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Premessa 
 

Il sottoscritto Geom. Ugo Marzinotto nato a Jupille (Belgio) il 02/02/1958, libero professionista nominato 

Esperto alla stima nell'esecuzione immobiliare in oggetto per l'individuazione, descrizione e stima dei beni 

pignorati, come da conferimento  incarico ricevuto dalla dott.ssa Roberta Bolzoni e verbale di giuramento e 

accettazione incarico in data 17/10/2024, presenta la sottoestesa relazione con gli allegati esplicativi. 

  

 OPERAZIONI PERITALI: 

 come precisato nell'incarico, esaminati gli atti di causa, il sottoscritto ha provveduto alle necessarie visure 

catastali per l'immobile sito nel Comune di Pordenone (PN) Via Noncello n. 17 interno 2, acquisizione 

dell'atto di compravendita, atto di mutuo, ispezioni presso l'Agenzia Entrate Ufficio Provinciale di Porde-

none -Territorio Servizio di Pubblicità Immobiliare, nulla osta per esecuzione lavori edili  con autorizzazione 

di abitabilità, estratto del vigente PRGC, quotazione Agenzia Entrate e Borsino Immobiliare di Pordenone, 

valutata la corrispondenza dello stato dei luoghi per la conformità edilizia e catastale e attestazione di pre-

stazione energetica degli edifici. 
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Superficie complessiva di circa mq 123,54 
È posto al piano: terra e primo 
L'edificio è stato costruito nel: 1961 
L'edificio è stato ristrutturato nell’anno 2008 per modifiche interne di pareti divisorie non strutturali 
L'unità immobiliare è identificata con il numero: Pordenone, Via Noncello n. 17 interno 2 ; ha un'altezza utile 
interna di circa m. 2.70 nell'appartamento. 
L'intero fabbricato è composto da numero quattro piani complessivi  di cui fuori terra numero quattro piani 
e di cui interrati nessuno 
 
Stato di manutenzione generale: mediocre/sufficiente 
Condizioni generali dell'immobile: si rileva un degrado generale al fabbricato tenendo in considerazione l'e-
poca di costruzione con abitabilità rilasciata nell'anno 1961; successive lievi modifiche interne alle pareti di-
visorie eseguite nell'anno 2008 nonché installazione sopra ai pavimenti esistenti di un prefinito in laminato 
 
Caratteristiche descrittive:  
Caratteristiche strutturali: 

 Fondazioni tipologia: non rilevabili materiale: non rilevabile condizioni: suffi-
cienti  
Note: nessuna 

 Solai tipologia: solai in laterocemento condizioni: sufficienti  
Note: nessuna 

 Strutture verticali materiale: muratura condizioni: sufficienti  
Note: nessuna 

  
Componenti edilizie e costruttive: 

 Infissi esterni tipologia: anta singola e doppie ante a battente materiale: legno 
protezione: avvolgibili in plastica materiale protezione: PVC condi-
zioni: pessime  
Note: finestre e porte/finestre con vetri semplici senza alcun tipo di 
guarnizioni 

 Infissi interni tipologia: a battente materiale: legno tamburato condizioni: scarse  
Note: nessuna 

 Manto di copertura materiale: tegole in cotto coibentazione: inesistente condizioni: 
sufficienti  
Note: nessuna 

 Pareti esterne materiale: faccia vista, laterizio e intonaco fronte fabbricato; in la-
terizio con intonaco interno ed esterno nel retro fabbricato coi-
bentazione: inesistente condizioni: mediocre  
Note: nessuna (tenuto conto che il fabbricato è stato costruito 
nell'anno 1958 con abitabilità rilasciata nell'anno 1961) 

 Pavim. Esterna materiale: cemento liscio condizioni: mediocre  
Note: nessuna 

 Pavim. Interna materiale: pavimento prefinito in laminato condizioni: mediocre  
Note: nessuna 

 Portone di ingresso tipologia: condominiale ad anta singola materiale: legno massello 
esterno e tamburato interno accessori: nessuno condizioni: medio-
cre  
Note: nessuna 

 Portone di ingresso tipologia: anta singola a battente materiale: legno tamburato ac-
cessori: nessuno condizioni: mediocre  
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Note: nessuna 
 Rivestimento ubicazione: cucina e bagno materiale: rivestimento in ceramica 

condizioni: mediocre  
Note: nessuna 

 Scale posizione: scala condominiale interna a due rampe rivestimento: in 
graniglia e cemento condizioni: sufficienti  
Note: nessuna 

  
 Impianti: 

 Antenna collettiva tipologia: rettilinea condizioni: sufficienti conformità: rispettoso 
delle vigenti normative  
Note: nessuna 

 Citofonico tipologia: audio condizioni: sufficienti conformità: rispettoso delle 
vigenti normative  
Note: nessuna 

 Elettrico tipologia: sottotraccia tensione: 220V condizioni: scadente confor-
mità: non a norma  
Note: nessuna 

 Fognatura tipologia: non rilevabile rete di smaltimento: non rilevabile reca-
pito: non rilevabile ispezionabilità : non rilevabile condizioni: suffi-
cienti conformità: non rilevabile  
Note: nessuna 

 Gas tipologia: con tubazioni a vista alimentazione: metano rete di distri-
buzione: tubi in ferro condizioni: sufficienti conformità: non rileva-
bile  
Note: nessuna 

 Idrico tipologia: sottotraccia alimentazione: diretta da rete comunale rete 
di distribuzione: non rilevabile condizioni: sufficienti conformità: ri-
spettoso delle vigenti normative  
Note: nessuna 

 Termico tipologia: autonomo alimentazione: metano rete di distribuzione: 
tubi in ferro diffusori: termosifoni in acciaio condizioni: pessime 
conformità: non a norma  
Note: si rileva la mancata funzionalità della caldaia 

  
 
 
Informazioni relative al calcolo della consistenza:  

F
irm

at
o 

D
a:

 M
A

R
Z

IN
O

T
T

O
 U

G
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 7
75

f6
64

ca
84

4d
62

4a
c3

c6
aa

5b
a8

b1
27

f

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 45 / 2024 

Pag. 12 
Ver. 3.2.1 

Edicom Finance srl  

L'autorimessa è sita al piano terra; l'appartamento è sito al primo piano ed è composto da soggiorno, cu-
cina, veranda, ripostiglio, corridoio, due camere, bagno e stanza 
 
 

Destinazione Parametro Superficie reale Coeff. Superficie equivalente Prezzo unitario 

autorimessa al piano 
terra 

sup lorda di pavimento 11,95 0,50 5,98 € 900,00 

 

  

   appartamento al primo 
piano 

sup lorda di pavimento 104,39 1,00 104,39 € 900,00 

 

  

   veranda da trasformare 
in loggia 

sup lorda di pavimento 7,20 0,35 2,52 € 900,00 

 

  

    
 

 
 

   
 

mq 112,89  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:  

 
 

8.1 Criteri e fonti: 
 
 

 

   
Criteri di stima: 
per valutare la consistenza immobiliare della ditta esecutata si è adottato il metodo sintetico di 
stima, sia diretto (a vista per elementi costruttivi) sia indiretto (comparativo), usandoli secondo le 
necessità anche contemporaneamente per verificare i risultati. Si attribuisce il probabile valore di 
mercato allo stato attuale dopo averne individuato la fascia di mercato di appartenenza. 

 
 

  
Elenco fonti: 

 

  Catasto di Pordenone; 
 
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Pordenone; 
 
Uffici del registro di Pordenone; 
 
Ufficio tecnico di Pordenone; 
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Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: Provincia e Comune di Pordenone Via 
Noncello n. 17 interno 2; 
 
Parametri medi di zona per destinazione principale (€./mq.):  Euro 900,00 al mq ; 
 
Altre fonti di informazione:  vedasi allegato n. 8 quotazione Agenzia Entrate e Borsino Immobiliare 
di Pordenone. Il sottoscritto esperto alla stima determina il valore di euro 900,00 al metro quadrato 
sulla scrupolosa ricerca di mercato di immobili simili tenendo presente la localizzazione,  il grado di 
finitura dell'immobile con stato di manutenzione e conservazione mediocre/sufficiente. 
 

 
 

8.2 Valutazione corpi:  

   
appartamento al primo piano con autorimessa al piano terra. Abitazione di tipo economico [A3] 
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 101.601,00. 

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo 
autorimessa al piano 
terra 

5,98 € 900,00 € 5.382,00 

appartamento al primo 
piano 

104,39 € 900,00 € 93.951,00 

veranda da trasformare 
in loggia 

2,52 € 900,00 € 2.268,00 

  
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 101.601,00 
Valore corpo € 101.601,00 
Valore accessori € 0,00 
Valore complessivo intero € 101.601,00 
Valore complessivo diritto e quota € 101.601,00 

 
Riepilogo: 

ID Immobile Superficie Lorda Valore intero me-
dio ponderale 

Valore diritto e 
quota 

appartamento al 
primo piano con 
autorimessa al 
piano terra 

Abitazione di tipo 
economico [A3] 

112,89 € 101.601,00 € 101.601,00 

 

8.5 Regime fiscale della vendita: libero 

 
 

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% ) € 15.240,15 

   
 

 
 

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: 
€ 2.199,60 

   
 

 
 

spese per la rimozione dei serramenti nella veranda non sanabile "da trasfor-
mare in loggia" e smaltimento materiale in discarica compresa valutazione per 
la sistemazione del degrado interno alle murature nonché ripristino impianto 
termico € -4.000,00 

   
 

8.4 Prezzo base d'asta del lotto:  

   
 

 
 

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: € 80.161,25 

                 arrotondato ad € 80.150,00 
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