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6. Misure Penali 

 
 Beni: Via Bassa n.12/2 - Morsano Al Tagliamento (PN) - 33075 
 

Lotto: 001 
 Corpo: Abitazione con autorimessa e scoperto esclusivo 
Misure Penali: Nessuna a conoscenza dello scrivente 
  

 
 

7. Continuità delle trascrizioni 
 
 Bene: Via Bassa n.12/2 - Morsano Al Tagliamento (PN) - 33075 
 

Lotto: 001 
 Corpo: Abitazione con autorimessa e scoperto esclusivo 
Continuità delle trascrizioni: SI 
  

  
 

8. Prezzo 
 
 Bene: Via Bassa n.12/2 - Morsano Al Tagliamento (PN) - 33075 
 
Lotto: 001 
Prezzo base d’asta: € 177.200,00 
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Premessa 
 
 
Il sottoscritto Santin per.ind.Graziano, libero professionista con studio in Maniago Viale della Vittoria n.8, 
iscritto all'Albo dei Periti Industriali e dei Periti Industriali Laureati della Provincia di Pordenone al n.171, in 
qualità di Perito stimatore nominato dal G.E. dott.ssa Elisa Tesco in data 11/12/2025 (All.1) nell'Esecuzione 
Immobiliare in oggetto, relaziona che in data 03/02/2026 si è compiuto l'accesso agli immobile in esecuzione 
in presenza dell'esecutato, si sono eseguiti i necessari rilievi necessari alla redazione dell’elaborato grafico di 
rilievo (All.17), accertamenti, verifiche e fotografie (All.18). 
Nello specifico trattasi di due unità immobiliari sub 2 (abitazione) e sub 3 (autorimessa) con giardino perti-
nenziale, completamente ultimate che risultano occupate ed utilizzate dall’esecutato assieme alla sua fami-
glia. 
Al fine della futura vendita, trattandosi di un fabbricato unifamiliare non convenientemente né funzional-
mente frazionabile, si propone la formazione di un unico lotto. 
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7.1 Conformità edilizia: 

  
 Fabbricato in corso di costruzione [C] 

Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: 
L’ultima pratica urbanistica è il PdC n. 22/11 (6^ variante alla CE 01/05 del 12/01/2005 e comple-
tamento lavori) – e dai documenti ricevuti dal Comune di Morsano al Tagl.to non risulta sia stata 
presentata la fine dei lavori e conseguentemente nemmeno la richiesta del certificato di agibilità. 
L’ampliamento della tettoia non è stato ultimato: le opere eseguite si limitano alle fondazioni e 
alla predisposizione dei ferri d’armatura per il futuro getto dei pilastri in cemento armato (vedasi 
relazione strutturale allegata all’inizio lavori) per una tettoia comunque più larga rispetto alle pre-
visioni del progetto di cui al PdC 22/11. 
Sempre in difformità al progetto del 2011 è stato aperto un nuovo vano finestra a servizio del 
vano cucina verso la parete esterna posta a sud-est che guarda il giardino (mapp. 1230). 
Regolarizzabili mediante: Pratica di sanatoria e richiesta Abitabilità 
Pratica di sanatoria: € 4.700,00 
Richiesta certificato di Abitabilità: € 800,00 
Oneri Totali: € 5.500,00 
 
Per quanto sopra NON si dichiara la conformità edilizia 

  

  

7.2 Conformità urbanistica 
  

 Fabbricato in corso di costruzione [C] 

Strumento urbanistico Approvato: Piano Regolatore 

Zona omogenea: B2 – Di completamento estensiva 

Norme tecniche di attuazione:  

Immobile sottoposto a vincolo di carattere ur-
banistico: 

NO 

Elementi urbanistici che limitano la commer-
ciabilità? 

NO 

Nella vendita dovranno essere previste pattui-
zioni particolari? 

SI 

Se si, quali? Servitù di transito e di attraversamento con reti 
tecnologiche costituita con atto del Notaio Luca 
Sioni rep. 38554/10808 del 23/12/2008 (All.16). 
All’interno del mappale 1234 vi è un pozzo ar-
tesiano a servizio dello stesso mappale ma an-
che dei confinanti mappali 1213 e 1235 (og-
getto di pignoramento) con obbligo a carico 
del proprietario del mappale 1234 di consen-
tire l’accesso al fine di permettere l’ispezione e 
l’effettuazione di opere di manutenzione ordi-
naria e straordinaria di detto pozzo. 

Dichiarazione di conformità con il PRG/PGT: SI 

Note sulla conformità: Nessuna. 
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L'edificio è stato costruito nel: 2008 
ha un'altezza utile interna di circa m. 2,60 
L'intero fabbricato è composto da n. 2 piani complessivi di cui fuori terra n. 2 
Stato di manutenzione generale: buono 
 

Destinazione Parametro Coeff. Superficie equivalente Prezzo unitario 

Residenziale PT sup lorda di pavimento 1,00 86,60 € 1.200,00 

  

  Residenziale P1 sup lorda di pavimento 1,00 69,20 € 1.200,00 

  

  Sottotetto sup lorda di pavimento 
mq.27,40 x 0,30 = mq.8,22 

0,30 8,22 € 1.200,00 

  

  Tettoia/portico sup lorda di pavimento 
mq.11,50 x 0,50 = mq.8,22 

0,50 5,75 € 1.200,00 

  

  Terrazza sup lorda di pavimento 
mq.8,80 x 0,30 = mq.2,64 

0,30 2,64 € 1.200,00 

  

  Autorimessa sup lorda di pavimento 
mq.18,70 x 0,50 = mq.8,22 

0,50 9,35 € 1.200,00 

  

      181,76  

Accessori:  

1. Terreno annesso Identificato al n. Mappale 1230 
Sviluppa una superficie complessiva di 105 mq 
Valore a corpo: € 1.000,00 

 
8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:  

 
 

8.1 Criteri e fonti: 
 
 

 

  Criteri di stima: 
Stima per comparazione che consiste nell’attribuire al bene estimando il più probabile valore di mer-
cato comparando detto bene con beni di pari appetibilità, analoghe caratteristiche in un ana-logo 
contesto di spazio e tempo, apportando comunque quelle modifiche che, a giudizio dell’estimatore 
forte della sua esperienza e coscienza, si rendono opportune in rapporto alle specifiche caratteristi-
che intrinseche del singolo bene ed estrinseche dell’insieme. 
Il parametro adottato per il calcolo della consistenza è il “metroquadrato” di superficie lorda ven-
dibile, compreso cioè lo spessore delle murature interne ed esterne, convenientemente rapportato 
in funzione dell'uso. Le misure sono state desunte dagli elaborati grafici ed in parte verificate in loco, 
la cui approssimazione è comunque più che sufficiente ai fini della valutazione. 
Nella determinazione del valore unitario al metro quadrato si è tenuto conto dell’incidenza dell’am-
pio scoperto destinato a giardino. Il suo valore è compreso nel mq del fabbricato. 

 
 

  
Elenco fonti: 

 

  Catasto di Pordenone; Conservatoria dei Registri Immobiliari di Pordenone; Ufficio tecnico di Mor-
sano al Tagliamento; Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: OMI, Borsino Im-
mobiliare F.I.M.A.A 
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8.2 Valutazione corpi:  

   
Abitazione con autorimessa e scoperto esclusivo. Fabbricato in corso di costruzione [C] 
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 218.112,00. 

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo 

Residenziale PT 86,60 € 1.200,00 € 103.920,00 

Residenziale P1 69,20 € 1.200,00 € 83.040,00 

Sottotetto 8,22 € 1.200,00 € 9.864,00 

Tettoia/portico 5,75 € 1.200,00 € 6.900,00 

Terrazza 2,64 € 1.200,00 € 3.168,00 

Autorimessa 9,35 € 1.200,00 € 11.220,00 

  

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 218.112,00 

Valore Finale € 218.112,00 

Valore corpo € 218.112,00 

Valore accessori € 1.000,00 

Valore complessivo intero € 219.112,00 

Valore complessivo diritto e quota € 219.112,00 

 
Riepilogo: 

ID Immobile Superficie Lorda Valore intero me-
dio ponderale 

Valore diritto e 
quota 

 Fabbricato in 
corso di costru-
zione [C] 

181,76 € 219.112,00 € 219.112,00 

 

 

 
 

8.3 Adeguamenti e correzioni della stima:  

 
 

 
 

Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita giudizia-
ria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. ( min.15% ) € 32.866,80 

 
 

 
 

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: 
€ 8.000,00 

 
 

 
 

Redazione Libretto di impianto 
€ 750,00 

 
 

 
 

Redazione APE 
€ 250,00 

 
 

8.4 Prezzo base d'asta del lotto:  

 
 

 
 

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: € 177.245,20 
arr. € 177.200,00 

 
 
Data generazione: 23-03-2026 
                                                                                                    L'Esperto alla stima 

                                                                                             P.E. Graziano Santin 
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Allegati: 

1. Decreto di nomina e integrazione 
2. Verbale di sopralluogo e recapiti telefonici 
3. Estratto di matrimonio 
4. Estratto di Mappa 
5. Elaborato planimetrico 
6. Visura catastale Fabbricati Fg.14 mapp.1235 sub.2 
7. Visura catastale Fabbricati Fg.14 mapp.1235 sub.3 
8. Visura catastale Terreni Fg.14 mapp.1235 
9. Visura catastale Terreni Fg.14 mapp.1230 
10. Concessione Edilizia n.01/05 del 12/01/2005 pratica 04/75 
11. Permesso di costruire n.33/07 del 29/01/2008 - Variante pratica 04/75/5 
12. Permesso di costruire n.10/09 del 15/07/2009 - Variante pratica 04/75/7 
13. Permesso di costruire n.22/11 del 18/04/2012 – Variante, pratica 04/75/8 
14. Certificati di collaudo statico 
15. Atto di provenienza 
16. Atto di costituzione servitù 
17. Elaborato di rilievo 
18. Documentazione fotografica 
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