezza utile interna di circa m. 2,15
L'intero fabbricato & composto da n. 8 piani complessivi di cui fuori terra n. 7 e di cui interratin. 1

Stato di manutenzione generale: mediocre

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

Stima sintetica. Le superfici indicate in stima sono state ricavate dagli elaborati progettuali. Il sottoscritto
ritiene di assumere il valore di 850,00 £/mg tenendo conto dello stato di conservazione e manutenzione
degli elementi propri dell'unita immobiliare.

| Destinazione Parametro = Coeff. | Superficie equivalente
i |
lcantina i sup lorda di pavimento i 0,50 { 4,82 |
l | ‘ t |
| | | l
' S |
4,82

Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immoabiliare)
Destinazione d'uso: Residenziale

Sottocategoria: Unita immobiliare parte di un Edificio

Valori relativi alla Agenzia del territorio

Periodo: Anno 2024 - Semestre 2

Zona: Porcia: Periferica/BORGATE CONURBATE: PIEVE, RORAI

Tipo di destinazione: Residenziale
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 124 / 2024
Tipologia: Abitazioni di tipo economico
Superficie di riferimento: Lorda
Stato conservativo: Normale

Valore di mercato min (€£/mq): 650

Valore di mercato max (€/mq): 900

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

Criteri di stima:

Stima sintetica a valori di mercato. Nel determinare il valore di mercato si & utilizzato il criterio
di valutazione a mg commerciale, tenendo conto delle caratteristiche dell'immobile e del suo
stato di conservazione. Sono stati assunti i prezzi medi di mercato praticati per immobili simili al
bene oggetto di stima ed & stata effettuata un'analisi dei costi di regolarizzazione urbanistico-
edilizia.

Elenco fonti:
Catasto di Pordenone; Conservatoria dei Registri Immobiliari di Pordenone; Uffici del registro di

Pordenone; Ufficio tecnico di Porcia;

Agenzie immaobiliari e/o osservatori del mercato immabiliare:

Valore OMI Agenzia delle Entrate di Pordenone: valore minimo da € 650,00 a valore massimo €
900,00 (abitazioni di tipo econamico in stato conservativo normale in periferia).

Osservatorio immabiliare Friuli Venezia Giulia FIAIP periodo Febbraio 2024, Comune di Porcia:
valore minimo da € 800,00 a valore massimo € 1.000,00 (stato da ristrutturare).

Borsino Immobiliare F.I.M.A.A. Provincia di Pordencne 2025-2026: valore minimo da € 650,00 a
valore massimo € 1.500,00 (usato, appartamenti, zona Periferia).

Borsinoimmobiliare.it, Comune di Porcia, zona S. Antonio di Porcia, quotazioni di abitazioni in
stabili di fascia media: valore minimo € 674,00 a valore massimo € 1.052,00. ;

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

Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) con destinazione d'uso
residenziale, sottocategoria abitazioni di tipo economico, periodo: Anno 2024 - Semestre 2,
Comune di Porcia, zona D2, superficie di riferimento lorda, stato conservativo normale: valore di
mercato medio €/mgq 775,00.

Osservatorio immabiliare Friuli Venezia Giulia FIAIP periodo Febbraio 2024, Comune di Parcia:
valore medio: € 900,00 (stato da ristrutturare).

Borsino Immobiliare F.I.M.A.A. Provincia di Pordenone 2025-2026: valore medio € 1.075,00.
(usato, appartamenti, zona Periferia).

Borsinoimmobiliare.it, Comune di Porcia, zona S. Antonio di Porcia, quotazioni di abitazioni in
stabili di fascia media: valore medio € 863,00.

8.2 Valutazione corpi:
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A - appartamento sub. 8. Abitazione di tipo economico [A3]
Stima sintetica comparativa parametrica {(semplificata) € 70.125,00.

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo
appartamento 81,40 € 850,00 £69.190,00
terrazzo 1,10 € 850,00 £935,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo €70.125,00
Valore Finale €70.125,00
Valore corpo €70.125,00
Valore accessori £0,00
Valore complessivo intero € 70.125,00
Valore complessivo diritto e quota £ 70.125,00

B - cantina sub. 61. Magazzini e locali di deposito [C2]
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 4.097,00.

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo
cantina 4,82 € 850,00 £ 4.097,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo €4.097,00
Valore Finale €4.097,00
Valore corpo €4,097,00
Valore accessori €0,00
Valore complessivo intero €4.097,00
Valore complessivo diritto e quota €4.,097,00

Riepilogo:
1D Immobile Superficie Lorda Vaiore intero Valore diritto e
medio ponderale quota
A - appartamento | Abitazione di tipo 82,50 €70.125,00 €70.125,00
sub. 8 economico [A3]
B - cantina sub. 61 | Magazzini e locali 4,82 €4.097,00 €4.097,00
di deposito [C2]

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% )
Rimborso forfettario di eventuzli spese condominiali insolute nel biennio
anteriore alla vendita:
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale:

8.4 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova:

8.5 Regime fiscale della vendita

Lotto: 002
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 124 / 2024

Condominio Brentella - Appartamento sub.60 (ex sub.9) e cantina
sub.36

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

9. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A - appartamento sub. 60.

Abitazione di tipo economico [A3] sito in via del Porto 7

Quota e tipologia del diritto

1000/1000 ¢ Piena proprieta

Cod. Fiscale:

Eventuali comproprietari:
Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: (GG - 1/, foglio 4, particella 581,
subalterno 60, indirizzo Via del Porto 7, interno 3, piano 1, comune Porcia, categoria A/3,
classe 4, consistenza vani 5,5, superficie mq 93 (totale), rendita € 454,48,

Derivante da: denuncia di variazione catastale eseguita dal sottoscritto in data 24.10.2025.
Millesimi di proprieta di parti comuni: 30,37 (totali, includendo la cantina sub.36). Al corpo A
spettavano pure gli stessi diritti millesimali sulla particella distinta con il mappale n.583, di mq
110, a parcheggio, la quale non & stata pignorata e, pertanto, tali diritti rimarranno alla parte
esecutata. All'unita immobiliare spetta pure la quota indivisa proporzionale, secondo i patti e
le condizioni riportati nell'atto di compravendita del Notaio Corsi in data 27.12.1972, Rep.
59883, sul mappale n. 598 di mqg 333, non pignorata e pertanto tale diritto rimarra alla parte
esecutata.

Confini: A Nord altra unita immobiliare ovvero sub.8. A Ovest e a Sud prospetto su corte
comune. A Est vano scale-ascensore comune e altra unita immobiliare.

Per quanto sopra si dichiara la conformita catastale; note: si & resa necessaria variazione
catastale eseguita dal sottoscritto per il conseguimento della conformita. Il subalternon.9 &
stato soppresso e sostituito dal sub.60.

Identificativo corpo: B - cantina sub. 36.

Magazzini e locali di deposito [C2] sito in via del Porto 7

Quota e tipologia del diritto

1000/1000 di [ Piena proprieta

Cod. Fiscale:
Eventuali comproprietari: Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: || < 1/ foglio 4, particella 581,
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subalterno 36, indirizzo Via del Porto 7, piano 51, comune Porcia, categoria C/2, classe 3,
consistenza mq 9, superficie mq 12 (totale), rendita € 20,45

Derivante da: | N sin 2! 30.06.1987.

Millesimi di proprieta di parti comuni: 30,37 (totali, includendo |'appartamento sub.60, ovvero
ex sub.9), Al corpo B spettavano pure gli stessi diritti millesimali sulla particella distinta con il
mappale n.583, di mg 110, a parcheggio, la quale non & stata pignorata e, pertanto, tali diritti
rimarranno alla parte esecutata. All'unita immobiliare spetta pure la quota indivisa
proporzionale, secondo i patti e le condizioni riportati nell'atto di compravendita del Notaio
Corsi in data 27.12.1972, Rep. 59883, sul mappale n. 598 di mq 333, non pignorata e pertanto
tale diritto rimarra alla parte esecutata.

Confini: A Nord con corte comune, a Est sub.35, a Sud con corridoio comune, a Ovest con
sub.61 e corridoio comune.

Per quanto sopra si dichiara la conformita catastale.

Note generali: All'unita immobiliare spettano i diritti di proprieta millesimali sul mappale
n.583 di mq 110 (adibito a parcheggio) ma tali diritti non saranno trasferiti con la precedente
procedura in quanto non é stato pignorato tale mappale.

10 DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):
L'immobile & ubicato in Porcia (PN}, in prossimita di Viale Venezia e Via del Porto, area posta nella
fascia di raccordo tra il centro abitato di Porcia e la citta di Pordenone.
Il quartiere presenta carattere residenziale misto a commerciale/produttivo, con edifici di varia
epoca e tipologia (condomini, case singole, piccole attivita di vicinato, uffici e laboratori,
industrie). Il contesto urbanistico & caratterizzato da una buona qualita ambientale: la posizione
intermedia tra Porcia e Pordenone consente accesso veloce al centro storico di Porcia (con il
Castello e la Torre campanaria) e, al tempo stesso, ai poli produttivi e commerciali della citta
capoluogo. In sintesi, I'area pud definirsi semicentrale e ben collegata, dotata di servizi di
quartiere e di facile accesso alla viabilita principale e ai centri urbani limitrofi.
Caratteristiche zona: semicentrale normale
Area urbanistica: mista a traffico sostenuto con parcheggi sufficienti.
Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Importanti servizi ad alta tecnologia presenti nella zona: Zona urbanizzata con presenza di rete
idrica, fognaria ed elettrica pubblica, illuminazione a LED e copertura per telefonia mobile 4G/5G.
Disponibile connessione in fibra ottica e servizi digitali comunali. Il territorio & integrato nel
sistema infrastrutturale dell’area metropolitana di Pordenone, con prossimita a poli tecnologici,
industriali e centri di ricerca di rilievo (CRO di Aviano e distretto meccatronico di Pordencne).
Servizi offerti dalla zona: scuole di ordine primario e secondario, scucle primarie e scuole
dell'infanzia, Servizi socio-sanitari e farmaceutici, Utenze, energia, infrastrutture comunali,
Supermercati, banche e assicurazioni, Industria e artigianato, strutture sportive e ricreative, uffici
pubblici e attivita commerciali.
Caratteristiche zone limitrofe: miste
Importanti centri limitrofi: Pordenone, Cordenons, Fontanafredda, Sacile, Prata di Pordenone,
Brugnera, Zoppola.
Attrazioni paesaggistiche: Parco comunale di Villa Correr-Dolfin, Laghi di Porcia, Villa Dolfin
Porcia, Parco San Valentino (Pordenone).
Attrazioni storiche: Castello di Porcia e Torre campanaria di S. Giorgio, Chiesa parrocchiale di San
Giorgio, Villa Correr-Dolfin, Centro storico di Porcia.
Principali collegamenti pubblici: linee bus. Fermata Viale Venezia 7 210 metri, Stazione
ferroviaria Pordenone 2,9 km.

11 STATO DI POSSESSO:
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 124 / 2024

Identificativo corpo: A - appartamento sub. 60
Abitazione di tipo economico [A3] sito in Porcia (PN), via del Porto 7
Libero

‘accesso forzoso avvenuto il 12.05.2025 alla presenza dei
Carabinieri di Pordenone.

Identificativo corpo: B - cantina sub. 36
Magazzini e locali di deposito [C2] sito in Porcia (PN), via del Porto 7
Libero

12. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

- Iscrizione di ipoteca: Ipoteca giudiziale annotata a favore difjj | R

Derivante da: decreto ingiuntivo;

A rogito di Tribunale di Pordenone in data 10/05/2022 ai nn. 449;
Iscritto/trascritto a Pordenone in data 17/10/2023 ai nn. 14469/2091;
Importo ipoteca: € 201.118,00; Importo capitale: € 201.117,35.

- Iscrizione di ipoteca: Ipoteca giudiziale annotata a favore di _

Derivante da: decreto ingiuntivo;

A rogito di Tribunale di Pordenone in data 01/08/2024 ai nn. 581/2024;
Iscritto/trascritto a Pordenone in data 24/10/2024 ai nn. 14973/2380;
Importo ipoteca: € 15.000,00; Importo capitale: € 10.005,10.

- Iscrizione di ipoteca: Ipoteca giudiziale annotata a favore di |||

Derivante da: decreto ingiuntivo;

A rogito di Tribunale di Pordenone in data 30/10/2024 ai nn. 773/2024;
Iscritto/trascritto a Pordenone in data 05/11/2024 ai nn. 15518/2477;
Importo ipoteca: € 18.000,00; Importo capitale: € 14.125,00.

- Trascrizione pregiudizievole: Pignoramento 2 favore di- ||

Derivante da: verbale !i pignoramento immobili;

A rogito di Tribunale di Pordenone in data 28/10/2024 ai nn. 2982 iscritto/trascritto a
Pordenone in data 14/11/2024 ai nn. 16025/12175.
Dati precedenti relativi ai corpi: A - appartamento sub. 60

- Iscrizione di ipoteca: Ipoteca giudiziale annotata a favore di_

Derivante da: decreto ingiuntivo;

A rogito di Tribunale di Pordenone in data 10/05/2022 ai nn. 449;
Iscritto/trascritto a Pordenone in data 17/10/2023 ai nn. 14469/2091;
Importo ipoteca: € 201.118,00; Importo capitale: € 201.117,35.

- Iscrizione di ipoteca: Ipoteca giudiziale annotata a favore di [ N N R

Derivante da: decreto ingiuntivo;

A rogito di Tribunale di Pordenone in data 01/08/2024 ai nn. 581/2024;
Iscritto/trascritto a Pordenone in data 24/10/2024 ai nn. 14973/2380:
Importo ipoteca: € 15.000,00; Importo capitale: € 10.005,10.

- Iscrizione di ipoteca: Ipoteca giudiziale annotata a favore dif | | R
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Derivante da: decreto ingiuntivo;

A rogito di Tribunale di Pordenone in data 30/10/2024 ai nn. 773/2024;
Iscritto/trascritto a Pordenone in data 05/11/2024 ai nn. 15518/2477;
Importo ipoteca: € 18.000,00; Importo capitale: € 14.125,00.

- Trascrizione pregiudizievole: Pignoramento a favore di ||

Derivante da: verbale di pigneramento immobili;

A rogito di Tribunale di Pordenone in data 28/10/2024 ai nn. 2982 iscritto/trascritto a
Pordenone in data 14/11/2024 ai nn. 16025/12175.

Dati precedenti relativi ai corpi: B - cantina sub. 36

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

Identificativo corpo: A - appartamento sub. 60

Abitazione di tipo economico [A3] sito in Porcia (PN), via del Porto 7

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: € 1659,00.

Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al
momento della perizia:Non indicate dall'’Amministratore di Condominio.

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: € 5969,56. Alla data del bilancio
preventivo del 30.09.2024 in quanto non & stata fornita dichiarazione dall'amministratore di
condominio.

Millesimi di proprieta: 30,37 {compresa la cantina sub. 36).

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO

Particolari vincoli efo dotazioni condominiali: & vietata la vendita dei ripostigli separatamente
dagli appartamenti (vedasi art. & del regolamento di condominio allegato).

Attestazione Prestazione Energetica: Presente

Indice di prestazione energetica: G. EP gl,nren 6803.23 kWh/m2anno.

Note Indice di prestazione energetica: La classe energetica e I'indice di prestazione sono stati
ricavati accedendo al catasto CENEDfvg.

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

Avvertenze ulteriori: Esiste pratica di mediazione nei confronti del precedente amministratore

Identificativo corpo: B - cantina sub. 36

Magazzini e locali di deposito [C2] sito in Porcia (PN), via del Porto 7

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: vedasi corpo A.

Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al
momento della perizia:vedasi corpo A.

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:

Millesimi di proprieta: 30,37 (compreso l'appartamento sub.60).

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO

Particolari vincoli /o dotazioni condominiali: & vietata la vendita dei ripostigli separatamente
dagli appartamenti (vedasi art. 6 del regolamento di condominio allegato).

Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

Indice di prestazione energetica: Non specificato

Note Indice di prestazione energetica: Trattasi di ambiente non riscaldato.

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

Avvertenze ulteriori: Esiste pratica di mediazione nei confronti del precedente amministratore
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14 ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: | - . ictrio per 1/1.

proprietario/i ante ventennio ad oggi . In forza di atto di compravendita - a rogito di Notaio
Giuseppe Salice, in data 04/08/1978, ai nn. 124492; registrato a Pordenone, in data 04/09/1978,
ai nn. 4706/vol. 281 med.2; trascritto a Pordenone, in data 13/09/1978, ai nn. 7695/6887.

Note: L'atto di compravendita di provenienza & stato eseguito anche in data 28-08-1978 ai
n.125036 rep. Notaio Giuseppe Salice e gli estremi di registrazione sano invariati rispetto al
rep.1244972 succitato.

Dati precedenti relativi ai corpi: A - appartamento sub. 60

Titolare/Proprietario: proprietario per 1/1.
proprietario/i ante ventennio ad oggi . In forza di atto di compravendita - a rogito di Notaio
Giuseppe Salice, in data 04/08/1978, ai nn. 124432; registrato a Pordenone, in data 04/09/1978,
ai nn. 4706/vol. 281 mod.2; trascritto a Pordenone, in data 13/09/1978, ai nn. 7695/6887.

Note: L'atto di compravendita di provenienza é stato eseguito anche in data 28-08-1978 al
n.125036 rep. Notaio Giuseppe Salice e gli estremi di registrazione sono invariati rispetto al
rep.124452 succitato.

Dati precedenti relativi ai corpi: B - cantina sub. 36

15. PRATICHE EDILIZIE:

Abitazione di tipo economico [A3] sito in via del Porta 7
Numero pratica: 126 del 28.05.1965

Intestazione

Tipo pratica: Licenza Edilizia

Per lavori: costruzione fabbricato a pil appartamenti e negozi
Oggetto: nuova costruzione

Rilascio in data 28/05/1965

Dati precedenti relativi ai corpi: A - appartamento sub. 60

Abitazione di tipo economico [A3] sito in via del Parto 7
Numero pratica: 423 del 29.12.1967

Intestazione:

Tipo pratica: Licenza di Costruzione

Per lavori: costruzione di garage

Oggetto: nuova costruzione

Rilascio in data 29/12/1967

Dati precedenti relativi ai corpi: A - appartamento sub. 60

Abitazione di tipo economico [A3] sito in via del Porta 7
Numero pratica: PE 94/390

intestazione: [N

Tipo pratica: Comunicazione Esecuzione Lavori

Per lavori: riparazione tetto

Oggetto: manutenzione copertura

Rilascio in data 29/09/1994

Dati precedenti relativi ai corpi: A - appartamento sub. 60

Abitazione di tipo economico [A3] sito in via del Porto 7
Numero pratica: PE 07/002 prot. 208 del 03.01.2007
Intestazione:
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15.1

Tipo pratica: D.L.A.

Per lavori: costruzione canna fumaria condominiale
Oggetto: manutenzione straordinaria

Abitabilita/agibilita in data 30/12/1970 autorizzazione n.170
Dati precedenti relativi ai corpi: A - appartamento sub. 60

Magazzini e locali di deposito [C2] sito in via del Porto 7
Numero pratica: 126 del 28.05.1965

Intestazione: [

Tipo pratica: Licenza Edilizia

Per lavori: costruzione fabbricato a pili appartamenti e negozi
Oggetto: nuova costruzione

Rilascio in data 28/05/1965

Dati precedenti relativi ai corpi: B - cantina sub. 36

Magazzini e locali di deposito [C2] sito in via del Porto 7
Numero pratica: 423 del 29.12.1967
Intestazione: | R EEEEEEE

Tipo pratica: Licenza di Costruzione

Per lavori: costruzione di garage

Oggetto: nuova costruzione

Rilascio in data 29/12/1967

Dati precedenti relativi ai corpi: B - cantina sub. 36

Magazzini e locali di deposito [C2] sito in via del Porto 7
Numero pratica: PE 94/390

Tipo pratica: Comunicazione Esecuzione Lavori

Per |avori: riparazione tetto

Oggetto: manutenzione copertura

Rilascio in data 29/09/1994

Dati precedenti relativi ai corpi: B - cantina sub. 36

Magazzini e locali di deposito [C2] sito in via del Porto 7
Numero pratica: PE 07/002 prot. 208 del 03.01.2007
Intestazione:

Tipo pratica: D.LA.

Per lavori: costruzione canna fumaria condominiale
Oggetto: manutenzione straordinaria

Abitabilita/agibilita in data 30/12/1970 autorizzazione n.170
Dati precedenti relativi ai corpi: B - cantina sub. 36

Conformita edilizia:
Abitazione di tipo economico [A3]

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: modifica della sagoma dell'unita immobiliare,
modifiche forometriche, ampliamento terrazzo a Sud, modifiche interne. |l parapetto del
terrazzo ha un'altezza di cm 96. ovvero inferiore ai 100 cm richiesti dai regolamenti comunali.
Regolarizzabili mediante: comunicazione di riduzione a conformita (art. 27 bis L.R. 19/2009).
Descrizione delle opere da sanare: varianti apportate in corso dei lavori e non denunciate prima
della fine dei lavori.
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15.2

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

oblazione: € 258,00
spese tecniche e accessorie: € 742,00

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 124 / 2024

applicazione corrimano per sopraelevazione parapetto terrazzo: € 500,00

Oneri Totali: € 1.500,00

Note: Essendo le unita immobiliari inserite in un condominio & necessaria la regolarizzazione
delle parti comuni per le varianti introdotte in corso dei lavori e non denunciate prima della fine
degli stessi. Tali varianti consistono in una modifica della sagoma del condominio, modifiche
forometriche delle facciate, terrazzi e piano attico. E sufficiente presentare comunicazione di
riduzione a conformita in base all'art. 27 bis L.R. 19/2008 essendo il condominio dotato di
abitabilita. Il Comune di Porciz ha rilasciato il certificato n. 2/2025 in data 25.03.2025
certificando che gli immobili oggetto della presente esecuzione immobiliare non sono oggetto di

provvedimenti sanzionatori.

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita edilizia.
Dati precedenti relativi ai corpi: A - appartamento sub. 60

Magazzini e locali di deposito [C2]

Nessuna.

Per quanto sopra si dichiara la conformita edilizia.
Dati precedenti relativi ai corpi: B - cantina sub. 36

Conformita urbanistica

Abitazione di tipo economico [A3]
|Stru mento urbanistico Approvato:

|Piano regolatore generale

in forza della delibera:

PRG variante generale n. 14 approvata con
D.P.G.R. 0309 dell'11/11/2008.

Zona omogenea:

O zona mista di trasformazione della 5.5.13 con
vincolo di cui parte 111 D.Igs n.42/2004,

Norme tecniche di attuazione:

allegate alla variante generale n.14 del PRGC.

Immobile sottoposto a vincolo di carattere
urbanistico:

sl

pattuizioni particolari?

Elementi urbanistici che limitano la NO
commerciabilita?
Nella vendita dovranno essere previste NO

Indice di utilizzazione fondiaria/territoriale:

territariale: me/mq 2,50 e fondiario: mc/mg 3.

Rapporto di copertura: 0,5 mg/maq.
IAltezza massima ammessa: 12 m.
Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT: Sl

Note sulla conformita: Nessuna.

Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica.

Dati precedenti relativi ai corpi: A - appartamento sub. 60
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Magazzini e locali di deposito [C2]

Strumento urbanistico Approvato:

Piano regolatore generale

In forza della delibera:

PRG variante generale n. 14 approvata con
D.P.G.R. 0309 dell'11/11/2008.

Zona omogenea:

O zona mista di trasformazione della 5.5.13 con
vincolo di cui parte Ill D.lgs n.42/2004.

Norme tecniche di attuazions:

allegate alla variante generale n.14 del PRGC.

Immobile sottoposto a vincolo di carattere
urbanistico:

Sl

pattuizioni particolari?

Elementi urbanistici che limitano la NO
commerciabilita?
[Nella vendita dovranno essere previste NO

Indice di utilizzazione fondiaria/territoriale:

territoriale: mc/mq 2,50 e fondiario: mc/mq 3.

Rapporto di copertura: 0,5 mg/mg.
Altezza massima ammessa: 12 m.
IDichiarazione di canformita con il PRG/PGT: Si

Note sulla conformita: Nessuna.
Per quanta sopra si dichiara la conformita urbanistica.

Dati precedenti relativi ai corpi: B - cantina sub. 36

Descrizione: Abitazione di tipo economico [A3] di cui al punto A - appartamento sub. 60

Trattasi di appartamento facente parte del Condominio Brentella posto al piano primo. L'edificio
comprende attivita commerciali, due uffici e appartamenti. Il numero dei piani posti fuori terra & din.7 e al
piano interrato sono ricavate le cantine. Esiste |'ascensore condominiale. L'impianto idrico & condominiale.
L'area di base di pertinenza del Condominio & rappresentata dal mappale n. 581 ed & di mq 1050. L'edificio
ha struttura in cemento armato, tamponamenti in laterizio e solai in laterocemento. La facciata Nord &
intonacata e tinteggiata, mentre le altre sono rivestite quasi interamente in piastrelle. Esiste ascensore
condominiale per accedere dal piano terra ai piani superiori. L'appartamento comprende un vano cucina,
un ingresso, un vano pranzo/soggiorno, due camere, un bagno, un disimpegno notte e un terrazzo a Sud.
Gli impianti sono sotto traccia. | pavimenti della zona giorno sono rivestiti in marmette o piastrelle di
marmo, quelli del bagno sono in piastrelle di ceramica mentre quelli delle camere sono in parguet a
quadrotti. | serramenti esterni sono in legno con vetro normale e avvolgibile con apparecchio a sporgere.
Gli stessi sono ancorza gli originali. | davanzali sono in marmo. Nel prospetto Sud ci sono tende da sole
applicate al muro a protezione delle finestre. Le porte interne sono in legno tamburato. L'impianto di
riscaldamento & centralizzato e i corpi scaldanti a colonne verticali. | sanitari del bagno sono bianchi e
comprendono lavabo con colonna, vasca da bagno, bidet, wc e attacco per lavatrice. |l terrazzo esterno &
rivestito con pavimento in marmette e il parapetto & parte in muratura e parte in ringhiera di ferro
verniciato. Esiste |'allacciamento al metano a uso cottura.

1. Quota e tipologia del diritto

1000/1000 Piena proprieta
Cad. Fiscale:

Eventuali comproprietari:
Nessuno

Superficie complessiva di circa mg 108,04
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 124 / 2024

E' posto al piano: 1

L'edificio & stato costruito nel: 1370

L'unita immobiliare & identificata con il numero civico: 7 int.3; ha un'altezza utile interna di circa m. 2,70
L'intero fabbricato € composto da n. 8 piani complessivi di cui fuori terra n. 7 e di cui interratin, 1

Stato di manutenzione generale: mediocre

Condizioni generali dell'immobile: Il parapetto in muratura del terrazzo presenta delle crepe e distacchi di
intonaco. Nel bagno & stato asportato il porta sapone a incasso del lavabo. Sono assenti alcuni listelli dei
palchetti a quadrotti e non sono stati ripristinati fori eseguiti nelle pareti interne. Il portoncine d'ingresso
presenta nel lato interno danneggiamenti. Alcuni serramenti esterni sono in state scadente di
conservazione. L'impianto di riscaldamento con funzionamento a gasolio & risultato non funzionante a
causa di mancanza di manutenzione e rinnovo certificato prevenzione incendi da marzo 2022.

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

Stima sintetica. Le superfici indicate in stima sono state ricavate dagli elaborati progettuali. Il sottoscritto
ritiene di assumere il valore di 850,00 €/mq tenendo conto dello stato di conservazione e manutenzione
degli elementi propri dell'unita immobiliare.

Destinazione Parametro Coeff. Superficie equivalente

|
|
:appartamento
[
|
|

sup lorda di pavimento 1,00 } 84,60
|

‘terrazzo I sup lorda di pavimento 0,25

Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare)
Destinazione d'uso: Residenziale

Sottocategoria: Unita immobiliare parte di un Edificio

Valori relativi alla Agenzia del territorio

Periodo: Anno 2024 - Semestre 2

Zona: Porcia: Periferica/BORGATE CONURBATE: PIEVE, RORAI
Tipo di destinazione: Residenziale

Tipologia: Abitazioni di tipo economico

Superficie di riferimento: Lorda
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Stato conservativo: Normale

Valore di mercato min (€/mq): 650

Valore di mercato max (€/mq): 900

Descrizione: Magazzini e locali di deposito [C2] di cui al punto B - cantina sub. 36

Trattasi di locale interrato a uso cantina/ripostiglio. Esiste una finestra dotata di bocca di lupo. Le pareti
interne sono intonacate a liscio civile. Il pavimento & in cemento. La porta d'ingresso & in ferro con chiusura
mediante lucchetto. Esiste l'illuminazione artificiale.

1. Quota e tipologia del diritto

1000/1000 N Picn= proprieta
T R R |

Eventuali comproprietari:
Nessuno

Superficie complessiva di circa mq 10,74

E' posto al piano: interrato

L'edificio & stato costruito nel: 1970

L'unita immobiliare & identificata con il numera civico: 7; ha un'altezza utile interna di circa m. 2,15
L'intero fabbricato & composto da n. 8 piani complessivi di cui fuori terra n. 7 e di cui interrati n, 1

Stato di manutenzione generale: mediocre

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

Stima sintetica. Le superfici indicate in stima sono state ricavate dagli elaborati progettuali. Il sottoscritto
ritiene di assumere il valore di 850,00 £/mq tenendo conto dello state di conservazione e manutenzione
degli elementi propri dell'unitd immobiliare.

Destinazione =5 Parametro Coeff. I Superficie equivalente
i | [
f | %
icantina sup lorda di pavimento | 0,50 | 5,37
' !
! ' S |
L 1L
5,37

Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare)
Destinazione d'uso: Residenziale
Sottocategoria: Unita immobiliare parte di un Edificio

Valori relativi alla Agenzia del territorio
Periodo: Anno 2024 - Semestre 2
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 124 / 2024
Zona: Porcia: Periferica/BORGATE CONURBATE: PIEVE, RORAI
Tipo di destinazione: Residenziale
Tipologia: Abitazioni di tipe economico
Superficie di riferimento: Lorda
Stato conservativo: Normale

Valore di mercato min (€/mq): 650

Valore di mercato max (£/mag): 900

16. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
16.1 Criteri e fonti:

Criteri di stima:

Stima sintetica a valori di mercato. Nel determinare il valore di mercato si & utilizzato il criterio
di valutazione a mq commerciale, tenendo conto delle caratteristiche dell'immobile e del suo
stato di conservazione. Sono stati assunti i prezzi medi di mercato praticati per immabili simili al
bene oggetto di stima ed & stata effettuata un'analisi dei costi di regolarizzazione urbanistico-
edilizia.

Elenco fonti;
Catasto di Pordenone; Conservatoria dei Registri Immobiliari di Pordenone; Uffici del registro di

Pardenane; Ufficio tecnico di Porcia;

Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immaobiliare:

Valore OMI Agenzia delle Entrate di Pordenone: valore minimo da € 650,00 2 valore massimo €
800,00 (abitazioni di tipo economico in stato conservativo normale in periferia).

Osservatorio immobiliare Friuli Venezia Giulia FIAIP periodo Febbraio 2024, Comune di Porcia:
valore minimo da € 800,00 a valore massimo € 1.000,00 (stato da ristrutturare).

Borsino Immobiliare F.I.M.A.A. Provincia di Pordenone 2025-2026: valore minimo da € 650,00 a
valore massimo € 1.500,00 (usato, appartamenti, zona Periferia).

Borsinoimmoabiliare.it, Comune di Porcia, zona S. Antonie di Porcia, quotazioni di abitazioni in
stabili di fascia media: valore minimo € 674,00 a valore massimo € 1.052,00. ;

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

Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immaobiliare) con destinazione d'uso
residenziale, sottocategoria abitazioni di tipo economico, periodo: Anno 2024 - Semestre 2,
Comune di Porcia, zona D2, superficie di riferimento lorda, stato conservativo normale: valore di
mercato medio £/mq 775,00.

Osservatorio immobiliare Friuli Venezia Giulia FIAIP periodo Febbraio 2024, Comune di Porcia:
valore medio: € 900,00 (stato da ristrutturare).Borsino Immabiliare F.I.LM.A.A. Provincia di
Pordenone 2025-2026: valore medio € 1.075,00. (usato, appartamenti, zona Periferia).
Borsincimmobiliare.it, Comune di Porcia, zona S. Antonio di Porcia, quotazioni di abitazioni in
stabili di fascia media: valore medio £ 863,00.

16.2 Valutazione corpi:
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A - appartamento sub. 60. Abitazione di tipo economico [A3]
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 76.891,00.

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo
appartamento 84,60 € 850,00 €71.510,00
terrazzo 5,86 € 850,00 €4.981,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 76.891,00
Valore Finale € 76.891,00
Vzlore corpo £76.891,00
Valore accessori £0,00
Valore complessivo intero £ 76.891,00
Valore complessivo diritto e quota € 76.891,00

B - cantina sub. 36. Magazzini e locali di deposito [C2]
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 4.564,50.

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo
cantina 5,37 € 850,00 €4.564,50
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo €4,564,50
Valore Finale € 4.564,50
Valore corpe € 4.564,50
Valore accessori €0,00
Valore complessivo intero €4.564,50
Valore complessivo diritto e quota €4.564,50

Riepilogo:
D Immobile Superficie Lorda Valore intero Valore diritto e
medio ponderale quota
A - appartamento | Abitazione di tipo 90,46 £76.891,00 €76.891,00
sub. 60 economico [A3]
B - cantina sub. 36 | Magazzini e locali 5,37 €4.564,50 €4.564,50
di deposito [C2]

16. 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% ) €12.218,32
Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio
anteriore alla vendita: €0,00
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale:
€ 1.500,00
16. Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: €67.737,18

16 privato.

' Regime fiscale della vendita
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 124 / 2024

Lotto: 003

Condominio Brentella - Appartamento sub.20, cantina sub.62, box auto

in corpo staccato n.609

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa. La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio

anteriore al pignoramento risulta completa.

17 IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A - appartamento sub. 20.

Abitazione di tipo economico [A3] sito in via del Porto 7

Quota e tipologia del diritto

1000/1000 di MR- Picna proprieta

Cod. Fiscz e EER e R P o R = 2 ey
Eventuali comproprietari:

Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati:
Intestazione : N, o 1/1., foglio 4, particella 581,

subalterne 20, indirizzo Via del Porto 7, interno 16, piano 4, comune Porcia, categoria A/3,
classe 4, consistenza vani 5,5, superficie mq 85 (totale), rendita € 454,48,

Derivante da; [IN: n dal 30.06.1987.

Millesimi di proprieta di parti comuni: 30,02 (totali, includendo la cantina sub.43 che non
risulta oggetto di pignoramento). Al corpo A spettavano pure gli stessi diritti millesimali sulla
particella distinta con il mappale n.583, di mg 110, a parcheggio, la quale non & stata pignorata
e, pertanto, tali diritti rimarranno alla parte esecutata. All'unita immobiliare spetta pure la
quota indivisa proporzionale, secondo i patti e le condizioni riportati nell'atto di
compravendita del Notaio Corsi in data 27.12.1972, Rep. 59883, sul mappale n. 598 di mq 333,
non pignorata e pertanto tale diritto rimarra alla parte esecutata.

Confini: A Nord e a Ovest prospetto su corte comune. A Est vano scale comune. A Sud altra
unita immobiliare.

Per quanto sopra si dichiara la conformita catastale; note: Esistono lievi discrepanze, le quali
non influiscono sul calcolo della rendita catastale dell'unita immabiliare in misura tale da dare
luogo all'obbligo di presentazione di una nuova planimetria ai sensi della vigente normativa
catastale.

Identificativo corpo: B - cantina sub. 62.

Magazzini e locali di deposito [C2] sito in via del Porto 7

Quota e tipologia del diritto
1000/1000 di I Picna proprieta
Cod. miscele: e (v P e e T P e Ty
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Eventuali comproprietari: Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati:
Intestazione : GG ocr /1., foglio 4, particella 581,

subalterno 62, indirizzo Via del Porto 7, piano S1, comune Porcia, categoria C/2, classe 3,
consistenza mq 3, superficie mg 5 (totale), rendita € 6,82.

Derivante da: denuncia di variazione eseguita dal sottoscritto in data 28.10.2025.

Millesimi di proprieta di parti comuni: dovra essere aggiornata la tabella millesimale in guanto
il sub.62 deriva dalla soppressione del sub.37, il quale ha originato i subalterni nn. 61 e 62. Al
corpo B spettavano pure gli stessi diritti millesimali sulla particella distinta con il mappale
n.583, di mq 110, a parcheggio, la quale non & stata pignorata e, pertanto, tali diritti
rimarranno alla parte esecutata. All'unita immobiliare spetta pure la quota indivisa
proporzionale, secondo i patti e le condizioni riportati nell'atto di compravendita del Notaic
Corsi in data 27.12.1972, Rep. 59883, sul mappale n. 598 di mg 333, non pignorata e pertanto
tale diritto rimarra alla parte esecutata.

Confini: A Nord con il sub. 61, a Est con il corridoio comune e il sub.61, a Sud con il sub, 38.

Per quanto sopra si dichiara la conformita catastale.

Identificativo corpo: C - box auto F.4 n.609.

Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6] sito in via del Porto 7

Quota e tipologia del diritto

1000/1000 di NP cna proprieta

Do ciszn o e R T e P S
Eventuali comproprietari:

Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati:
Intestazione: INEEG_—_— - 1/1., foglio 4, particella 603,

indirizzo Via del Porto, piano T, comune Porcia, categoria C/6, classe 2, consistenza mq 14,
superficie mg 15 (totale), rendita € 24,58.

Millesimi di proprieta di parti comuni: competono 2,48 millesimi del mappale n.598 del F.4, di
mq 333, adibito ad area comune per accesso e regresso ma il mappale n.598 non & stato
pignorato e, pertanto, i relativi diritti di propriet3 non potranno essere trasferiti.

Confini: A Nord con con il mappale n. 137, a Sud con il mappale n.610, a Est con il mappale n.
338, a Ovest con il mappale n.598.

Per quanto sopra si dichiara la conformit3 catastale.

18 DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):
L'immabile & ubicato in Porcia (PN), in prossimita di Viale Venezia e Via del Porto, area posta nellz
fascia di raccordo tra il centro abitato di Porcia e la cittd di Pordenone.
Il quartiere presenta carattere residenziale misto a commerciale/produttivo, con edifici di varia
epoca e tipologia (condomini, case singole, piccole attivitd di vicinato, uffici e laboratori,
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 124 / 2024

industrie).

Il contesto urbanistico & caratterizzato da una buona qualitd ambientale: la posizione intermedia
tra Porcia e Pordenone consente accesso veloce al centro storico di Porcia (con il Castello e la
Torre campanaria) e, al tempo stesso, ai poli produttivi e commerciali della cittd capoluogo. In
sintesi, I'area pud definirsi semicentrale e ben collegata, dotata di servizi di quartiere e di facile
accesso alla viabilita principale e ai centri urbani limitrofi.

Caratteristiche zona: semicentrale normale

Area urbanistica: mista a traffico sostenuto con parcheggi sufficienti.

Servizi presenti nella zona: La zona & prowvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Importanti servizi ad alta tecnologia presenti nella zona: Zona urbanizzata con presenza di rete
idrica, fognaria ed elettrica pubblica, illuminazione a LED e copertura per telefonia mobile 4G/5G.
Disponibile connessione in fibra ottica e servizi digitali comunali. Il territorio & integrato nel
sistema infrastrutturale dell’area metropolitana di Pordenone, con prossimita a poli tecnologici,
industriali e centri di ricerca di rilievo (CRO di Aviano e distretto meccatronico di Pordenone).
Servizi offerti dalla zona: scuole di ordine primario e secondario, scuole primarie e scuole
dell'infanzia, Servizi socio-sanitari e farmaceutici, Utenze, energia, infrastrutture comunali,
Supermercati, banche e assicurazioni, Industria e artigianato, strutture sportive e ricreative, uffici
pubblici e attivita commerciali.

Caratteristiche zone limitrofe: miste

Importanti centri limitrofi: Pordenone, Cordenons, Fontanafredda, Sacile, Prata di Pordenone,
Brugnera, Zoppola.

Attrazioni paesaggistiche: Parco comunale di Villa Correr-Dolfin, Laghi di Porcia, Villa Dolfin
Porcia, Parco San Valentino (Pordenone).

Attrazioni storiche: Castello di Porcia e Torre campanaria di S. Giorgio, Chiesa parrocchiale di San
Giorgio, Villa Correr-Dolfin, Centro storico di Porcia.

Principali collegamenti pubblici: linee bus. Fermata Viale Venezia 7 210 metri, Stazione
ferroviaria Pordenone 2,9 km.

19 STATO DI POSSESSO:

Identificativo corpo: A - appartamento sub. 20
Abitazione di tipo economico [A3] sito in Porcia (PN}, via del Porto 7
Libero

t@ Firmato Da: FREGONESE RENZO Emesso Da; ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 781abb999f07f7a1cb320c19f0572512

Identificativo corpo: C - box auto F.4 n.609
Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6] sito in Porcia (PN), via del Porto 7
Libero

20. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

- Iscrizione di ipoteca: Ipoteca giudiziale annotata a favore di |

Derivante da: decreto ingiuntivo;

A rogito di Tribunale di Pordenone in data 10/05/2022 ai nn. 449;

Iscritto/trascritto a Pordenone in data 17/10/2023 ai nn. 14469/2091:

Importo ipoteca: € 201.118,00; Importo capitale: € 201.117,35.

- Iscrizione di ipoteca:lpoteca giudiziale annotata a favore di [ NG
EREEN G R e

Derivante da: decreto ingiuntivo;
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A rogito di Tribunale di Pordenone in data 01/08/2024 ai nn. 581/2024;
Iscritto/trascritto a Pordenone in data 24/10/2024 ai nn. 14973/2380;
Importo ipoteca: € 15.000,00; Importo capitale: € 10.005,10.

- Iscrizione di ipoteca: Ipoteca giudiziale annotata a favore di [

Derivante da: decreto ingiuntivo;

A rogito di Tribunale di Pordenone in data 30/10/2024 ai nn. 773/2024;
Iscritto/trascritto a Pordenone in data 05/11/2024 ai nn. 15518/2477;
Importo ipoteca: € 18.000,00; Importo capitale: € 14.125,00.

- Trascrizione pregiudizievole:Pignoramento a favore di |

Derivante da: verbale di pignoramento immobili;

A rogito di Tribunale di Pordenone in data 28/10/2024 ai nn. 2982 iscritto/trascritto a
Pordenone in data 14/11/2024 ai nn. 16025/12175.

Dati precedenti relativi ai corpi: A - appartamento sub. 20

Firmato Da: FREGONESE RENZO Emessa Da; ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serlal# 781abh998f077e1cb3209c10105725(2

- Iscrizione di ipoteca: Ipoteca giudiziale annotata a favore di [

Derivante da: decreto ingiuntivo;

A rogito di Tribunale di Pordenone in data 10/05/2022 ai nn. 449;
Iscritto/trascritto a Pordenone in data 17/10/2023 ai nn. 14469/2091;
Importo ipoteca: € 201.118,00; Importo capitale: € 201.117,35.

- Iscrizione di ipoteca: Ipoteca giudiziale annotata a favore di [ NINEEGEEEEEEEEEE
Derivante da: decreto ingiuntivo;

A rogito di Tribunale di Pordenone in data 01/08/2024 ai nn. 581/2024;
Iscritto/trascritto a Pordenone in data 24/10/2024 ai nn. 14973/2380;
Importo ipoteca: € 15.000,00; Importo capitale: € 10.005,10.

- Iscrizione di ipoteca: Ipoteca giudiziale annotata a favore di |

&
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Rapporte di stima Esecuzione Immobiliare - n. 124 / 2024

Derivante da: decreto ingiuntivo;

A rogito di Tribunale di Pordenone in data 30/10/2024 ai nn. 773/2024:

Iscritto/trascritto a Pordenone in data 05/11/2024 ai nn. 15518/2477;

Importo ipoteca: € 18.000,00; Importo capitale: € 14.125,00.

- Trascrizione pregiudizievole: Pignoramento a favore di [
BESCE A e

Derivante da: verbale di pignoramento immobili;

A rogito di Tribunale di Pordenone in data 28/10/2024 ai nn. 2982 iscritto/trascritto a
Pordenone in data 14/11/2024 ai nn. 16025/12175.

Dati precedenti relativi ai corpi: C - box auto F.4 n.609

21. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese di gestione condominiale:

Identificativo corpo: A - appartamento sub. 20

Abitazione di tipo economico [A3] sito in Porcia (PN), via del Porto 7

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: € 1687,89.

Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al
momento della perizia: Non indicate dall'Amministratore di Condominio.

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: € 6138,10. Alla data del bilancio
preventivo del 30.09.2024 in quanto non & stata fornita dichiarazione dall'amministratore di
condominio.

Millesimi di proprieta: 30,02 (totali, includendo Ia cantina sub.43 che non risulta oggetto di
pignoramento e di cui I'esecutato ha solo |'usufrutto in base all'Atto di Compravendita Rep.
n.291417 del 31.12.2015 del Notaio Giorgio Pertegato).

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO

Particolari vincoli /o dotazioni condominiali: & vietata la vendita dei ripostigli separatamente
dagli appartamenti (vedasi art. 6 del regolamento di condominio allegato).

Attestazione Prestazione Energetica: Presente

Indice di prestazione energetica: G. EP gl,nren 6169.28 kWh/m2anno.

Note Indice di prestazione energetica: La classe energetica e I'indice di prestazione sono stati
ricavati accedendo al catasto CENEDfvg.

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

Avvertenze ulteriori: Esiste pratica di mediazione nei confronti del precedente amministratore
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Identificativo corpo: C - box auto F.4 n.609

Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6] sito in Porcia (PN), via del Porto 7

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: vedasi corpo A.

Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al
momento della perizia:vedasi corpo A.

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: vedasi corpo A.

Millesimi di proprieta: competono 2,48 millesimi del mappale n.598 del F.4, di mqg 333, adibito
ad area comune per accesso e regresso ma il mappale n.598 non & stato pignorato g, pertanto, i
relativi diritti di proprieta non potranno essere trasferiti.

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO.

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: nessuno.

Attestazione Prestazione Energetica: Non necessario.

Indice di prestazione energetica: Non specificato.

Note Indice di prestazione energetica: Trattasi di locale non riscaldato.

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

Avvertenze ulteriori: Esiste pratica di mediazione nei confronti del precedente amministratore

22 ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Thoate/ Fropristaric: DA T S PO g e T R £ ARG
I o< 1/1. dal 25/03/1992 al 13/07/2007 . in forza di Decreto Ministeriale
n.129/1986.

Titolare/Proprietario: I - cprietario per 1/1. dal

13/07/2007 ad oggi (attuale/i proprietario/i) . In forza di atto di compravendita - a rogito di

Notaio Giorgio Pertegato, in data 13/07/2007, ai nn. 269902; registrato a Pordenone, in data
08/08/2007, ai nn. 9172/1T; trascritto a Pordenone, in data 08/08/2007, ai nn. 15910/9336.

Dati precedenti relativi ai corpi: A - appartamento sub. 20

) t&E Firmato Da: FREGONESE REMZO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 781abb988f0717e1cb320¢ 191057 25¢2

Tirooare/Prosrvistario: R SRR B e U g bR g N S G R S CNNES d  -

1/1. dal 25/03/1992 al 13/07/2007 . In forza di Decreto Ministeriale n.129/1986.

Titolare/Proprietario: NG, > oprictario per 1/1. dal
13/07/2007 ad oggi (attuale/i proprietario/i) . In forza di atto di compravendita - a rogito di
Notaio Giorgio Pertegato, in data 13/07/2007, ai nn. 269902; registrato a Pordenone, in data
08/08/2007, ai nn. 9172/1T,; trascritto a Pordenone, in data 08/08/2007, ai nn. 15910/9336.
Dati precedenti relativi ai corpi: C - box auto F.4 n.609

23, PRATICHE EDILIZIE:
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Abitazione di tipo economico [A3] sito in via del Porto 7
Numero pratica: 126 del 28.05.1965

Intestazione: I

Tipo pratica: Licenza Edilizia

Per lavori: costruzione fabbricato a pili appartamenti e negozi
Oggetto: nuova costruzione

Rilascio in data 28/05/1965

Dati precedenti relativi ai corpi: A - appartamento sub. 20

Abitazione di tipo economico [A3] sito in via del Porto 7
Numero pratica: 423 del 29.12.1967

Intestazione: G

Tipo pratica: Licenza di Costruzione

Per lavori: costruzione di garage

Oggetto: nuova costruzione

Rilascio in data 29/12/1967

Dati precedenti relativi ai corpi: A - appartamento sub. 20

Abitazione di tipo economico [A3] sito in via del Porto 7
Numero pratica: PE 94/390

Intestazione: NG

Tipo pratica: Comunicazione Esecuzione Lavori

Per lavori: riparazione tetto

Oggetto: manutenzione copertura

Rilascio in data 29/09/1994

Dati precedenti relativi ai corpi: A - appartamento sub. 20

Abitazione di tipo economico [A3] sito in via del Porta 7
Numero pratica: PE 07/002 prot. 208 del 03.01.2007
Intestazione: GGG

Tipo pratica: D.L.A.

Per lavori: costruzione canna fumaria condominiale
Oggetto: manutenzione straordinaria

Abitabilita/agibilita in data 30/12/1970 autorizzazione n.170
Dati precedenti relativi ai corpi: A - appartamento sub. 20

Abitazione di tipo economico [A3] sito in via del Porto 7
Intestazione: | GGG

Tipo pratica: D.l.A.

Per lavori: manutenzione straordinaria

Oggetto: opere interne

Presentazione in data 07/08/2007 al n. di prot. 0021035
Dati precedenti relativi ai corpi: A - appartamento sub. 20

Magazzini e locali di deposito [C2] sito in via del Porto 7
Numero pratica: 126 del 28.05.1965

Intestazione: NG

Tipo pratica: Licenza Edilizia

Per lavori: costruzione fabbricato a pill appartamenti e negozi
Oggetto: nuova costruzione

Rilascio in data 28/05/1965

Dati precedenti relativi ai corpi: B - cantina sub. 62
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23.1

Magazzini e locali di deposito [C2] sito in via del Porto 7
Numero pratica: 423 del 29.12.1967

Intestazione: G

Tipo pratica: Licenza di Costruzione

Per lavori: costruzione di garage

Oggetto: nuova costruzione

Rilascio in data 29/12/1967

Abitabilita/agibilita in data 30/12/1970 autorizzazione n.170
Dati precedenti relativi ai corpi: B - cantina sub. 62

Magazzini e locali di deposito [C2] sito in via del Porto 7
Numero pratica: PE 94/390
Intestazione: | GG

Tipo pratica: Comunicazione Esecuzione Lavori

Per lavori: riparazione tetto

Oggetto: manutenzione copertura

Rilascio in data 29/09/1994

Dati precedenti relativi ai corpi: B - cantina sub. 62

Magazzini e locali di deposito [C2] sito in via del Porto 7
Numero pratica: PE 07/002 prot. 208 del 03.01.2007
Intestazione: I N

Tipo pratica: D.I.A.

Per lavori: costruzione canna fumaria condominiale
Oggetto: manutenzione straordinaria

Dati precedenti relativi ai corpi: B - cantina sub. 62

Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6] sito in via del Porto 7
Numero pratica: 1967/C/209
Intestazione:

Tipo pratica: Licenza Edilizia

Per lavori: costruzione n.20 garage

Oggetto: nuova costruzione

Rilascio in data 29/12/1967

Dati precedenti relativi ai corpi: C - box auto F.4 n.609

Conformita edilizia:
Abitazione di tipo economico [A3]

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: modifica della sagoma dell'unita immobiliare,
modifiche forometriche, modifiche interne.
Regolarizzabili mediante: comunicazione di riduzione a conformita (art. 27 bis L.R. 19/2009).
Descrizione delle opere da sanare: varianti apportate in corso dei lavori e non denunciate prima
della fine dei lavori.

oblazione: € 258,00

spese tecniche e accessorie: € 742,00

modifica impianto elettrico: € 350,00
Oneri Totali: € 1.350,00
Note: Essendo le unita immobiliari inserite in un condominio & necessaria la regolarizzazione
delle parti comuni per le varianti introdotte in corso dei lavori e non denunciate prima della fine
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 124 / 2024

degli stessi. Tali varianti consistono in una modifica della sagoma del condeminio, modifiche
forometriche delle facciate, terrazzi e piano attico. E sufficiente presentare comunicazione di
riduzione a conformita in base all'art. 27 bis L.R. 13/2009 essendo il condominio dotato di
abitabilita. Il Comune di Porcia ha rilasciato il certificato n. 2/2025 in data 25.03.2025
certificando che gli immobili oggetto della presente esecuzione immobiliare non sono oggetto di
provvedimenti sanzionatori.

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita edilizia
Dati precedenti relativi ai corpi: A - appartamento sub. 20

Firmato Da: FREGONESE RENZO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#t: 781abb898f077a1cb329¢19{05725(2

Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6]
Nessuna.

Per quanto sopra si dichiara la conformita edilizia
Dati precedenti relativi ai corpi: C - box auto F.4 n.609

23.2 Conformita urbanistica

Abitazione di tipo economico [A3]

Strumento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale _ -
In forza della delibera: PRG variante generale n. 14 approvata con
D.P.G.R. 0309 dell'11/11/2008. )
Zona omogenea: O zona mista di trasformazione della 5.5.13 con
vincolo di cui parte Il D.Igs n.42/2004.
Norme tecniche di attuazione: allegate alla variante generale n.14 del PRGC.
Immobile sottoposto a vincole di carattere s
urbanistico: - .
Elementi urbanistici che limitano la NO
commerciabilita? -
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Nella vendita dovranno essere previste
pattuizioni particolari?

NO

Indice di utilizzazione fondiaria/territoriale:

territoriale: mc/mgq 2,50 e fondiario: mc/mq 3.

Rapporto di copertura: 0,5 mg/mq.
Altezza massima ammessa: 12 m. -
Dichiarazione di conformits con il PRG/PGT: S

Note sulla conformita: Nessuna.

Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica

Dati precedenti relativi ai corpi: A - appartamento sub. 20

|'\'|'Jl

Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6]
Strumento urbanistico Approvato:

Piano regolatore generale

In forza della delibera:

PRG variante generale n. 14 approvata con
D.P.G.R. 0309 dell'11/11/2008.

Zona omogenea:

(O zona mista di trasformazione della $.5.13 con
vincolo di cui parte Ill D.Igs n.42/2004.

Norme tecniche di attuazione:

allegate alla variante generale n.14 del PRGC.

Immobile sottoposte a vincolo di carattere
urbanistico:

Sl

pattuizioni particolari? -
Indice di utilizzazione fondiaria/territoriale:

Elementi urbanistici che limitano la NO
commerciabilita?
Nella vendita dovranno essere previste NO

lterritoriale: mc/mg 2,50 e fondiario: mc/mq 3.

Rapporto di copertura:

0,5 mg/mg.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 124 / 2024

\Altezza massima ammessa: 12 m.
Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT: Si

Note sulla conformita: Nessuna.
Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica

Dati precedenti relativi ai corpi: C - box auto F.4 n.609

Descrizione: Abitazione di tipo economico [A3] di cui al punto A - appartamento sub. 20

Trattasi di appartamento facente parte del Condominio Brentella posto al piano quarto. L'edificio
comprende attivita commerciali, due uffici e appartamenti. Il numero dei piani posti fuori terra & din.7 e al
piano interrato sono ricavate le cantine. Esiste |'ascensore condominiale. L'impianto idrico & condominiale.
L'area di base di pertinenza del Condominio & rappresentata dal mappale n. 581 ed & di mq 1050. L'edificio
ha struttura in cemento armato, tamponamenti in laterizio e solai in laterocemento. La facciata Nord &
intonacata e tinteggiata, mentre le altre sono rivestite quasi interamente in piastrelle. Esiste ascensore
condominiale per accedere dal piano terra ai piani superiori. L'appartamento comprende un vano cucina
con cucinino, un ingresso, un vano pranzo/soggiorno, due camere, un bagno, un disimpegno notte e un
terrazzo contiguo al cucinino. Gli impianti sono sotto traccia. | pavimenti della zona giorno sono rivestiti in
marmette o piastrelle di marmo, quelli del bagno sono in piastrelle di ceramica mentre quelli della camera
matrimoniale seno in palchetti a quadrotti, quelli della camera singola sono in PVC. | serramenti esterni
sono in legno con vetro normale e avvolgibile e i davanzali sono in marmo. Le parte interne sono in legno
tamburato. L'impianto di riscaldamento & centralizzato e i corpi scaldanti sono del tipo tubolare. | sanitari
del bagno sono bianchi e comprendono lavabo con colonna, vasca da bagno, bidet, wc e attacco per
lavatrice. In bagno esiste uno scaldacqua elettrico. La ringhiera del terrazzo esterno & in ferro verniciato.
Esiste I'allacciamento al gas metano a uso cottura.

1. Quota e tipologia del diritto

1000/1000 I i=na proprieta

Cod Perae R T S I )
Eventuali comproprietari:

Nessuno

Superficie complessiva di circa mqg 85,79

E' posto al piano: 4

L'edificio & stato costruito nel: 1970

L'unita immobiliare & identificata con il numero civico: 7; ha un'altezza utile interna di circa m. 2,70
L'intero fabbricato & composto da n. 8 piani complessivi di cui fuori terra n. 7 e di cui interrati n. 1

Stato di manutenzione generale: mediocre

Condizioni generali dell'immobile: Una porta interna risulta danneggiata da un lato. Limpianto di
riscaldamento con funzionamento a gasolio & risultato non funzionante a causa di mancanza di
manutenzione e rinnovo certificato prevenzione incendi da marzo 2022.
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Informazioni relative al calcolo della consistenza:

Stima sintetica. Le superfici indicate in stima sono state ricavate dagli elaborati progettuali. Il sottoscritto
ritiene di assumere il valore di 850,00 €/mq tenendo conto dello stato di conservazione e manutenzione
degli elementi propri dell'unita immobiliare.

. Destinazione ' Parametro Coeff. Superficie equivalente
| l | |
{ | ]
‘appartamento ! sup lorda di pavimento 1,00 | 81,40
terrazzo T B .ﬁ'__—sup lorda di pavimento | 0,25 [ 1,10 o
|
82,50

Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare)
Destinazione d'uso: Residenziale

Sottocategoria: Unita immobiliare parte di un Edificio

Valori relativi alla Agenzia del territorio

Periodo: Anno 2024 - Semestre 2

Zona: Porcia: Periferica/BORGATE CONURBATE: PIEVE, RORAI
Tipo di destinazione: Residenziale

Tipologia: Abitazioni di tipo economico

Superficie di riferimento: Lorda

Stato conservativo: Normale

Valore di mercato min (€/mq): 650

Valore di mercato max (€/mq): 900
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Descrizione: Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6] di cui al punto C - box auto F.4 n.609

Trattasi di box auto in lamiera con pavimento in cemento. [l box & individuato con il n.14 e la serratura &
priva di chiave. Per |'accesso e il regresso si precisa che il mappale n.598 & collegaio alla pubblica via
attraverso servitt sui fondi serventi identificati con i mappali n.599 e n.582 subalterno 3 (corte comune di
proprieta di terzi). Non vengona trasferiti i diritti sul mappale n.598 perché non pignorato.

1. Quota e tipologia del diritto

1000/1000 I Picna proprieta

Tod fin s R N I
Eventuali comproprietari:

Nessuno

Superficie complessiva di circa mq 14,00

E' posto al piano: terra

L'edificio & stato costruito nel: 1968

ha un'altezza utile interna di circa m. 2,30

L'intero fabbricato & composto da n. 1 piani complessivi di cui fuori terra n. 1 e di cui interratin. 0

Stato di manutenzione generale: mediocre

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

Stima sintetica. Le superfici indicate in stima sono state ricavate dagli elaborati progettuali. Il sottoscritto
ritiene di assumere il valore di 850,00 £/mg tenendo conto dello stato di conservazione e manutenzione
degli elementi propri dell'unita immobiliare.

Destinazione Parametro Coeff. | Superficie equivalente

|

4,90

%bux auto sup lorda di pavimento ' 0,35

1 - i
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4,90

Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare)
Destinazione d’uso: Residenziale

Sottocategoria: Unita immobiliare parte di un Edificio

Valori relativi alla Agenzia del territorio
Periodo: Anno 2024 - Semestre 2

Zona: Porcia: Periferica/BORGATE CONURBATE: PIEVE, RORAI
Tipo di destinazione: Residenziale

Tipologia: Abitazioni di tipo economico

Superficie di riferimento: Lorda

Stato conservativo: Normale

Valore di mercato min (€/mq): 650

Valore di mercato max (€/mq): 900

24. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
24.1 Criteri e fonti:

Criteri di stima:

Stima sintetica a valori di mercato. Nel determinare il valore di mercato si & utilizzato il criterio
di valutazione a mg commerciale, tenendo conto delle caratteristiche dell'immobile e del suo
stato di conservazione. Sono stati assunti i prezzi medi di mercato praticati per immobili simili al
bene oggetto di stima ed & stata effettuata un'analisi dei costi di regolarizzazione urbanistico-
edilizia.

Elenco fonti:
Catasto di Pordenone; Conservatoria dei Registri Immobiliari di Pordenone; Uffici del registro di
Pordenone; Ufficio tecnico di Porcia;

Agenzie immabiliari e/o osservatori del mercato immobiliare:
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Valore OMI Agenzia delle Entrate di Pordenone: valore minimo da € 650,00 a valore massimo €
900,00 (abitazioni di tipo economico in stato conservativo normale in periferia).

Osservatorio immobiliare Friuli Venezia Giulia FIAIP periodo Febbraio 2024, Comune di Porcia:
valore minimo da € 800,00 a valore massimo € 1.000,00 (stato da ristrutturare).

Borsino Immaobiliare F.I.M.A.A. Provincia di Pordenone 2025-2026: valore minimo da € 650,00 a
valore massimo € 1.500,00 (usato, appartamenti, zona Periferia).

Borsinoimmobiliare.it, Comune di Porcia, zona S. Antonio di Porcia, quotazioni di abitazioniin
stabili di fascia media: valore minimo € 674,00 a valore massimo € 1.052,00. ;

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

Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) con destinazione d'uso
residenziale, sottocategaria abitazioni di tipo economico, periodo: Anno 2024 - Semestre 2,
Comune di Porcia, zona D2, superficie di riferimento lorda, stato conservativo normale: valore di
mercato medio €/mq 775,00.

Osservatorio immobiliare Friuli Venezia Giulia FIAIP periodo Febbraio 2024, Comune di Porcia:
valore medio: € 500,00 (stato da ristrutturare).

Borsino Immgbiliare F.I.M.A.A. Provincia di Pordenone 2025-2026: valore medio £ 1.075,00.
(usato, appartamenti, zona Periferia).

Borsinoimmobiliare.it, Comune di Porcia, zona S. Antonio di Porcia, quotazioni di abitazioni in
stabili di fascia media: valore medio € 863,00.

24.2 Valutazione corpi:
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A - appartamento sub. 20. Abitazione di tipo economico [A3]
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 70.125,00.

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo
appartamento 81,40 € 850,00 £ 69.190,00
terrazzo 1,10 £ 850,00 €935,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo €70.125,00
Valore Finale € 70.125,00
Valore corpo € 70.125,00
Valore accessori £0,00
Valore complessive intero €70.125,00
Valore complessivo diritto e quota €70.125,00
B - cantina sub. 62. Magazzini e locali di deposito [C2]
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 1.963,50.
Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo
cantina 2,31 € 850,00 €1.963,50
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo €1.963,50 %
Valore Finale €1.963,50 %
Valore corpo £1.963,50 i
Valore accessori £0,00 2
Valore complessivo intero £1.963,50 .
Valore complessivo diritto e guota £1.963,50 %
[=)]
C - box auto F.4 n.609. Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6] §
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 4.165,00. E
Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo %
box auto 4,30 £ 850,00 €4.165,00 b
3
g
N
w
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 4.165,00 §
Valore Finale €4.165,00 é
Valore corpo €4.165,00 z
Valore accessori £0,00 5:
Valore complessivo intero €4.165,00 g
Valore complessivo diritto e quota € 4.165,00 léEI
3
Riepilogo: ~ E
D Immaobile Superficie Lorda Valore intero Valore diritto e f?ZJ
medio ponderale quota S
A - appartamenta | Abitazione di tipo 82,50 €70.125,00 € 70.125,00 g
a
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sub. 20 economico [A3]

B - cantina sub. 62 | Magazzini e locali 2,31 € 1.963,50 €1.963,50
di deposito [C2]

C - box auto F.4 | Stalle, scuderie, 4,30 €4.165,00 € 4.165,00

n.609 rimesse,

autorimesse [C6]

24. 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% ) €11.438,02
Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio
anteriore alla vendita: €0,00
Spese tecniche diregolarizzazione urbanistica e/o catastale:
€1.350,00
24, Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: €63.465,48

24. Regime fiscale della vendita privato.
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Lotto: 004

Condominio Brentella - Appartamento sub.27

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

25 IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A - appartamento sub. 27.

Abitazione di tipo economico [A3] sito in via del Porto 7

Quota e tipologia del diritto
100071000 I Picna proprieta
U R R ]

Eventusli comproprietari:
Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: [ NG - 1/1., foglio 4, particella 581,
subalterno 27, indirizzo Via del Porto 7, interno 21, piano 6, comune Porcia, categoria A/3,
classe 4, consistenza vani 5,5, superficie mq 82 (totale), rendita € 454,48

Millesimi di proprieta di parti comuni: 30,02 (totali, comprendendo il sub.46, che non & stato
pignorato). Al corpo A spettavano pure gli stessi diritti millesimali sulla particella distinta con il
mappale n.583, di mqg 110, a parcheggio, la quale non & stata pignorata e, pertanto, tali diritti
rimarranno alla parte esecutata.

Confini: A Nord prospetto su corte comune, a Est prospetto sul mappale n.582, a Sud con il
sub. 26, a Ovest con il vano scale.

Per quanto sopra si dichiara la conformita catastale; note: Esistono lievi discrepanze, le quali
non influiscono sul calcolo della rendita catastale dell'unitd immobiliare in misura tale da dare
luogo all'obbligo di presentazione di una nuova planimetria ai sensi della vigente normativa
catastale.

26 DESCRIZIONE GENERALE{QUARTIERE E ZONA):
L'immobile & ubicato in Porcia (PN), in prossimita di Viale Venezia e Via del Porto, area postz nella
fascia di raccordo tra il centro abitato di Porcia e la citta di Pordenone.
Il quartiere presenta carattere residenziale misto a commerciale/produttivo, con edifici di varia
epoca e tipologia (condomini, case singole, piccole attivitd di vicinato, uffici e laboratori,
industrie).
Il contesto urbanistico & caratterizzato da una buona gualitd ambientale: la posizione intermedia
tra Porcia e Pordenone consente accesso veloce al centro storico di Porcia (con il Castello e la
Torre campanaria) e, al tempo stesso, ai poli produttivi e commercizli della cittd capoluogo. In
sintesi, I'area pud definirsi semicentrale e ben collegata, dotata di servizi di quartiere e di facile
accesso alla viabilita principale e ai centri urbani limitrofi.
Caratteristiche zona: semicentrale normale
Area urbanistica: mista a traffico sostenuto con parcheggi sufficienti.
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Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Importanti servizi ad alta tecnologia presenti nella zona: Zona urbanizzata con presenza di rete
idrica, fognaria ed elettrica pubblica, illuminazione a LED e copertura per telefonia mobile 4G/5G.
Disponibile connessione in fibra ottica e servizi digitali comunali. Il territorio & integrato nel
sistema infrastrutturale dell’area metropolitana di Pordenone, con prossimita a poli tecnologici,
industriali e centri di ricerca di rilievo (CRO di Aviano e distretto meccatronico di Pordenone).
Servizi offerti dalla zona: scuole di ordine primario e secondario, scucle primarie e scuole
dell'infanzia, Servizi socio-sanitari e farmaceutici, Utenze, energia, infrastrutture comunali,
Supermercati, banche e assicurazioni, Industria e artigianato, strutture sportive e ricreative, uffici
pubblici e attivita commerciali.

Caratteristiche zone limitrofe: miste

Importanti centri limitrofi: Pordenone, Cordenons, Fontanafredda, Sacile, Prata di Pordenone,
Brugnera, Zoppola.

Attrazioni paesaggistiche: Parco comunale di Villa Correr-Dolfin, Laghi di Porcia, Villa Dolfin
Porcia, Parco San Valentino (Pordenone).

Attrazioni storiche: Castello di Porcia e Torre campanaria di S. Giorgio, Chiesa parrocchiale di San
Giorgio, Villa Correr-Dolfin, Centro storico di Porcia.

Principali collegamenti pubblici: linee bus. Fermata Viale Venezia 7 210 metri, Stazione
ferroviaria Pordenone 2,9 km.

27 STATO DI POSSESSO:

Occupato NG o contratto di locazione stipulato in data 30/12/2024

per l'importo di euro 400,00 con cadenza mensile.ll canone di locazione non é considerato vile ai
sensi dell'art. 2523 comma 3 c.c. Note: Il contratto di locazione & stato stipulato a canone
concordato con durata stabilita di un anno e rinnovo di un anno in assenza di disdetta entro tre
mesi prima della scadenza. il contratto é stato stipulato dopo la data del pignoramento del
28.10.2024, senza l'intervento delle associazioni tra proprietari e inquilini. La durata & inferiore a
quella prevista dalla Legge di 3 anni + 2 anni di rinnovo automatico. Il canone di € 400,00 mensili &
da considerarsi congruo essendo indicato dall'Agenzia delle Entrate un importo massimo di €
3,8/mq di superficie lorda, a cui corrispondono (3,8+83,03)=€ 321,27.Registrato a Pordenone il
21/02/2025 ai nn.25022138482816681-000001, scadenza 01/01/202¢

Note: L'immobile & concesso arredato. Vengono richiesti € 250,00 per spese condominiali mensili
in aggiunta al canone di locazione. L'art. 5 del contratto di locazione prevede un deposito
cauzionale indicato nella somma di € 2.000,00.

28. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

- Iscrizione di ipoteca: lpoteca giudiziale annotata a favore di [ GGG

Derivante da: decreto ingiuntivo;

A rogito di Tribunale di Pordenone in data 10/05/2022 ai nn. 449;
Iscritto/trascritto a Pordenone in data 17/10/2023 ai nn. 14469/2091;
Importo ipoteca: € 201.118,00; Importo capitale: € 201.117,35.

- Iscrizione di ipoteca: Ipoteca giudiziale annotata a favere di [

Derivante da: decreto ingiuntivo;

A rogito di Tribunale di Pordenone in data 01/08/2024 ai nn. 581/2024;
Iscritto/trascritto a Pordenone in data 24/10/2024 ai nn. 14973/2380;
Importo ipoteca: € 15.000,00; Importo capitale: € 10.005,10.

- Iscrizione di ipoteca: Ipoteca giudiziale annotata a favore di |
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Derivante da: decreto ingiuntivo;

A rogito di Tribunale di Pardenone in data 30/10/2024 ai nn. 773/2024;
Iscritto/trascritto a Pordenone in data 05/11/2024 ai nn. 15518/2477;
Importo ipoteca: € 18.000,00; importo capitale: € 14.125,00.

- Trascrizione pregiudizievole: Pignoramento a favore di | N

Derivante da: verbale di pignoramento immobil;

A rogito di Tribunale di Pordenone in data 28/10/2024 ai nn. 2982 iscritto/trascritto a
Pordenone in data 14/11/2024 ai nn. 16025/12175.

Dati precedenti relativi ai corpi: A - appartamento sub. 27

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

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: € 1718,00.

Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al
momento della perizia: Non indicate dall’Amministratore.

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: £ 5668,00. Alla data del bilancio
preventivo del 30.09.2024 in quanto non & stata fornita dichiarazione dall'amministratore di
condominio.

Millesimi di proprieta: 30,02 (totali, comprendendo il sub.46, che non & stato pignorato).
Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO

Particolari vincoli /o dotazioni condominiali: & vietata la vendita dei ripostigli separatamente
dagli appartamenti {vedasi art. & del regolamento di condominio allegato).

Attestazione Prestazione Energetica: Presente

Indice di prestazione energetica: G. EP gl,nren 5404.79 kWh/m2anno.

Note Indice di prestazione energetica: La classe energetica e l'indice di prestazione sono stati
ricavati accedendo al catasto CENEDfvg.

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

Avvertenze ulteriori: Esiste pratica di mediazione nei confronti del precedente amministratore

30 ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: |G o oprictario per 1/1. dal

08/02/1982 ad oggi (attuale/i proprietario/i) . In forza di atto di compravendita - a rogito di
Notaio Giuseppe Salice, in data 08/02/1982, ai nn. 184124, trascritto a Pordenone, in data
19/02/1982, ai nn. 1786/1477.

3% PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: 126 del 28.05.1965
Intestazione

Tipo pratica: Licenza Edilizia

Per lavori: costruzione fabbricato a pili appartamenti e negozi
Oggetto: nuova costruzione

Rilascio in data 28/05/1965
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Numero pratica: 423 del 29.12.1967

Intestazione: (G

Tipo pratica: Licenza di Costruzione

Per lavori: costruzione di garage

Oggetto: nuova costruzione

Rilascio in data 29/12/1967

Abitabilita/agibilita in data 30/12/1970 autorizzazione n.170

Numero pratica: PE 94/390

Intestazione: G
Tipo pratica: Comunicazione Esecuzione Lavori
Per lavori: riparazione tetto

Oggetto: manutenzione copertura

Rilascio in data 29/09/1954

Numero pratica: PE 07/002 prot. 208 del 03.01.2007
Intestazione: |

Tipo pratica: D.LA,

Per lavori: costruzione canna fumaria condominiale
Oggetto: manutenzione straordinaria

Conformita edilizia:
Abitazione di tipo economico [A3]

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: modifica della sagoma dell'unita immobiliare,
modifiche forometriche, modifiche interne.
Regolarizzabili mediante: comunicazione di riduzione a conformita (art. 27 bis L.R. 19/2009).
Descrizione delle opere da sanare: varianti apportate in corso dei lavori e non denunciate prima
della fine dei lavori.

oblazione: € 258,00

spese tecniche e accessorie: € 742,00
Oneri Totali: € 1.000,00
Note: Essendo le unita immobiliari inserite in un condominio & necessaria la regolarizzazione
delle parti comuni per le varianti introdotte in corso dei lavori e non denunciate prima della fine
degli stessi. Tali varianti consistono in una modifica della sagoma del condominio, modifiche
forometriche delle facciate, terrazzi e piano attico. E sufficiente presentare comunicazione di
riduzione a conformita in base all'art. 27 bis L.R. 19/2009 essendo il condominio dotato di
abitabilita. Il Comune di Porcia ha rilasciato il certificato n. 2/2025 in data 25.03.2025
certificando che gli immobili oggetto della presente esecuzione immobiliare non sono oggetto di
provvedimenti sanzionatori.

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita edilizia

Conformita urbanistica

Abitazione di tipo economico [A3]

|§trumento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale -
||£forza della delibera: PRG variante generale n. 14 approvata con
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 124 / 2024

D.P.G.R. 0309 dell'11/11/2008.

Zona omogenea: O zona mista di trasformazione della 5.5.13 con
vincolo di cui parte |1l D.lgs n.42/2004.

Norme tecniche di attuazione: allegate alla variante generale n.14 del PRGC.

Immobile sottoposto a vincolo di carattere Sl

urbanistico:

Elementi urbanistici che limitano la NO

commerciabilita?

Nella vendita dovranno essere previste NO

pattuizioni particolari?

Indice di utilizzazione fondiaria/territoriale: territoriale: mc/mq 2,50 e fondiario: mc/mq 3.

Rapporto di copertura: 0,5 mg/maq.

Altezza massima ammessa: 12 m.

Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT: Sl

Note sulla conformita: Nessuna.

Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica

Descrizione: Abitazione di tipo economico [A3] di cui al punto A - appartamento sub. 27

Trattasi di appartamento facente parte del Condominio Brentella posto al piano guarto. L'edificio
comprende attivita commerciali, due uffici e appartamenti. Il numero dei piani posti fuori terra @ din.7 e al
piano interrato sono ricavate le cantine. Esiste |'ascensore condominiale. L'impianto idrico & condominiale.
L'area di base di pertinenza del Condominio & rappresentata dal mappale n. 581 ed & di mq 1050. L'edificio
ha struttura in cemento armato, tamponamenti in laterizio e solai in laterocemento. La facciata Nord &
intonacata e tinteggiata, mentre le altre sono rivestite quasi interamente in piastrelle. Esiste ascensore
condominiale per accedere dal piano terra ai piani superiori. L'appartamento comprende un vano cucina
con cucinino, un ingresso, un vaneo pranzo/soggiorno, due camere, un bagno, un disimpegno notte e un
terrazzo contiguo al cucinino. Gli impianti sono sotto traccia. | pavimenti della zona giorno sono rivestiti in
lastre di marme irregolare, quelli del bagno sono in piastrelle di ceramica mentre quelli della camera
matrimoniale sono in parquet a guadrotti, quelli della camera singola sono in parquet a listelli. | serramenti
esterni sono in legno con vetro normale e avvolgibile e i davanzali sona in marmo. Le porte interne sono in
legno tamburato, alcune verniciate di bianco. L'impianto di riscaldamento & centralizzato e i corpi scaldanti
sono del tipo tubolare. | sanitari del bagno sono bianchi e comprendono lavabo con colonna, vasca da
bagno, bidet, wc e attacco per lavatrice. In bagno esiste uno scaldacqua elettrico. La ringhiera del terrazzo
esterno & in ferro verniciato. Esiste I'allacciamento al gas metano a uso cottura.

1. Quota e tipologia del diritto

1000/1000 Piena proprieta
Cod. Fiscale

Eventuali comproprietari:
Nessuno

Superficie complessiva di circa mg 87,03

E' posto al piano: 6

L'edificio & stato costruito nel: 1970

L'unita immobiliare & identificata con il numero civico: 7 int.21; ha un'altezza utile interna di circa m, 2,70
L'intero fabbricato & composto da n. 8 piani complessivi di cui fuori terra n. 7 e di cui interratin. 1
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Stato di manutenzione generale: mediocre

Condizioni generali dell'immobile: L'impianto di riscaldamento con funzionamento a gasolio & risultato non
funzionante a causa di mancanza di manutenzione e rinnovo certificato prevenzione incendi da marzo
2022,

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

Stima sintetica. Le superfici indicate in stima sono state ricavate dagli elaborati progettuali. Il sottoscritto
ritiene di assumere il valore di 850,00 £€/mg tenendo conto dello stato di conservazione e manutenzione
degli elementi propri dell'unita immabiliare.

Destinazione Parametro Coeff. | Superficie equivalente
' |
‘appartamento sup lorda di pavimento | 1,00 | 83,03
i :
iterrazzc sup lorda di pavimento 0,25 B 1,00 :
i . '
84,03

Criteri estimativi OM!I (Osservatorio del Mercato Immobiliare)
Destinazione d'uso: Residenziale

Sottocategoria: Unita immaobiliare parte di un Edificio

Valori relativi alla Agenzia del territorio

Periodo: Anno 2024 - Semestre 2

Zona: Porcia: Periferica/BORGATE CONURBATE: PIEVE, RORAI
Tipo di destinazione: Residenziale

Tipologia: Abitazioni di tipo economico

Superficie di riferimento: Lorda

Stato conservativo: Normale

Valore di mercato min (€/mq): 650

Valore di mercato max (€/mq): 900

32. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 124 / 2024

32.1 Criteri e fonti:

Criteri di stima:

Stima sintetica a valori di mercato. Nel determinare il valore di mercato si & utilizzato il criterio
di valutazione a mg commerciale, tenendo conto delle caratteristiche dell'immobile e del suo
stato di conservaziene. Sono stati assunti i prezzi medi di mercato praticati per immabili simili al
bene oggetto di stima ed e stata effettuata un'analisi dei costi di regolarizzazione urbanistico-
edilizia.

Elenco fonti:
Catasto di Pordenone; Conservatoria dei Registri Immobiliari di Pordencne; Uffici del registro di

Pordenone; Ufficio tecnico di Porcia;

Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare;

Valore OMI Agenzia delle Entrate di Pordenone: valore minimo da € 650,00 a valore massimo €
800,00 (abitazioni di tipo economico in stato conservativo normale in periferia).

Osservatorio immobiliare Friuli Venezia Giulia FIAIP periodo Febbraio 2024, Comune di Porcia:
valore minimo da € 800,00 a valore massimo € 1.000,00 (stato da ristrutturare).

Borsino Immoabiliare F.I.M.A.A. Provincia di Pordenone 2025-2026: valore minimo da € 650,00 a
valore massimo € 1.500,00 (usato, appartamenti, zona Periferia).

Borsinoimmobiliare.it, Comune di Porcia, zona S. Antonio di Porcia, quotazioni di abitazioni in
stabili di fascia media: valore minimo € 674,00 a valore massimo € 1.052,00. ;

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

Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) con destinazione d'uso
residenziale, sottocategoria abitazioni di tipo economico, periodo: Anno 2024 - Semestre 2,
Comune di Porcia, zona D2, superficie di riferimento lorda, stato conservativo normale: valore di
mercato medio €/mgq 775,00.

Osservatorio immobiliare Friuli Venezia Giulia FIAIP periodo Febbraio 2024, Comune di Porcia:
valore medio: € 900,00 (stato da ristrutturare).

Borsino Immobiliare F.I.M.A.A. Provincia di Pardenone 2025-2026: valore medio € 1.075,00.
(usato, appartamenti, zona Periferia).

Borsinoimmobiliare.it, Comune di Porcia, zona S. Antonio di Porcia, quotazioni di abitazioni in
stabili di fascia media: valore medic £ 863,00.

32.2 Valutazione corpi:
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A - appartamento sub. 27. Abitazione di tipo economico [A3]
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 71.425,50.

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo
appartamento 83,03 € 850,00 €70.575,50
terrazzo 1,00 € 850,00 € 850,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo ) £71.425,50
Valore Finale €71.425,50
Valore corpo £71.425,50
Valore accessori £0,00
Valore complessivo intero £71.425,50
Valore complessive diritto e quota £71.425,50

Riepilogo:
iD Immobile Superficie Lorda Valore intero Valore diritto e
medio ponderale guota
A - appartamento | Abitazione di tipo 84,03 €71.425,50 €71.425,50
sub. 27 economico [A3]

32. 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% ) £10.713,82
Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio
anteriore alla vendita: £0,00
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale:
€ 1.000,00
32. Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: £59.711,68

32 privato.

* Regime fiscale della vendita
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 124 / 2024

Lotto: 005
Condominio Brentella - Box auto F.4 n.615

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

33 IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A - Box auto F.4 n.615.

Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6] sito in via del Porto 7

Quota e tipologia del diritto
1000/1000 [ Picna proprieta
D T A I

Eventuali comproprietari:
Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: |G < 1/1., foglio 4, particella 615,
indirizzo Via del Porto , piano T, comune Porcia, categoria C/6, classe 2, consistenza mq 14,
superficie mq 15 (totale), rendita £ 24,58.

Millesimi di proprieta di parti comuni: competono 2,48 millesimi del mappale n.598 del F.4, di
mq 333, adibito ad area comune per accesso e regresso ma il mappale n.598 non & stato
pignorato e, pertanto, i relativi diritti di proprieta non potranno essere trasferiti.

Confini: A Nord con il mappale n.1323, a Sud con il mappale n.616, a Ovest con il mappale
n.598, a Est con il mappale n.338.

Per quanto sopra si dichiara la conformita catastale

34 DESCRIZIONE GENERALE{QUARTIERE E ZONA):
L'immobile & ubicato in Porcia (PN}, in prossimita di Viale Venezia e Via del Porto, area posta nella
fascia di raccordo tra il centro abitato di Porcia e la «citta di Pordenone.
Il quartiere presenta carattere residenziale misto a commerciale/produttivo, con edifici di varia
epoca e tipologia (condomini, case singole, piccole attivitd di vicinato, uffici e laboratori,
industrie).
Il contesto urbanistico & caratterizzato da una buona qualitd ambientale: la posizione intermedia
tra Porcia e Pordenone consente accesso veloce al centro storico di Porcia (con il Castello e la
Torre campanaria) e, al tempo stesso, ai poli produttivi e commerciali della cittad capoluogo. In
sintesi, I'area pud definirsi semicentrale e ben collegata, dotata di servizi di quartiere e di facile
accesso alla viabilita principale e ai centri urbani limitrofi.
Caratteristiche zona: semicentrale normale
Area urbanistica: mista a traffico sostenuto con parcheggi sufficienti.
Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Importanti servizi ad alta tecnologia presenti nella zona: Zona urbanizzata con presenza di rete
idrica, fognaria ed elettrica pubblica, illuminazione a LED e copertura per telefonia mobile 4G/5G.

x

Disponibile connessione in fibra ottica e servizi digitali comunali. Il territoric & integrato nel
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sistema infrastrutturale dell'area metropolitana di Pordenone, con prossimita a poli tecnologici,
industriali e centri di ricerca di rilievo (CRO di Aviano e distretto meccatronico di Pordenaone)..
Servizi offerti dalla zona: scuole di ordine primario e secondario, scuole primarie e scuole
dell'infanzia, Servizi socio-sanitari e farmaceutici, Utenze, energia, infrastrutture comunali,
Supermercati, banche e assicurazioni, Industria e artigianato, strutture sportive e ricreative, uffici
pubblici e attivita commerciali.

Caratteristiche zone limitrofe: miste

Importanti centri limitrofi: Pordenone, Cordenons, Fontanafredda, Sacile, Prata di Pordenone,
Brugnera, Zoppola.

Attrazioni paesaggistiche: Parco comunzle di Villa Correr-Dolfin, Laghi di Porcia, Villa Dolfin
Porcia, Parco San Valentino (Pordenone).

Attrazioni storiche: Castello di Porcia e Torre campanaria di S. Giorgio, Chiesa parrocchiale di San
Giorgio, Villa Correr-Dolfin, Centro storica di Porcia.

Principali collegamenti pubblici: linee bus. Fermata Viale Venezia 7 210 metri, Stazione
ferroviaria Pordenone 2,9 km.

35 STATO DI POSSESSO:

Libero

36. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

- Iscrizione di ipoteca: Ipoteca giudiziale annotata a favore di [

Derivante da: decreto ingiuntivo;

A rogito di Tribunale di Pordenone in data 10/05/2022 ai nn. 449;
Iscritto/trascritto a Pordenone in data 17/10/2023 ai nn. 14469/2091;
Importo ipoteca: € 201.118,00; Importo capitale: € 201.117,35.

- Iscrizione di ipoteca: Ipoteca giudiziale annotata a favore di | NG

Derivante da: decreto ingiuntivo;

A rogito di Tribunale di Pordenone in data 01/08/2024 ai nn. 581/2024;
Iscritto/trascritto a Pordenone in data 24/10/2024 ai nn. 14973/2380;
Importo ipoteca: € 15.000,00; Importo capitale: € 10.005,10.

- Iscrizione di ipoteca: Ipoteca giudiziale annotata a favore di [

Derivante da: decreto ingiuntivo;

A rogito di Tribunale di Pordenone in data 30/10/2024 ai nn. 773/2024;
Iscritto/trascritto a Pordenone in data 05/11/2024 ai nn. 15518/2477;
Importo ipoteca: € 18.000,00; Importo capitale: € 14.125,00.

- Trascrizione pregiudizievole: Pignoramento a favore di |

Derivante da: verbale di pignoramento immobili;

A rogito di Tribunale di Pordenone in data 28/10/2024 ai nn. 2982 iscritte/trascritto a
Pordenone in data 14/11/2024 ai nn. 16025/12175.

Dati precedenti relativi ai corpi: A - Box auto F.4 n.615

37. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 124 / 2024

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna.

Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al
momento della perizia: Nessuna.

Millesimi di proprieta: competono 2,48 millesimi del mappale n.598 del F.4, di mg 333, adibito
ad area comune per accesso e regresso ma il mappale n.598 non & stato pignorato e, pertanto, i
relativi diritti di proprieta non potranno essere trasferiti.

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: nessuna.

Attestazione Prestazione Energetica: Non necessario.

Indice di prestazione energetica: Non specificato.

Note Indice di prestazione energetica: Trattasi di unita immobiliare uso box auto.

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

Avvertenze ulteriori: Esiste pratica di mediazione nei confronti del precedente amministratore

38 ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

39.

Tolame/tropriztec: R R SO P B N SNBSS | -

1/1. dal 25/03/1992 al 13/07/2007 . In forza di Decreto Ministeriale n.129/1986.

Titolare/Proprietario: I NG - oprictario per 1/1. dal
13/07/2007 ad oggi (attuale/i proprietariofi) . In forza di atto di compravendita - a rogito di
Notaio Giorgio Pertegato, in data 13/07/2007, ai nn. 269902; registrato a Pordenone, in data
08/08/2007, ai nn. 9172/1T; trascritto a Pordenone, in data 08/08/2007, ai nn. 15910/9336.

PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: 1967/C/209
Intestazione:

Tipo pratica: Licenza Edilizia

Per lavori: costruzione n.20 garage
Oggetto: nuova costruzione
Rilascio in data 29/12/1967

39.1 Conformita edilizia:

Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6]
Nessuna.

Per quanto sopra si dichiara la conformita edilizia.

39.2 Conformita urbanistica

Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6]
|§trumento urbanistico Approvato: IPiano regolatore generale
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In forza della delibera: |PRG variante generale n. 14 approvata con
D.P.G.R. 0309 dell'11/11/2008.

Zona omogenea: O zona mista di trasformazione dellz 5.5.13 con
vincolo di cui parte 11l D.Igs n.42/2004.

Norme tecniche di attuazione: allegate alla variante generale n.14 del PRGC.

Immobile sottoposto a vincolo di carattere sl

urbanistico:

Elementi urbanistici che limitano la NO

icommerciabilita?

Nella vendita dovranno essere previste NO

pattuizioni particolari?

Indice di utilizzazione fondiaria/territoriale: territoriale: mc/mgq 2,50 e fondiario: mc/mq 3.

Rapporto di copertura: 0,5 mg/maq.

IAltezza massima ammessa: 12 m.

Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT: |8

Note sulla conformita: Nessuna.

Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica

Descrizione: Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6] di cui al punto A - Box auto F.4 n.615

Trattasi di box auto in lamiera con pavimento in cemento. Il box & individuato con il n.8 e la serratura &
priva di chiave. Per l'accesso e il regresso si precisa che il mappale n.598 & collegato alla pubblica via
attraverso servitl sui fondi serventi identificati con | mappali n.599 e n.582 subalterno 3 (corte comune di
proprieta di terzi).

1. Quota e tipologia del diritto

1000/1000 I Picna proprietd
Cod. Fiscale:

Eventuali comproprietari:

Nessuno

Superficie complessiva di circa mq 14,00

E' posto al piano: terra

L'edificio & stato costruito nel: 1968

ha un'altezza utile interna di circa m. 2,30

L'intero fabbricato & composto da n. 1 piani complessivi di cui fuori terra n. 1 e di cui interrati n. 0

Stato di manutenzione generale: mediocre

Infarmazioni relative al calcolo della consistenza:

Stima sintetica. Le superfici indicate in stima sono state ricavate dagli elaborati progettuali. Il sottoscritto
ritiene di assumere il valore di 850,00 €/mq tenendo conto dello stato di conservazione e manutenzione
degli elementi propri dell'unita immobiliare.
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Destinazione : Parametro | Coeff. Superficie equivalente

box auto

sup lorda di pavimento 0,35 4,90 |

4,90

Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immaobiliare)

Destinazione d'uso: Residenziale

Sottocategoria: Unita immaobiliare parte di un Edificio

Valori relativi alla Agenzia del territorio
Periodo: Anno 2024 - Semestre 2

Zona: Porcia: Periferica/BORGATE CONURBATE: PIEVE, RORAI

Tipo di destinazione: Residenziale

Tipologia: Abitazioni di tipo economico

Superficie di riferimento: Lorda

Stato conservativo: Normale

Valore di mercato min (€/mq): 650

Valore di mercato max (£/mq): 900

40. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
40.1 Criteri e fonti:

Criteri di stima:

Stima sintetica a valori di mercato. Nel determinare il valore di mercato si & utilizzato il criterio
di valutazione a mg commerciale, tenendo conto delle caratteristiche dell'immobile e del suo
stato di conservazione. Sono stati assunti i prezzi medi di mercato praticati per immobili simili al
bene oggetto di stima ed & stata effettuate un'analisi dei costi di regolarizzazione urbanistico-
edilizia.

Elenco fonti:
Catasto di Pordenone; Conservatoria dei Registri Immobiliari di Pordenone; Uffici del registro di

Pordenone; Ufficio tecnico di Porcia;

Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare:
Valore OMI Agenzia delle Entrate di Pordencone: valore minimo da € 650,00 a valore massimo €
900,00 (abitazicni di tipo economico in stato conservativo normale in periferia).
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Osservatorio immabiliare Friuli Venezia Giulia FIAIP periodo Febbraio 2024, Comune di Porcia:
valore minimo da € 800,00 a valore massimo € 1.000,00 (stato da ristrutturare).

Borsino Immeabiliare F.I.M.A.A. Provincia di Pordenone 2025-2026: valore minimo da € 650,00 a
valore massimo € 1.500,00 (usato, appartamenti, zona Periferia).

Borsinoimmobiliare.it, Comune di Porcia, zona S. Antonio di Porcia, quotazioni di abitazioni in
stabili di fascia media: valore minimo € 674,00 a valore massimo € 1.052,00. ;

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

Criteri estimativi OMI {Osservatorio del Mercato Immobiliare) con destinazione d'uso
residenziale, sottocategoria abitazioni di tipo economico, periodo: Anno 2024 - Semestre 2,
Comune di Porcia, zona D2, superficie di riferimento lorda, stato conservative normale: valore di
mercato medio €/mq 775,00.

Osservatorio immobiliare Friuli Venezia Giulia FIAIP periodo Febbraio 2024, Comune di Porcia:
valore medio: € 500,00 (stato da ristrutturare).

Borsino Immobiliare F.I.M.A.A. Provincia di Pordenone 2025-2026: valore medio € 1.075,00.
(usato, appartamenti, zona Periferia).

Borsinoimmobiliare.it, Comune di Porcia, zona S. Antonio di Porcia, quotazioni di abitazioni in
stabili di fascia media: valore medic € 863,00.

40.2 Valutazione corpi:

A - Box auto F.4 n.615. Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6]
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 4.165,00.

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo
box auto 4,90 € 850,00 €4.185,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo €4.165,00
Valore Finale €4.165,00
Valore corpo € 4.165,00
Valore accessori €0,00
Valore complessivo intero £ 4.165,00
Valore complessivo diritto e quota €4.165,00

Riepilogo:
ID Immobile Superficie Lorda Valore intero Valore diritto e
medio ponderale quota
A - Box auto F.4 | Stalle, scuderie, 4,90 €4.165,00 €4.165,00
n.615 rimesse,
autorimesse [C6]

40. 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% ) £624,75
Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insclute nel biennio
anteriore zlla vendita: €0,00

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale:
€0,00
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 124 / 2024

40. Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: € 3.540,25

40. Regime fiscale della vendita privato.

Beni in Aviano (PN)
Localita/Frazione Piancavallo
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Lotto: 006

Condominio Palantina - appartamento sub.38 e cantina sub.61

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

41 IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A - appartamento sub.38.

Abitazione di tipo civile [A2] sito in frazione: Piancavallo

Quota e tipologia del diritto

1/1 di | Pi<na proprieta
T T T TR
Eventuali comproprietari: Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: | R < 1/1, cod. fisc | foc'io 2. particella 35,
subalterno 38, sezione A, indirizzo Piazzale Mario Della Puppa 1, scala B, interno 34, piano 3-4,
comune Aviano, categoria A/2, classe 3, consistenza vani 5,5, superficie totale mq 56, rendita £
681,72.

Millesimi di proprieta di parti comuni: 207,00 (privi di precisazione dell'Amministratore di
Condominio se vi & compreso anche il corpo B 0 meno).

Confini: A Nord prospetto su corte comune, a Est con vano scale, a Sud con sub.40.

Per quanto sopra si dichiara la conformita catastale; note: Esistono lievi discrepanze, le quali
non influiscono sul calcolo della rendita catastale dell'unita immobiliare in misura tale da dare
luogo all'obbligo di presentazione di una nuova planimetria ai sensi della vigente normativa
catastale.

Identificativo corpo: B - cantina sub.61.

Magazzini e locali di deposito [C2] sito in frazione: Piancavallo

Quota e tipologia del diritto

1/1 di [P cna proprieta
Cod. Fiscale: I

Eventuali comproprietari: Nessuno

Identi catasto Fabbricati:

Intestazione: | per 1/1. cod. fisc. | fostio 2, particella 35,
subalterno 61, sezione A, indirizzo Piazzale Mario Della Puppa 1, scala B, piano 51, comune
Aviano, categoria C/2, classe 3, consistenza mq 7, rendita € 18,08.

Derivante da: gia presente all'impianto meccanografico.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 124 / 2024

Millesimi di proprieta di parti comuni: non sono stati forniti dall'amministratore i millesimi
relativi a ogni unita immobiliare. All'appartamento sub.38 {corpo A) 'Amministratore di
Condominio attribuisce 207 millesimi.

Confini: A Nord con centrale termica, a Est con corridoio parti comuni, a Sud con corridoio
parti comuni e altra unita immobiliare.

Per quanto sopra si dichiara la conformita catastale; note: Esistono lievi discrepanze, le quali
non influiscono sul calcolo della rendita catastale dell'unita immobiliare in misura tale da dare
luogo all'ebblige di presentazione di una nuova planimetria ai sensi della vigente normativa
catastale.

42 DESCRIZIONE GENERALE{QUARTIERE E ZONA):
Il bene & ubicato a Piancavallo, localita turistica di montagna del Comune di Aviano (PN), situata a
circa 1.200 m s.l.m., sul versante delle Prealpi Carniche. La zona & conosciuta come stazione
sciistica e centro di sport invernali ed estivi, dotata di impianti di risalita, piste da sci alpino e
nordico, percorsi per escursionismo e mountain bike. L’area di Piazza della Puppa costituisce il
fulcro del comprensorio turistico, con presenza di strutture ricettive, negozi, ristoranti e servizi di
base per i villeggianti. La viabilita & garantita dalla strada regionale SR251, che collega Piancavallo
alla pianura e ad Aviano, e da servizi di trasporto stagionali verso Pordenone e i centri limitrofi. |
quartiere ha una destinazione prevalentemente turistico-ricettiva, con edifici di medio livello
qualitativo, costruiti tra gli anni ‘70 e ’90, spesso oggetto di ristrutturazioni recenti. Sono presenti
le principali urbanizzazioni primarie (rete idrica, elettrica, fognaria, illuminazione pubblica) e le
secondarie (aree verdi, parcheggi, strutture sportive e ricreative). La zona ha carattere
prettamente turistico-residenziale, con prevalenza di condomini, appartamenti per vacanza e
seconde case. Il contesto & di buona qualitd ambientale, con ampi spazi naturali e panorami
montani, particolarmente apprezzato sia per la stagione invernale sia per le attivita estive.
Caratteristiche zona: centrale di pregio.
Area urbanistica: turistica di alta montagna di saturazione residenziale intensiva a traffico locale e
scarrevole con parcheggi sufficienti.
Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Importanti servizi ad alta tecnologia presenti nella zona: Zona dotata di rete elettrica, idrica e
fognaria pubblica, illuminazione a LED, copertura 4G/5G e connessione in fibra ottica. Il territorio
& inserito in programmi regionali di digitalizzazione ed efficientamento energetico (PNRR Regione
FVG) e beneficia della vicinanza ai poli tecnologici e ai centri di ricerca di Aviano e Pordenone.
Servizi offerti dalla zona: negozi di generi alimentari, ristoranti, bar, albe, impianti sciistici, piste
da sci alpino e di fondo, ufficio informazioni turistiche, presidio di socco, parchi, zone pedonali e
belvedere panoramici a uso, ampie aree di sosta distribuite lungo la zona centrale.
Caratteristiche zone limitrofe: miste residenziali/turistiche.
Importanti centri limitrofi: Aviano, Barcis, Pordenone, Belluno.
Attrazioni paesaggistiche: Skiarea di Piancavallo, Monte Cavallo, Passeggiata delle malghe,
Sentieri naturali e itinerari estivi/invernali, Piste da pattinaggio, Palazzetto del ghiaccio.
Attrazioni storiche: Park Hotel Montecavallo, Monumento alla Resistenza / Brigata Ippolito Nievo.
Principali collegamenti pubblici: Linea bus - fermata P0453 Piancavallo Via Barcis { 65 m.,
Stazione ferroviaria di Pordenone 30 km., Aeroporto di Treviso - Antonio Canova 56 km.

43 STATO DI POSSESSO:

Identificativo corpo: A - appartamento sub.38
Abitazione di tipo civile [A2] sito in Aviano (PN},
Libero
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Identificativo corpo: B - cantina sub.61
Magazzini e locali di deposito [C2] sito in Aviano (PN),
Libero

44, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

- Iscrizione di ipoteca: |poteca giudiziale annotata a favore di _

Derivante da: decreto ingiuntivo;

A rogito di Tribunale di Pordenone in data 10/05/2022 ai nn. 449;
Iscritto/trascritto a Pordenone in data 17/10/2023 ai nn. 14469/2091;
Importo ipoteca: € 201.118,00; Importo capitale: € 201.117,35.

- Iscrizione di ipoteca: Ipoteca giudiziale annotata a favore di ||| NG

Derivante da: decreto ingiuntivo;

A rogito di Tribunale di Pordenone in data 22/02/2023 ai nn. 194;
Iscritto/trascritto a Pordenone in data 25/01/2024 ai nn. 1175/209;
Importo ipoteca: € 50.000,00; Importo capitale: € 20.440,00.

- Trascrizione pregiudizievole: Pignoramento a favore di ||

Derivante da: verbale di pignoramento immobili;
A rogito di Ufficiale giudiziario del Tribunale di Pordenone in data 19/07/2024 ai nn. 2071
iscritto/trascritto a Pordenone in data 02/08/2024 ai nn. 11568/8817.

- Iscrizione di ipoteca: Ipoteca giudiziale annotata a favore di || NGcNcNENIIIIIIE

Derivante da: decreto ingiuntivo;

A rogito di Tribunale di Pordenone in data 01/08/2024 ai nn. 581/2024;
Iscritto/trascritto a Pordenone in data 24/10/2024 ai nn. 14973/2380;
Importo ipoteca: € 15.000,00; Importo capitale: € 10.005,10.

- Iscrizione di ipoteca: Ipoteca giudiziale annotata a favore di _

Derivante da: decreto ingiuntivo;

A rogito di Tribunale di Pordenone in data 30/10/2024 ai nn. 773/2024;
Iscritto/trascritto a Pordenone in data 05/11/2024 ai nn. 15518/2477;
Importo ipoteca: € 18.000,00; Importo capitale: € 14.125,00.

- Trascrizione pregiudizievole: Pignoramento a favore di |||

Derivante da: verbale di pignoramento immobilj;

A rogito di U.N.E.P. Tribunale di Pordenone in data 28/10/2024 ai nn. 2982 iscritto/trascritto a
Pordenone in data 14/11/2024 ai nn. 16025/12175.

Dati precedenti relativi ai corpi: A - appartamento sub.38

- Iscrizione di ipoteca: Ipoteca giudiziale annotata a favore di |||

Derivante da: decreto ingiuntivo;

A rogito di Tribunale di Pordenone in data 10/05/2022 ai nn. 449;
Iscritto/trascritto a Pordencne in data 17/10/2023 ai nn. 14469/2091;
Importo ipoteca: € 201.118,00; Importo capitale: € 201.117,35.

- Iscrizione di ipoteca: Ipoteca giudiziale annotata a favere di ||

Derivante da: decreto ingiuntivo;
A rogito di Tribunale di Pordenone in data 22/02/2023 ai nn. 194;
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Iscritto/trascritto a Pordenone in data 25/01/2024 ai nn. 1175/209;
Importo ipoteca: € 50.000,00; Importo capitale: € 20.440,00.

- Trascrizione pregiudizievole: Pignoramento a favore di [

Derivante da: verbale di pignoramento immobili;
A rogito di Ufficiatale giudiziario del Tribunale di Pordenone in data 19/07/2024 ai nn. 2071
iscritto/trascritto a Pordenone in data 02/08/2024 ai nn. 11568/8817.

- Iscrizione di ipoteca: Ipoteca giudiziale annotata a favore [

Derivante da: decreto ingiuntivo;

A rogito di Tribunale di Pordencne in data 01/08/2024 ai nn. 581/2024;
Iscritto/trascritto a Pordenone in data 24/10/2024 ai nn. 14973/2380;
Importo ipoteca: € 15.000,00; Importo capitale: € 10.005,10.

- Iscrizione di ipoteca: Ipoteca giudiziale annotata a favore | NN

Derivante da: decreto ingiuntivo;

A rogito di Tribunale di Pordenone in data 30/10/2024 ai nn. 773/2024;
Iscritto/trascritto a Pordenone in data 05/11/2024 ai nn. 15518/2477;
Importo ipoteca: € 18.000,00; Importo capitale: € 14.125,00.

- Trascrizione pregiudizievole: Pignoramento a favore di ||

Derivante da: verbale di pignoramento immobili;

A rogito di U.N.E.P. Tribunale di Pordenone in data 28/10/2024 ai nn. 2982 iscritto/trascritto a
Pordenone in data 14/11/2024 ai nn. 16025/12175.

Dati precedenti relativi ai corpi: B - cantina sub.61

45. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese di gestione condominiale:

Identificativo corpo: A - appartamento sub.38

Abitazione di tipo civile [A2] sito in Aviano (PN),

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: £ 1691,00.

Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gi2 deliberate ma non ancora scadute al
momento della perizia: Nessuna.

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: € 16171,00, di cui £ 7541,00 per
spese ordinarie e € 8630,00 per spese straordinarie.

Millesimi di proprieta: 207,00 (privi di precisazione dell'’ Amministratore di Condominio se vi &
compreso anche il corpo B 0 meno).

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: i locali dal primo al quarto piano dovranno
adibirsi a uso abitazione.

Attestazione Prestazione Energetica: Non presente.

Indice di prestazione energetica: Non specificato

Note Indice di prestazione energetica: Certificato energetico in corso in ottemperanza, come
richiesto al punto 10 del Decreto di Nomina. Sara presentato come integrazione alla presente
perizia.

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

Avvertenze ulteriori: Non specificato

Identificativo corpo: B - cantina sub.61
Magazzini e locali di deposito [C2] sito in Aviano (PN),
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47.

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: vedasi corpo A.

Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al
momento della perizia: vedasi corpo A.

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: Si rimanda al corpo A.
Millesimi di proprieta: non sono stati forniti dall'amministratore i millesimi relativi a ogni unita
immobiliare. All'appartamento sub.38 (corpo A) I'Amministratore di Condominio attribuisce 207
millesimi.

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: i locali dal primo al quarto piano dovranno
adibirsi a uso abitazione.

Attestazione Prestazione Energetica: Non necessario.

Indice di prestazione energetica: Non specificato.

Note Indice di prestazione energetica: trattasi di locale non riscaldato.

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

Avvertenze ulteriori: Non specificato.

ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: | - oprictario per 1/1.

proprietario/i ante ventennio ad oggi . In forza di impianto meccanografico del 30.06.1987.
Dati precedenti relativi ai corpi: A - appartamento sub.38

Titolare/Proprietario: | GGG ¢ oprictario per 1/1.
proprietario/i ante ventennio ad oggi . In forza di impianto meccanografico del 30.06.1987.
Dati precedenti relativi ai corpi: B - cantina sub.61

PRATICHE EDILIZIE:

Abitazione di tipo civile [A2] sito in frazione: Piancavallo
Numero pratica: 173/70

Intestazione:

Tipo pratica: Licenza Edilizia

Per lavori: costruzione fabbricato urbano

Oggetto: nuova costruzione

Rilascio in data 17/12/1970 al n. di prot.
Abitabilita/agibilita in data 03/09/1974 al n. di prot. 3179
Dati precedenti relativi ai corpi: A - appartamento sub.38

Abitazione di tipo civile [A2] sito in frazione: Piancavallo
Numero pratica: 173/1970

Intestazione: || G

Tipo pratica: Variante a titolo abilitativo

Per lavori: costruzione fabbricato residenziale

Oggetto: variante

Presentazione in data 09/10/1973 al n. di prot. 8940
Rilascio in data 30/10/1973 al n. di prot. 8940
Abitabilita/agibilita in data 03/09/1974 al n. di prot. 3179
Dati precedenti relativi ai corpi: A - appartamento sub.38

Abitazione di tipo civile [A2] sito in frazione: Piancavallo
Numero pratica: 1334

intestazione: I

Tipo pratica: Concessione Edilizia in Sanatoria L. 47/85
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Per lavari: difformita alla licenza edilizia n.130 del 30.10.1973 per modifiche prospetti
Oggetto: sanatoria

Rilascio in data 05/05/2009

Dati precedenti relativi ai corpi: A - appartamento sub.38

Abitazione di tipo civile [A2] sito in frazione: Piancavallo
Numero pratica: 88/88
Inestazion o [

Tipo pratica: Autorizzazione edilizia

Per lavori: adeguamento fognario

Oggetto: manutenzione straordinaria

Rilascio in data 25/10/1988 al n. di prot. 14640

Dati precedenti relativi ai corpi: A - appartamento sub.38

Abitazione di tipo civile [A2] sito in frazione: Piancavallo
Numero pratica: 7001
RRCEEEERE .~ i o e

Tipo pratica: D.L.A.

Per lavari: opere esterne al Condominio e parapetti
Oggetto: nuovo intervento

Presentazione in data 03/11/2000 al n. di prot. 23633
Rilascio in data 13/11/2000 al n. di prot. 23633

Dati precedenti relativi ai corpi: A - appartamento sub.38

Abitazione di tipo civile [A2] sito in frazione: Piancavallo
Numero pratica: 8875
Intestazione: ||

Tipo pratica: D.L.A.

Per lavori: sostituzione parziale perlinature e parapetti
Oggetto: manutenzione straordinaria

Presentazione in data 27/04/2001 al n. di prot. 8875

Dati precedenti relativi ai corpi: A - appartamento sub.38

Abitazione di tipo civile [A2] sito in frazione: Piancavallo
Numero pratica: 05/0338

Intestazione: | R

Tipo pratica: D.LA.

Per lavori: realizzazione muro di cinta al Condominio
Oggetto: segnalazione di inizio lavori

Presentazione in data 29/11/2005 al n. di prot. 34016
Rilascio in data 06/12/2005 al n. di prot. 35240

Dati precedenti relativi ai corpi: A - appartamento sub.38

Magazzini e locali di deposito [C2] sito in frazione: Piancavallo
Numero pratica: 173/70

Intestazione:

Tipo pratica: Licenza Edilizia

Per |avori: costruzione fabbricato urbano

Oggetto: nuova costruzione

Rilascio in data 17/12/1970

Abitabilita/agibilita in data 03/09/1974 al n. di prot. 3179

Dati precedenti relativi ai corpi: B - cantina sub.61
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Magazzini e locali di deposito [C2] sito in frazione: Piancavallo
Numero pratica: 173/1970
Intestazicne:—

Tipo pratica: Variante a titolo abilitativo

Per lavori: costruzione fabbricato residenziale

Oggetto: variante

Presentazione in data 09/10/1973 al n. di prot. 8940

Rilascio in data 30/10/1973 al n. di prot. 8940
Abitabilita/agibilita in data 03/09/1974 al n. di prot. 3179

Dati precedenti relativi ai corpi: B - cantina sub.61

Magazzini e locali di deposito [C2] sito in frazione: Piancavalio

Numero pratica: 1334

Intestazione: |

Tipo pratica: Concessione Edilizia in Sanatoria L. 47/85

Per lavori: difformita alla licenza edilizia n.130 del 30.10.1973 per modifiche prospetti
Oggetto: sanatoria

Rilascio in data 05/05/2009

Dati precedenti relativi ai corpi: B - cantina sub.61

Magazzini e locali di deposito [C2] sito in frazione: Piancavallo
Numero pratica: 88/88

Intestazione: |

Tipo pratica: Autorizzazione edilizia

Per lavori: adeguamento fognario

Oggetto: manutenzione straordinaria

Rilascio in data 25/10/1988 al n. di prot. 14640

Dati precedenti relativi ai corpi: B - cantina sub.61

Magazzini e locali di deposito [C2] sito in frazione; Piancavallo
Numero pratica: 7001

Intestazione

Tipo pratica: D.LA.

Per lavori: opere esterne al Condominio e parapetti

Oggetto: nuovo intervento

Presentazione in data 03/11/2000 al n. di prot. 23633

Rilascio in data 13/11/2000 al n. di prot. 23633

Dati precedenti relativi ai corpi: B - cantina sub.61

Magazzini e locali di depasito [C2] sito in frazione: Piancavallo
Numero pratica: 8875

Intestazione:_

Tipo pratica: D.LA.

Per lavori: sostituzione parziale perlinature e parapetti
Oggetto: manutenzione straordinaria

Presentazione in data 27/04/2001 al n. di prot. 8875

Dati precedenti relativi ai corpi: B - cantina sub.61

Magazzini e locali di deposito [C2] sito in frazione: Piancavallo
Numero pratica: 05/0338

Intestazione: |

Tipo pratica: D.1.A.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 124 / 2024

Per lavori: realizzazione muro di cinta al Condominio
Oggetto: segnalazione di inizio lavori

Presentazione in data 29/11/2005 al n. di prot. 34016
Rilascio in data 06/12/2005 al n. di prot. 35240

Dati precedenti relativi ai corpi: B - cantina sub.61

47.1 Conformita edilizia:
Abitazione di tipo civile [A2]

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: realizzazione di un soppalco nel vano a tutta
altezza e di una camera nel sottotetto del quarto piano.
Regolarizzabili mediante: ripristino situazione approvata con rilascio dell'abitabilita
Descrizione delle opere da sanare: regolarizzazione altezze minime sotto e sopra il soppalco,
nonché riduzione ad accessorio del vano al quarto pianao.

oblazione ai sensi dell'art. 27 bis L.R.19/2009: £ 258,00

opere da eseguire, spese tecniche e oneri accessori: € 3.000,00
Oneri Totali: € 3.258,00
Note: la camera al quarto piano non & sanabile. Ai sensi dell'art. 39 della L.R. 19/2008 (interventi
di recupero dei sottotetti esistenti) & possibile il recupero del vano nel sottotetto nel rispetto di
un'altezza minima di metri 1,30 e di un'altezza media di metri 1,90. In ogni caso deve essere
garantito il volume del vano abitabile, che non pud essere inferiore a quello equivalente
determinato dalla superficie minima dello stesso moltiplicata per 'altezza media consentita.
Deve essere assicurata una superficie finestrata apribile non inferiore a 1/20 di quella del
pavimento.

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita edilizia
Dati precedenti relativi ai corpi: A - appartamento sub.38

Magazzini e locali di deposito [C2]

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: sono presenti due pilastri lungo la parete a Nord.
Regolarizzabili mediante: comunicazione di riduzione a conformita (art. 27 bis L.R. 19/2009)
Descrizione delle opere da sanare: rappresentazione aggiornata dei due pilastri difformi rispetto
al progetto.

Note: I'importo degli oneri di regolarizzazione & compreso nel conteggio della regolarizzazione
per il corpo A in quanto pertinenza dell'appartamento e quindi medesima pratica.

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita edilizia.
Dati precedenti relativi ai corpi: B - cantina sub.61

47.2 Conformitd urbanistica

Abitazione di tipo civile [A2]

Strumento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale
In forza della delibera: del Consiglio Comunale n. 99/2001 e sue
successive varianti
Zona omogenea: vedasi note generali sulla conformita
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Norme tecniche di attuazione:

vedasi art. 66 ter delle Norme Tecniche
riportate nell'allegato n.35.

Immobile soggetto a convenzione:

Sl

Se si, di che tipo?

urbanistico

Estremi delle convenzioni:

PRPC "Busa di Villotta" approvato con DPGR
n.0218 del 20.05.1981

Obblighi derivanti:

completamento dell'edificato in conformita alle
prescrizioni Norme Tecniche Attuative del PRPC.

Immobile sottoposto a vincolo di carattere
urbanistico:

Sl

Elementi urbanistici che limitano la NO
commerciabilita?

Nella vendita dovranno essere previste NO
pattuizioni particolari?

Residua potenzialita edificatoria: Sl

Se si, quanto: vedi note.
Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT: Sl

Note:

Per edifici con volume utile edificato superiore a
1000 mc & consentito I'ampliamento pari al 15%
dell'esistente senza I'aumento del numero delle
unita immaobiliari. per edifici con volumetria
edificata utile maggiore a 1000 mc & consentito
I'ampliamento pari al 15% dell'esistente senza

aumento del numero delle unitd immobiliari
l(vedasi art. 66 delle Norme Tecniche del PRGC).

Note sulla confarmita: nessuna.

Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica.

Note generali sulla conformita: zona omogenea: G.2.2.1 - Turistica di alta montagna di
saturazione residenziale intensiva per circa il 97,20% dell"area, percorsi pedonali per circa
2,19% e la rimanente porzione verdi a protezione della viabilita (vedasi allegato n. 35 CDU).
Trattasi di aree private soggette a vincolo idrogeologico. Pericolosita: zona di attenzione per
instabilita per 77,92% e zone stabili per il 22,08%.

Dati precedenti relativi ai corpi: A - appartamento sub.38

Magazzini e locali di deposito [C2]
Strumento urbanistico Approvato:

Piano regolatore generale

In forza della delibera:

del Consiglio Comunale n. 99/2001 e sue
successive varianti

Zona omogenea:

vedasi note generali sulla conformita

Norme tecniche di attuazione:

vedasi art. 66 ter delle Norme Tecniche
riportate nell'allegato n.35.

Immobile soggetto a convenzione:

Sl

Se si, di che tipo?

urbanistico

Estremi delle convenzioni:

PRPC "Busa di Villotta" approvato con DPGR
n.0218 del 20.05.1981

Obblighi derivanti:

completamento dell'edificato in conformita alle
prescrizioni Norme Tecniche Attuative del PRPC.

Immobile sottoposto a vincolo di carattere
urbanistico:

Sl

|Elementi urbanistici che limitano la

NO
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 124 / 2024

commerciabilita?

Nella vendita dovranno essere previste NO

pattuizioni particolari?

Residua potenzialita edificatoria: Sl

Se si, guanto: vedi note.

Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT: S|

Note: Per edifici con volume utile edificato superiore a

1000 mc e consentito I'ampliamento pari al 15%
dell'esistente senza I'aumento del numero delle
unita immobiliari. per edifici con volumetria
edificata utile maggiore a 1000 mc & consentito
I'ampliamento pari al 15% dell'esistente senza
aumento del numero delle unita immobiliari
{vedasi art. 66 delle Norme Tecniche del PRGC).

Note sulla conformita: nessuna.
Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica.

Note generali sulla conformita: zona omogenea: G.2.2.1 - Turistica di alta montagna di
saturazione residenziale intensiva per circa il 97,20% dell"area, percorsi pedonali per circa
2,19% e la rimanente porzione verdi a protezione della viabilita (vedasi allegato n. 35 CDU).
Trattasi di aree private soggette a vincolo idrogeologico. Pericolosita: zona di attenzione per
instabilita per 77,92% e zone stabili per il 22,08%.
Dati precedenti relativi ai corpi: B - cantina sub.61

Descrizione: Abitazione di tipo civile [A2] di cui al punto A - appartamento sub.38

Trattasi di appartamento posto su due livelli. L'unita immobiliare & inserita in un Condeminio denominato
"Palantina" con ingresso dalla scala B. L'edificio comprende al piano terra attivitd commerciali, al piano
seminterrato autorimesse, centrale termica, depositi e negozi, ai piani superiori n. 33 appartamenti. L'area
di base di pertinenza della costruzione & costituita dal mappale n.35, ente urbano di mq 3.370. Il sistema
costruttivo & ordinario con fondazioni continue e plinti in calcestruzzo armato e muratura portante in
Siltong (composto da sabbia silicea cemento e calce) perimetralmente, solai in laterocemento, travi e
pilastri in calcestruzzo armato internamente, tetto a due falde con I'impiego di putrelle in ferro e manto di
copertura in guaina ardesiata. | contatori elettrici sono posti in un apposito vano al piano terra. Non esiste
ascensore condominiale. L'appartamento & attualmente cosi composto: al primo livello vi & la zona giorno,
il bagno, un terrazzo esterno e una scala a chiocciola che conduce al soppalco del piano superiore. Al piano
superiore vi sono il soppalco e una camera. Le pareti interne sono intonacate e tinteggiate, il soffitto &
rivestito in perline di legno. Nella zona sotto il soppalco, verso il bagno, esiste una parete attrezzata in
legno. La parete pill lunga & invece rivestita con specchi e legno ed esiste panca a sedere. La scala a
chiocciola & in metallo, le porte interne, compresa quella di ingresso, sono in legno massiccio, i serramenti
esterni sono in legno con vetrocamera e scuretti. | davanzali sono in legno. La finestra del vano al quarto
pianc & dotata di serramento interno in legno ed esterno in alluminio, entrambi con vetrocamera, e tenda
oscurante interposta tra i due serramenti. Il soppalco & dotato di parapetto. Il riscaldamento & centralizzato
con rilevatori di consumi posizionati nel pianerottolo intermedio del vano scale, corpi scaldanti sono del
tipo lamellare comandati da un termostato posto nella zona giorno. Esistono un citofono e un quadro
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elettrico nei pressi dell'ingresso dell'appartamento. | pavimenti sono principalmente in mogquette, a
eccezione dell'angolo cottura e del bagno. | pavimenti e i rivestimenti del bagno sono in piastrelle, i sanitari
sono in ceramica bianca e comprendono: piatto doccia, we, lavabo a colonna, bidet. Nel bagno esistono
I'impianto di aspirazione, in quanto il locale & cieco, e uno scaldacqua elettrico. L'angolo cottura & pure
rivestito in piastrelle. Il terrazzo
presenta grossa orditura in metallo, pavimento e parapetto sono in legno.

1. Quota e tipologia del diritto

1/1 di_ Piena proprieta
Cod. Fiscale:
Eventuali comproprietari: Nessuno.

Superficie complessiva di circa mq 72,25

E' posto al piano: terzo e quarto

L'edificio & stato costruito nel: 1974

L'unita immobiliare & identificata con il numero civico: 1 int.34; ha un'altezza utile interna di circa m. 2,15 e
3,41

L'intero fabbricato & composto da n. 5 piani complessivi di cui fuori terra n. 4 e di cui interrati n. 1.

Stato di manutenzione generale: normale

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

Stima sintetica. Le superfici indicate in stima sono state ricavate dagli elaborati progettuali integrati da
rilievi. Il sottoscritto ritiene di assumere il valore di 1.400,00 €/mq tenendo conto dello stato di
conservazione e manutenzione degli elementi propri dell'unita immobiliare.

Destinazione _ Parametro i Coeff. | Superficie equivalente
- !
i ’ |
! | |
E‘terzo piano [ sup lorda di pavimento ; 1,00 34,94
| ‘ |
| | i
| |
e .
errazzo | sup lorda di pavimento | 0,50 5,06
I | | |
| |
sappalco i sup lorda di pavimento | 0,50 6,65 5
! ' |
sottotetto . sup lorda di pavimento | 0,50 | 6,95 |
| | !
| .: ]
53,60
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Rapporto di stima Esecuzione Immaobiliare - n. 124 / 2024
Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare)
Destinazione d'uso: Residenziale

Sottocategoria: Unita immobiliare parte di un Edificio

Valori relativi alla Agenzia del territorio
Periodo: Anno 2025 - Semestre 1

Zona: Suburbana/LOCALITA’ TURISTICA PIANCAVALLO
Tipo di destinazione: Residenziale

Tipologia: Abitazioni civili

Superficie di riferimento: Lorda

Stato conservativo: Normale

Valore di mercato min (€/mq): 1050

Valore di mercato max (€/mq): 1450

Descrizione: Magazzini e locali di deposito [C2] di cui al punto B - cantina sub.61

Trattasi di cantina posta al piano scantinato. L'unita immobiliare & inserita in un Condominio denominato
"Palantina" con ingresso dalla scala B. L'edificio comprende al piano terra attivita commerciali, al piano
seminterrato autorimesse, centrale termica, depositi e negozi, ai piani superiori n. 33 appartamenti. L'area
di base di pertinenza della costruzione & costituita dal mappale n.35, ente urbano di mq 3.370. Il sistema
costruttivo & ordinario con fondazioni continue e plinti in calcestruzzo armato e muratura portante in
Siltong (composto da sabbia silicea cemento e calce) perimetralmente, solai in laterocemento, travi e
pilastri in calcestruzzo armato internamente, tetto a due falde con l'impiego di putrelle in ferro e manto di
copertura in guaina ardesiata. | contatori elettrici sono posti in un apposito vano al piano terra. La cantina
ha pavimento in cemento e soffitto e pareti intonacate a liscio civile. Nel soffitto sono presenti tubazioni a
vista di impianti tecnologici. Esiste impianto di illuminazione. La porta diingresso € in ferro.

1. Quota e tipologia del diritto

1/1di Piena proprieta
Cod. Fiscale:

Eventuali comproprietari: Nessuno

Superficie complessiva di circa mq 8,85

E' posto al piano: scantinato

L'edificio & stato costruito nel: 1974

L'unita immobiliare & identificata con il numero civico: 1; ha un'altezza utile interna di circa m. 2,30
L'intero fabbricato & composto da n. 5 piani complessivi di cui fuori terra n. 4 e di cui interratin. 1

Stato di manutenzione generale: normale

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
Stima sintetica. Le superfici indicate in stima sono state ricavate dagli elaborati progettuali integrati da
rilievi. |l sottoscritto ritiene di assumere il valore di 1.400,00 £/mg tenendo conto dello stato di
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conservazione e manutenzione degli elementi propri dell'unit immobiliare.

Destinazione Parametro ' Coeff. Superficie equivalente
| ! | '
cantina . sup lorda di pavimento | 0,50 | 4,43 _
i = , | i
{ | | |
| | |
4,43

Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare)
Destinazione d'uso: Residenziale

Sottocategoria: Unita immabiliare parte di un Edificio

Valori relativi alla Agenzia del territorio
Periodo: Anno 2025 - Semestre 1

Zona: Suburbana/LOCALITA® TURISTICA PIANCAVALLO
Tipo di destinazione: Residenziale

Tipologia: Abitazioni civili

Superficie di riferimento: Lorda

Stato conservativo: Normale

Valore di mercato min (€/mq): 1050

Valore di mercato max (€/mq): 1450

48. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
48.1 Criteri e fonti:

Criteri di stima:

Stima sintetica a valori di mercato. Nel determinare il valore di mercato si & utilizzato il criterio
di valutazione a mq commerciale, tenendo conto delle caratteristiche dell'immobile e del suo
stato di conservazione. Sono stati assunti i prezzi medi di mercato praticati per immobili simili al
bene oggetto di stima ed @ stata effettuata un'analisi dei costi di regolarizzazione urbanistico-
edilizia.

Elenco fonti:
Catasto di Pordenone; Conservatoria dei Registri Immobiliari di Pordenone; Uffici del registro di

Pordenone; Ufficio tecnico di Aviano;

Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare:

Valore OMI Agenzia delle Entrate di Pordenone: valore minimo da € 1050,00 a valore massimo €
1.450,00 (abitazioni di tipo civile in stato conservativo normale, superficie lorda, destinazione
residenziale, localita turistica Piancavallo, codice zona E1, microzona 3, Annc 2025 semestre 1).
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 124 / 2024

Osservatorio immobiliare Friuli Venezia Giulia FIAIP periodo Febbraio 2024, Comune di Aviano,
zona Piancavallo: valore minimo da € 1.400,00 a valore massimo € 1.700,00 (residenziale, buono
stato-abitabile).

Borsino Immobiliare F.I.M.A.A. Provincia di Pordenone 2025-2026: valore minimo da £ 900,00 a
valore massimo € 1.400,00 (usato, appartamenti, zona Piancavallo).

Borsinoimmobiliare.it, Comune di Aviano, zona Piancavallo, quotazioni di abitazioni in stabili di
fascia media: valore minimo € 1.011,00 a valore massimo € 1.647,00. ;

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

Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) con destinazione d'uso
residenziale, sottocategoria abitazioni di tipo civile, periodo: Anno 2025 - Semestre 1, Comune di
Aviano, zona E1, microzona 3, superficie di riferimento lorda, stato conservativo normale: valore
di mercato medic €/mq 1.250,00.

Osservatorio immabiliare Friuli Venezia Giulia FIAIP periodo Febbraio 2024, Comune di Aviano,
zona Piancavallo: valore medio € 1.550,00 (residenziale, buono stato-abitabile).

Borsino Immabiliare F..M.A.A. Pravincia di Pordencne 2025-2026: valore medio € 1.150,00.
(usato, appartamenti, zona Piancavallo).

Borsinoimmobiliare.it, Comune di Aviano, zona Piancavallo, quotazioni di abitazioni in stabili di
fascia media: valore medio £ 1.329,00.

Valutazione corpi:
A - appartamento sub.38. Abitazione di tipo civile [A2]
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 75.040,00.

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessive
terzo piano 34,94 € 1.400,00 £48.916,00
terrazzo 5,06 € 1.400,00 £ 7.084,00
soppalco 6,65 €1.400,00 £€9.310,00
sottotetto 6,95 € 1.400,00 €5.730,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 75.040,00
Valore Finale €75.040,00
Valore corpo € 75.040,00
Valore accessori £0,00
Valore complessive intero € 75.040,00
Valore complessivo diritto e quota € 75.040,00

B - cantina sub.61. Magazzini e locali di deposito [C2]
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 6.202,00.

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo
cantina 4,43 £1.400,00 €6.202,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo €6.202,00
Valore Finale €6.202,00
Valore corpo €6.202,00
Valore accessori £0,00
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Valore complessivo intero £6.202,00

Valore complessivo diritto e quota €6.202,00
Riepilogo:
D Immobile Superficie Lorda Valore intero Valore diritto e
medio ponderale quota
A - appartamento | Abitazione di tipo 53,60 € 75.040,00 € 75.040,00
sub.38 civile [A2]
B - cantina sub.61 | Magazzini e locali 4,43 € 6.202,00 £6.202,00
di deposito [C2]
48. 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% ) €12.186,30
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale:
€3.258,00
48. Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato difatto in cui si trova: € 65.797,70

48. pegime fiscale della vendita privato.
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