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PERIZIA DI STIMA
Rapporto di valutazione immobiliare sintetica

DESCRIZIONE | Immobile sito in via Daniele Moro n. 2 in Comune di Codroipo
RICHIEDENTE | Azienda Servizi alla Persona ASP “Daniele Moro”

Viale Duodo n. 80 - 33033 Codroipo (UD)

VALUTATORE | Geom. Gianni Regeni - Via Gemona n. 9 - 33050 Carlino (UD)
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SEZIONE A. INTRODUZIONE

A.1. ldentificazione del Perito estimatore

La presente relazione viene redatta dal sottoscrifto geom. Gianni Regeni, libero
professionista regolarmente iscritto all’Ordine dei Geometri della Provincia di Udine al n.
3662, con studio a Carlino (UD) in via Gemonan. 9

- telefono 338/2186349

- email geom.gianni@regeni.net

- PEC gianni.regeni@pec.it
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A.2. Indicazione del mandante che ha commissionato la stima

Azienda Servizi alla Persona ASP “Daniele Moro” con sede in Viale Duodo n. 80 a
Codroipo (UD)

- Partita IVA 01668860305

- Caodice fiscale 80008300305

A.3. Specificazione delle finalita della perizia

Conoscere l'odierno piu probabile valore di mercato di un appartamento ubicato nel
Comune di Codroipo in via Daniele Moro n. 2 ai fini di una possibile vendita.

A.4. Assunzioni preliminari e condizioni limitanti

La presente consiste nella valutazione commerciale degli immobili effettuata sulla base di
informazioni e di documentazione fornita dal cliente e di eventuale documentazione e
informazioni ricavate in base ai criteri piu opportuni scelti dal professionista.

La valutazione & stata preceduta da un sopralluogo esterno ed interno all'immobile e da
un approfondimento del mercato immobiliare alla data dell'ispezione.

Il risultato della stima & da intendersi rigorosamente riferito e limitato alla data in cui sono
stati effettuate le relative indagini e, in quanto valore previsionale medio ordinario, pud
discordarsi dal prezzo conseguente ad una eventuale compravendita dipendente da fattori
soggettivi e dalla capacita contrattuale dei contraenti.

SEZIONE B. IMMOBILI

B.1. Descrizione sommaria

La sostanza immobiliare esaminata & costituita da un appartamento ad uso residenziale
con corte esclusiva. Esso fa parte di un fabbricato prospiciente la pubblica via, costituito
da due livelli fuori terra.

B.2. Identificazione catastale

L'immobile oggetto della presente stima & cosi identificato al Catasto:
Foglio 54, Particella 482, Subalterno 3
Classamento: Categoria A/2, Classe 3°, Consistenza 8 vani, Rendita € 723,04,

B.3. Descrizione dei beni

L'appartamento di che trattasi & localizzato al primo piano di un fabbricato composto
complessivamente da n. 2 unita immobiliari e privo di ascensore.

L'appartamento si sviluppa su di un unico livello ed & costituito dal disimpegno d'ingresso,
una cucina, una sala da pranzo, un soggiorno, tre camere, un servizio igienico, un
ripostiglio, una piccola terrazza ed una veranda.

All'appartamento si accede da un vano scale esclusivo direttamente dalla pubblica via.
Sul lato est & presente una corte scoperta esclusiva facente parte del subalterno n. 3. Alla
stessa & possibile accedere esclusivamente dalla pubblica via.

| pavimenti di ingresso, cucina, soggiorno sono realizzati in graniglia; quello della sala
pranzo e del servizio igienico in piastrelle e quello delle camere in parquet. Tutti i pavimenti
presentano evidenti segni di usura e vetusta.

| serramenti interni ed esterni sono realizzati in legno, cosi come le tapparelle. | serramenti
esterni montano vetri singoli. Tutti i serramenti e le tapparelle presentano un pessimo stato
di conservazione.

Il riscaldamento dei locali & garantito attraverso un impianto autonomo alimentato a gas
metano con caldaia collocata nel locale bagno (marca: BAXI Mod.: LUNA CLASSIC) e
termosifoni sprovvisti di valvola termostatica. Le tubature di mandata e ritorno risultano
essere esterne con calate dirette dalla soffitta.

Gli impianti idro-termo-sanitario ed elettrico versano in cattive condizioni di manutenzione
ed abbisognano di un intervento completo di revisione/rifacimento da effettuarsi dopo la
verifica di funzionamento e sicurezza.

Nel soffitto del bagno e della sala da pranzo sono presenti evidenti macchie da infiltrazioni
d’acqua.

Non é stato possibile accedere alla soffitta ed alla copertura ma si ritiene che,
ragionevolmente, la stessa abbia bisogno di interventi volti ad eliminare le cause di
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infiltrazione dell’acqua piovana.

| canali di gronda in lamiera zincata preverniciata, pur presentando segni di vetusta, paiono
poter garantire la propria funzione mentre i pluviali ed i relativi terminali presentano notevoli
fori dovuti allossidazione.

Le condizioni generali di finitura delle pareti e soffitti abbisognano di interventi manutentivi

- fgiuttosto consistenti.

;B"‘;[4. Titolarita

v 'é_l\i immobili oggetto della presente stima sono intestati al soggetto di cui al punto A.2. il

. .-guale risulta essere pieno proprietario per 1000/1000.

~“Il bene risulta essere pervenuto allo stesso in forza di contratto di compravendita rogato
dal Notaio Giorgio Maraspin in Codroipo (UD) in data 09.10.2002, Repertorio n. 62957

Raccolta n. 13753, registrato a Udine al n. 8731/l/Pubbilici, trascritto a Udine in data

11.10.2002 ai nn. 29305/21502. Non viene allegata ispezione ipotecaria in quanto non

eseguita.

EY
A

SEZIONE C. CIRCOLAZIONE GIURIDICA

‘C.1. Situazione edilizia e urbanistica

L'edificio ospitante I'appartamento oggetto della presente stima € stato presumibilmente
edificato nei primi anni sessanta del secolo scorso e, comunque, anteriormente al 1°
settembre 1967.

Per alcune opere realizzate abusivamente nel 1964 & stata rilasciata dal Comune di
Codroipo la Concessione edilizia in sanatoria n. 847/86 in data 16.06.1987.

La scheda catastale, a firma del geom. Mario Cian iscritto all’Albo dei geometri di Udine
con il n. 1788, risulta essere stata depositata al’Agenzia delle entrate — Catasto Fabbricati
— protocollo n. UD0093053 del 14.07.2017.

L'appartamento e la relativa corte scoperta oggetto di stima fanno parte di una “unita
minima di intervento” individuata nel Piano Attuativo Comunale delle Zone “A” e ricade
nella tavola denominata “Codroipo Ovest P2b”.

’appartamento ricade in zona omogenea “A3 — di ristrutturazione”

La corte scoperta ricade in parte in zona omogenea “A6b — ambito interessato alla nuova
edificazione” e parte in zona omogenea “A7 — Aree inedificabili.

Il PAC individua I'ambito interessato alla nuova edificazione di cui sopra con la lettera “L3”",
ed ammette la possibilita edificatoria di 250 mc e con altezza massima pari agli edifici
adiacenti.

Inoltre & ammessa una ulteriore integrazione volumetrica di 150 mc per tutta la U.M.1. ed
in proporzione alle diverse proprieta ed edificazioni esistenti.

Il fabbricato, quindi, non risulta aver saturato I'edificabilitd del fondo e pertanto sono
possibili ampliamenti.

C.2. Presenza di irregolarita e conformita planimetrie catastali

Dalle verifiche e misurazioni effettuate in sede di sopralluogo, emerge che I'appartamento
corrisponde alla scheda catastale di cui sopra, sia per dimensioni che per distribuzione
interna e che, quindi, non sono rilevabili irregolarita edilizie.

C.3. Classificazione energetica

L'appartamento & sprowvisto di Attestato di Prestazione Energetica.
C.4. Limitazioni sulla libera commerciabilita

Il risultato della stima & da intendersi rigorosamente riferito e limitato alla data in cui sono
state effettuate le relative indagini e, in quanto a valore previsionale medio ordinario, pud
discostarsi dal prezzo conseguentemente ad una eventuale effettiva compravendita
dipendente da fattori soggettivi e capacita contrattuale dei contraenti.

Allo stato attuale non paiono esserci limitazioni e aggravanti che posso incidere sulla libera
commerciabilita costituite dalle difformita riscontrate in fase di sopralluogo fra stato di fatto
e planimetrie catastali.
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SEZIONE D. VALUTAZIONE E STIMA

D.1. Analisi periodo del mercato economico

L'analisi di mercato mira a prevedere I'offerta e la domanda attuale e futura per un tipo di
immobile collocato in un dato segmento di mercato. L'analisi di mercato considera
limmobile ed il suo contesto insediativo, relativamente alla presenza di servizi pubbilici,
alla viabilita, alle infrastrutture, alla qualita di vita e cosi di seguito.

Il mercato immobiliare mostra un andamento ciclico, ne consegue che la posizione di
prezzo nel mercato attuale € nella fase contrazione/recessione.

D.2. Dato immobiliare con specificazioni superfici

La superficie esterna lorda & stata calcolata attraverso la misurazione della planimetria
catastale.

| rapporti di ponderazione utilizzati per il calcolo della superficie commerciale sono stati
desunti dalla norma UNI-EN 15733 (gia 10750) e dal Manuale della banca dati
dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare dellAgenzia delle Entrate.

La superficie commerciale dell’'appartamento viene quindi stabilita in mq. 127,00.

Nella superficie commerciale sopra riportata, non si & tenuto conto della corte scoperta in
quanto la stessa assume un valore autonomo dettato dal fatto che possiede una
potenzialita edificatoria stabilita dallo strumento urbanistico.

Detta potenzialita edificatoria, seppur prevista dal piano, trova forti limitazioni nel fatto che
le proprieta ricadenti nella U.M.I. risultano essere frazionate e quindi andranno rispettate
le servitu di luci e vedute esistenti.

D.3. Indicazione del procedimento di stima adottato

Gli elementi che intervengono e che vengono presi dallo scrivente in debita considerazione
nella determinazione del valore dei beni immobili oggetto di stima, sono tutta una serie di
condizioni estrinseche ('ubicazione territoriale, le caratteristiche urbanistiche della zona,
la destinazione dei fabbricati circostanti, i collegamenti viari, la situazione del mercato
immobiliare ecc.) e di condizioni intrinseche (proprie delle unita immobiliari in esame come
lo stato di conservazione e di manutenzione, la consistenza catastale, la distribuzione
interna, la dotazione e funzionalita degli impianti, il tipo. di finiture presenti, il grado di
trasformazione, ecc.).

Si é quindi proceduto a verificare i valori del’'Osservatorio del Mercato Immobiliare Agenzia

delle Entrate del 2° semestre 2024, attualmente praticati dal mercato immobiliare nel |

segmento delle unita residenziali usate abitabili di tipo economico nel territorio del Comune
di Codroipo.

L'appartamento in questione ricade nella Zona OMI B1 relativa al centro storico di
Codroipo.

Le quotazioni OMI per la zona suddetta sono le seguenti:

Zona OMI Tipologia Minimo €/mq Massimo €/mq

B1 Abitazioni di tipo economico 770,00 1.150,00

Nel caso in questione lo scrivente ha condotto un’indagine di mercato attraverso contatti
diretti con operatori di settore, agenzie immobiliari e liberi professionisti.
Nel particolare vengono prese in considerazione:
- le condizioni di manutenzione e vetusta
- il contesto edificatorio esistente rispetto alle altre unitd immobiliari facenti parte
dell’'U.M.I. individuata dal P.A.C. comunale;

SEZIONE E. STIMA DEL VALORE E CONCLUSIONI
E.1. Dichiarazioni ed assunzioni finali

Lo scrivente, dopo avere fatto tutte le considerazioni, le analisi e le valutazioni sopra
riportate, valuta in € 73.660,00 (diconsi Settantatremila seicento sessanta /00 euro)
il valore della proprieta immobiliare in oggetto (pari ad €/mq 580,00).

Si ribadisce che il risultato della presente stima potrebbe notevolmente discordarsi dal
prezzo conseguente ad una eventuale compravendita dipendente da fattori soggettivi
quali, ad esempio, 'acquisto da parte del gia proprietario del subalterno n. 2 o da parte di
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un soggetto che acquisti contemporaneamente i subalterni 2 e 3.

Nei casi di cui al capoverso precedente, la potenzialita edificatoria ammessa dal PA.C.
potrebbe essere sfruttata appieno, permettendo una ristrutturazione complessiva di tutto
il complesso edilizio ricadente nella U.M.I. con Ia potenziale creazione di nuove e diverse
unita immobiliari ed il conseguente aumento del valore.

E.2. Dichiarazioni ed assunzioni finali

a.

b.

e o

f.

Il Rapporto di valutazione é riservato al committente e sul valutatore non pud
ricadere alcuna responsabilita qualora terzi utilizzassero il presente;

a versione dei fatti presentata nel Rapporto & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore e dei dati forniti dalla committenza;

il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;
incarico € stato evaso nella piu rigorosa indipendenza, obiettivita e
imparzialita e senza accomodamenti per interessi personali;

il valutatore, operando nel rispetto delle proprie competenze, ha osservato le
norme di condotta in tema di imparzialita, obiettivita professionale e
divulgazione delle informazioni;

che é vietata la pubblicazione parziale o completa della presente relazione e
degli allegati, senza il consenso scritto dell’estimatore.

E.3. Allegati
Costituiscono allegati della presente perizia di stima i seguenti documenti:

Allegato 1: Visura catastale
Allegato 2: Scheda catastale.
Allegato 3: Estratto strumento urbanistico

L, .$6.09..2025 ...
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VERBALE DI GIURAMENTO DI PERIZIA STRAGIUDIZIALE

____asseverare [unita_dichiarazione, nellinteresse della Azienda

../ L'anno 2025, il giorno 08 __ del mese di Agosto, dinnanzi a
me ;Cvéﬁpejji“ere del Tribunale di Udine, & comparso il perito Sig.

gﬁigpni Regeni nato a Palmanova il 26.06.1966, residente a

§§Carlinq (UD) in via Gemona n. 9, identificato con carta d'identita

n° CA81374PX rilasciata dal Comune di Carlino (UD) il 18.08.2023,

__Codice Fiscale n° RGNGNNG6C26G2840, il quale chiede d
éaSS

'Pubblica di Servizi alla Persona “Daniele Moro” con sede in

gviale Duodo n. 80 a Codroipo (UD) ed avente Codice Fiscale

s é?ggpmsﬁ??w?{?,a Pertanto, il perito ha ripetuto la formula di rito: "Giuro _

i di aver bene e fedelmente proceduto nelle operazioni che mi sono.

B “§tnajq§f‘fi“q§§§ al solo SCOpO di far conoscere la verita”. R
Allegati:

- Visura catastale A

- Planimetria catastale con elaborato planimetrico

H

) strumento urbanistico vigente
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ntratess Allegato n. 1
Data: 28/07/2025
Direzione Provinciale di Udine Ora: 07:22:20
Ufficio Provinciale - Territorio Numero Pratica: T17939/2025
Servizi Catastali Pag: 1 - Segue
Catasto fabbricati

Visura attuale per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 28/07/2025

ﬁ :lmmobile di catasto fabbricati Causali di aggiornamento ed annotazioni

Informazioni riportate negli atti del catasto al 28/07/2025
Dati identificativi: Comune di CODROIPO (C817) (UD)
Foglio 54 Particella 482 Subalterno 3

Classamento::

Rendita: Euro 723,04

Zona censuaria 1,
Categoria A/2?, Classe 3, Consistenza 8 vani

Indirizzo: ~VIA DANIELE MORO n. 2 Piano T-1
Dati di superficie: Totale: 164 m? Totale escluse aree scoperte ®: 150 m?

Ultimo atto di aggiornamento: VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 16/07/2018 Pratica n. UD0090553 in
atti dal 16/07/2018 VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 19252.1/2018)

Annotazioni: Classamento e rendita non rettificati entro dodici mesi dalla data di iscrizione in atti della
dichiarazione (D.M. 701/94)

> Dati identificativi

Comune di CODROIPO (C817) (UD) DIVISIONE del 13/07/2017 Pratica n. UD0093053 in
Foglio 54 Particella 482 Subalterno 3 atti dal 14/07/2017 DIVISIONE (n. 9018.1/2017)

Particelle corrispondenti al catasto terreni
Comune di CODROIPO (C817 ) (UD)
Foglio 54 Particella 482

> Indirizzo

VIA DANIELE MORO n. 2 Piano T-1 DIVISIONE del 13/07/2017 Pratica n. UD0093053 in
atti dal 14/07/2017 DIVISIONE (n. 9018.1/2017)
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ntrate‘*
Data: 28/07/2025
Direzione Provinciale di Udine Ora: 07:22:20
Ufficio Provinciale - Territorio Numero Pratica: T17939/2025
Servizi Catastali Pag: 2 - Fine

> Dati di classamento

Rendita: Euro 723,04 VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 16/07/2018
Zona censuaria 1 Pratica n. UD0090553 in_atti . dal 16/07/2018
. VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n: ,19252 1/2018)

Annotazmm Classamento e rendlta non 'ettlfcatl

dichiarazione (D.M. 701/94)

Categoria A/2¥, Classe 3, Consistenza 8 vani

> Dati di superficie

Totale: 164 m? DIVISIONE del 13/07/2017 Pratica n. UD0093053 in
Totale escluse aree scoperte ¥: 150 m? qu da1I/12£6/107)/2017 Protocollo NSD n. . DIVISIONE (n.
8 7

Dati relativi alla planimetria: datailfd_J presentazione
14/07/2017, prot. n. UD0093053

> Intestazione attuale dell'immobile - totale intestati: 1

> 1. AZIENDA PUBBLICA DI SERVIZI ALLA 1. DIVISIONE del 13/07/2017 Pratica n. UD0093053 in
PERSONA DANIELE MORO i :
O 01008500308 atti dal 14/07/2017 DIVISIONE (n. 9018.1/2017)

sede in CODROIPO (UD)
Diritto di: Proprieta' per 1000/1000 (derivadall'atto
1)

Visura telematica

Legenda

a) A/2: Abitazioni di tipo civile

b) Escluse le "superfici di balconi, terrazzi e aree scoperte pertinenziali e accessorie, comunicanti o non comunicanti”
- cfr. Provvedimento del Direttore dell'Agenzia delle Enirate 29 marzo 2013

¢) Codice fiscale collegato 80008300305
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Agenzia delle Entrate

Dichiarazione protocollo n. UD0093033del

Planimetria di u.i.u.in Comune di Codroipo

1470772017
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CATASTO FABBRICATI e BREEL S Eer0 eiv. 2
Ufficio Provinciale di Identificativi Catastali: Compilata da:
Udine Sezione: Cian Mario
Foglio: 54 ]ése?)fnléii::i'g. all'albo:

Particella: 482

Subalterno: 3 Prov. Udine N. 01788

Scheda n. 1 Scala 1:200
Allegato n. 2

A
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- < Foglio 54 - Particella 482 - Subalterno 3 >

Catasto dei Fabbricati - Situazione al 25/07/2025 - Comune di CODROIPO(C817)




ELABORATO PLANIMETRICO

Compilato da:
Cian Mario

Iscoritto all'albo:

Agenzia delle Entrate
CATASTO FABBRICATI
Ufficio Provinciale di

Geometxi Udine

Prov. Udine N. 01788

Comurne di Codroipo Protocollo n. UD0153612 del 12/12/2021
Sezione: Foglio: 54 Particella: 482 Tipo Mappale n. 150887 del 02/12/2021
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Allegato 3: ESTRATTO DEL P.A.C. DEL COMUNE DI CODROIPO
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