Rapporto di stima Esecuzione Immobifiare - n. 154 / 2017

Tribunale di Pordenone
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: Banca San Biagio del Veneto Orientale S.C. - BCC
Gestione Crediti

contro: .

N° Gen. Rep. 154/2017
data udienza ex art. 569 c.p.c.: 30-05-2018 ore 09:00

Giudice Delle Esecuzioni: Dott. TONON FRANCESCO

RAPPORTO DI VALUTAZIONE:
LOTTO 1 - Abitazione a schiera in Portogruaro

LOTTO 2 - Negozio in Fossalta di Portogruaro

Espero alla stima:
Codice fiscale:
Partita IVA:

Studio in:
Telefono:

Email:

Pec:

Geom, Luca Fabbro
FBBLCUB1312G888K

01516590930

Via Forniz 8/1 - 33080 Porcia (PN)
339/3054017
geom.ucafabbro@gmail.com
luca.fabbro@geopec.it
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Ordinanza di nomina e conferimento d’incarico:

It softoscrittc Geom. Luca FABBRO, nato a Pordenone il 12/11/1981, C.F. FBB
LCU 81812 G888K, residente a Pasiano di Pordenone (PN), in Vio Roma, n. 8/2,
con studio a Porcia (PN}, in Via Fomiz, n. 8/1, iscritto all'albo dei Geometri della
Provincia di Pordenone al n. 1196 ed all'albe dei CT.U. del Tribunale di
Pordenone, haricevuto lincarico di effettuare la relazione ‘rec:mco estimativa
per |'esecuzions immobilicre di cui all'oggetto.

Quesito:
Il G.E., visto I'art.173 bis disp.att.c.p.c., affida all’esperto il sequente incarico:

1) VERIFICHI, prima di ogni altra attivita, la completezza della documen-
tazione di cui all’art. 567, 2° comma c.p.c. (esfratto del catasto e certifi-
cafi delle iscrizioni e trascrizioni refafive all'immobile pignorato effettuate
nei venti anni anteriori alla frascrizione del pignoramente, oppure certifi-
cate notarile attestante le risultanze delle visure catastaii e dei registri im-
mobiliari] seghalando immediatamente al giudice ed al creditore pigno-
rante quelll mancanti o inidonei; acquisisca, ove non depositati, le
mappe censuarie, schede catasiall ed elaborati planimetrici che egli ri-
tenga indispensabili per la coretta identificazione del bene e acquisisca
I'atto di provenienza;

2) DESCRIVA - previo necessario accesso all'interno, in data se possibile
concordata col custode - 'immobile pignorato, indicando dettagliata-
mente comune, localitd, via, numero civico, scala, piano, interne, carat-
teristiche interne ed esterne, superficie lorda commerciale in mg., confini
(nel caso di terreni] e dati catastall attuali, eventuali pertinenze, cccessori
e millesimi di parti comuni {lavatoi soffitte comuni, focali di sgombero, por-
fineria, riscaldamento ecc.);

3) ACCERT!, la conformitd tra la descrizicne attuale del bene (indirizze, nu-
mero civico, piano, inferno, dati catastali e confini nel caso di terreni) e
guella contenuta nel pignoramento evidenziando, in case dirilevata dif-
formité:

a) se i datiindicatiin pignoramenic non hanno maiidentificato 'mmobile
e hon consenfono la sua univoca identificazione;

b) se i dati indicati in pignoramento sonc erronel ma consentono I'indivi-
duazione del bene;

¢} se | doti indicati nel pighoramento, pur non corrispondendo a quelli
attuali, hanno in precedenza individuato I'immaobile raporesentando, in
questo caso, la storia catastale del compendio pignorato;

4) PREDISPONGA, sulla base dei documentiin atti, I'elenco delle iscrizioni
& delie frascrizioni pregiudizievoll ipofeche, pignoramenti, sequestr, do-
mande giudiziali, sentenze dichiarati e di fallimento);

5) ALLEGHI, avendone fatto richiesta presso | competenti uffici delio stato
civile, It certificato di stato libero o I'estratto per riassunto dell’ afto di mao-
rimonio degli esecutati titclari degli immobili pighorati, preoccupandaosi
in caso di convenzioni matrimoniali particolari (non di semplice conven-
zione di separazione dei benil, di acquisire copia delle stesse pressoicoms-
petenti uffici; ove limmobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex
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coniuge del debitore esecutaio acquisisca i provvedimento di assegna-
zione;

4} DICA se & possibile vendere i beni pignoraiiin uno o piv loth; provveda,
in quest'ultimo caso, alla loro formazione;

7} ACCERTI se I'immobile & libero o cccupaio; acquisisca i titolo legitti-
mante il possesso o la defenzione det bene evidenziondo se esso abbia
data ceria anteriore alla trascrizione del pignoramento, verifichi se risul-
tanc registrati presso I'agenzia delle entrate degli atti privati e contratti di
locazione; qualora risultino contratt di locazione opponibill alla proce-
dura esecutiva indichi ko data di scadenza, la dota fissata per il rlascio ©
se sia ancora pendente il relativo giudizio; in caso di contratto antece-
dente al pignoramenio e, quindi, opponibite alia procedura & indispen-
sabile che la stima contenga indicazioni motivate sul giusto canone di
locazione al momento in cui & stato stipulato I'atto (analizzando if canone
pattuifo dal debifore-locafore e dallocatario) in base ai parametri di mer-
cato (I'art. 2923 c.c. esclude I'opponibilitd della locazione stipulata a ca-
none incongruo rispeffo al “givusto” canone);

8) INDICHI I'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale,
acquisendo, nel caso di tetreni, il certificato di destinazione urbanistica di
cui al’articelo 30 del D.P.R. é giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso di
mancato rilascio di detta documentazione da parte dell' Amministrazione
competente, della relativa richiesta;

?) INDICHI! ¢ conformitd © meno del bene pignorato alle autorizzazioni o
concessioni gmministrative e t'esistenza o meno di dichiarazione di ggibi-

litd. In caso di costruzione realizzata o modificata in difformitd clle auto-
rizzazioni © concessioni amministrative esaminate amministravi violazione
delia normativa urbanistico edilizia descriva dettagliatamente la tipolo-
gia degli abusiriscontrati e indichi le possibilitd di sanatoria ai sensi dell'ar-
ticolo 36 del decreto dei Presidente della Repubblica del 6 giugng 2001,
n.380 e gli eventuali costi della stessa; alfrimenti, effettui: la verifica
sull'eventuale preseniazione diistanze di condono, indicando il soggetto
istante e la normativa in forza della quale I'istanza sia stata presentata, lo
stato del procedimento, | costi per i conseguimente del titolo in sanatoria
e le eventuali oblazioni gid corrisposte © da corrispondere; in ogni altro
caso, fa verifica, o fini delia istanza di condono che 'aggiudicataric
possa eventualmente presentare, che gliimmobiii pignoratissi trovino nelle
condizioni previste dall’arficole 40, comma sesto , della legge 28 febbraio
1985, n. 47 ovvero dall’art, 46, comma quinic del decreto del Presidente
delia Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per |l
conseguimento det fitolo in sanatoria;

10) INDICHI se & presente o menc 'aftestato di certificazione energetica
[ACE/APE] provvedendo, in mancanza e se possibile, ad acguisire la re-
lativa certificazione [anche avvalendosi di alfro tecnico abilitato per co-
sto non superiore ad € 250,00 olfre accessori per ciascunda unifd immobi-
liare):

11) ACQUISISCA, presso il Comune, | certificati di conformitd di tutti gli im-
piantirilasciati dalle ditie; in mancanza, riferisca sulic stato impiantistico;
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12) INDICHI 'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artfisticl, storici,
aiberghieri di inalienabilita o di indivisibilitd e rilevi Iesistenza di diriti de-
maniali (di superficie o servitl pubbliche] o usi civici, evidenziondo gli
eventuali oneri di affrancazione o riscatto;

13) ACCERTI I'esisienza di vincoli o onerl natura condominiale (segna-
lando se gii stessi resteranno a carico dell’acquirente, ovvero saranno
cancellati o risulteranno non opponibili of medesimo) nonché la presenza
di eventuali cause in corso con domandda trascritta {acquisendo presso
la cancelieria del Tribunale di Pordenone informazioni circa lo stato delle
stesse];

14) PROCEDA, ove necessario, ad eseguire te necessarie variazioni per
I"'aggiornamento del catasto provvedendo, in caso di difformitd essenziali
o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redo-
zione ed all'accatastamento delle unitd immokbiliari non regolarmente
accatastate, anche senza il consenso detl proprietario;

15) DICA, se 'immobile & pignorato solo pro guota, se esso sia divisibite in
natura e, proceda, in questo caso, alia formazione dei singoli lotfi, indi-
cando it valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli
comproprietari e prevedendo gli eventuall conguagli in denaro. In tal
caso |'esperio dovrd verificare ed angliticamente indicore le iscrizioni e
trascrizionj presenti anche sulle quote non pignerate; in caso di terreni,
oroponga in dllegato allg perizia un'ipotesi di frazionamento, e solo una
volta infervenuta l'approvazione da parte del giudice, senfite, le parti,
croceda alla conseguente pratica, anche senza il consense del proprie-
tario allegando i tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Eraricle
& procedd, in caso contrario, alla stima dell'intero, esprimendoe compiu-
tamente il giudizio di indivisibiiid eventuaimente anche clla luce di
quanto disposto dail’art. 577 c.p.c. dall'art. 846 c.c. € dalla L. 3 giugno
1940, n. 107&; fornisca alirest la valutazione della scla quota, quale mera
frazione del valore stimato per 'intero immobile (in difetio di offerfa per
I'acquisto delia quota a taie prezzo, con cauzione pari al 10% dell'im-
porto, depositata da parfe di uno o piv dei comproprietari enfro I'udienza
periprovvedimenti di cui all'art. 569 c.p.c. si procederd a giudizio divisio-
hale, con eventuaie vendita dell'intero};

16) DETERMINI il valore dellimmobile, presa visione delle risulianze dell'Os-
servatoric immobiliare dell' Agenzia del Territorio, considerando io stato di
censervazione dellimmeobile € come opponibili clia procedura esecutiva
i soli confratti di locazione e i provvedimenti di assegnazione af coniuge
aventi data certa anteriore alia data di frascrizione del pignoramenio
(I'assegnazione della casa coniugale dovrd essere ritenufa opponibile nei
limiti di @ anni dalia data del provvedimentc di assegnazione se nen fra-
scritta nei pukblici registri ed anteriore alla data di frascrizione del pigno-
ramento], non opeponibile alla procedura se disposta con provvedimento
successivo aila data di frascrizione del pignoramento, semore opponibile
se frascritta in dota anferiore clla data di frascrizione del pignoramento
{in guesto caso {immobile verrd valuiato come se fosse una nuda pro-
prietd} ed applicando dl vaicre medio nel libero mercato una riduzione
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in via forfetaria del 15%, in considerazione delf'assenza di garanzia per vizi,
delia differenza fra oneri fributari su base catastcle e reale, dell'onere o
carico def'acquirente di provvedere alle cancellazioni di trascrizioni e
iscrizioni, di quanto suggerito dalla comune esperienza circa le differenze
fra libero mercato e vendite coattive;
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INDICE SINTETICO
1. Dali Catastali

Bene: Via Paolo Veronese, n. 14 - Portogruaro (VE) - 30024
Lotto: LOTTO 1 - ABITAZIONE IN PORTOGRUARO

Categoria: Abifazione di tipo civile [A2] e Autorimessa [Cé)
Dati Catastali;

A) Foglio 29, Particelia 454, Subalterno 4, indirizzo Via Paolo Veronese, Co-
mune di Porfogruaro {Codice G914). Bene comune ai Subalternin. 16 e 17.

!n regime dl comun-

¥ oroprietaria percz quo’rodﬂ/ I

ione dei beni.
Fogiic 29, Particella 456, Subalterno 16, indirizzo Via Paolo Veronese n. 14,
piano T-1, Comune di Portogruaro {Codice G914}, Categoria A/2, Classe 5,
Consistenza 7 Vani, Superficie 131 m?, Rendita € 723,04,

propr ietario per %c: quoTo dl /1 in regeme dx comumone

C.F.

nata @
1 in reg:me d i comun-

¥ oroprietaria per g -

ione dei beni.
Foglio 29, Particella 456, Subaliernc 17, indirizzo Via Paolo Veronese, piano
T, Comune di Portogruaro {Codice G214}, Categoria C/6, Classe 7, Con-
sistenza 14 m?, Superficie 19 m?, Rendita € 49,17,

Bene: Via Papa Giovanni XX, n. 10 - Fossalia Di Portogruaro (VE) - 30025
Lotto: LOTTO 2 - NEGOIZIO IN FOSSALTA DI PORTOGRUARO

Categoria: Negozi, botteghe [C1]
Dati Catastali:

B clto e g C.r.
e propnefoﬂo perquuofo di 1/1.

Fogllo 8, ?Or’rlcello 90, Subalterno 74, indirizzo Via Giovanni XXl n. 10, piano
T, Comune di Fossalta di Portogruaro (Codice D741}, Categoria C/1, Classe

?, Consistenza 26 m?, Rendita € 408,21,

2. Possesso

Bene: Via Poolo Veronese, n. 14 - Porfogruaro (VE) - 30026
Lotto: LOTTO 1 - ABITAZIONE IN PORTOGRUARO
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Possesso: Occupato do
etar dellimmobile

¥ n qualita di propri-

Bene: Via Papa Giovanni XXIH, n, 10 - Fossalfa Di Portogruaro {VE) - 30025

Lotto: LOTTO 2 - NEGOIZIO IN FOSSALTA DI PORTOGRUARO
Possesso: Libero

3. Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili

Bene: Via Paolo Veronese, n. 14 - Portogruaro (VE) - 30026
Lotto: LOTTO 1 - ABITAZICNE IN PORTOGRUARO

Accessibilitia degli immobili ai soggetti diversamente abili: Vedi allegati edilizi

Bene: Via Papa Giovanni XXill, n, 10 - Fossalta Di Portogruaro (VE) - 30025
Lofto: LOTTO 2 - NEGOZIO IN FOSSALTA D! PORTOGRUARO

Accessibilitia degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

4. Creditori Iscritti

Bene: Vic Paolo Veronese, n. 14 - Portogruaro (VE) - 30024
Lotto: LOTTO 1 - ABITAZIONE IN PORTOGRUARO

Creditori Iscritti: BCC Gestione Crediti, Banca San Biagic del Veneto Orientale
S.C.

Bene: Via Popa Glovanni XX, n. 10 - Fossalta Di Portogruaro {VE) - 30025
Lotto: LOTTO 2 - NEGOZIO IN FOSSALTA DI PORTOGRUARO

Creditori Iscritti: BCC Gesticne Crediti, Banca San Biagio del Veneto Orientate
S.C.

5. Comproprietari

Beni: Via Paolo Vercnese, n. 14 - Portogruaro (VE) - 30026
Lotto: LOTTO 1 - ABITAZIONE IN PORTOGRUARO

Regime Po%nmonio%e Comumone del beni
Proprietari:, o : - T

Beni: Via Papa Glovanni XXl n. 10 - Fossaita Di Portogruaro {VE) - 30025
Lotto: LOTTO 2 - NEGQIZIO IN FOSSALTA DI PORTOGRUARO
Corpo: A

Regime Patrimoni oie Comumone dei beni
Proprietario: | e
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4. Misure Penali

Beni: Via Paolo Veronese, n. 14 - Portogruaro {VE} - 30026
Lotto: LOTTO 1 - ABITAZIONE IN PORTOGRUARC
Misure Penali: NO

Beni: Via Papa Giovanni XXill, n. 10 - Fossaltas Di Porfogruaro (VE} - 30025
Lotto: LOTTO 2 - NEGQOZIQ IN FOSSALTA DI PORTOGRUARC
Misure Penali: NO

7. Contiinvitd delle trascrizioni

Bene: Via Paolo Veronese, n, 14 - Porfogruaro (VE) - 30026
Lotto: LOTTO 1 - ABITAZIONE IN PORTOGRUARC
Continuita delle trascrizioni: S

Bene: Via Papa Giovanni XXIil, n. 10 - Fossalta Di Portogruaro (VE) - 30025
Lotto: LOTTO 2- NEGOZIO IN FOSSALTA DI PORTOGRUARC
Confinuita delle trascrizioni: Sl

8. Prezzo

Bene: Via Paclo Veronese, n. 14 - Portogruaro (VE) - 30026
Lotto: LOTTO 1 - ABITAZIONE IN PORTOGRUARO
Prezzo: € 117.600,00

Bene: Via Papa Giovanni XXIIL n. 10 - Fossalta Di Portogruaro (VE) - 30025
Lotto: LOTTO 2 - NEGOIZIO IN FOSSALTA DI PORTOGRUARC
Prezzo: € 45.700,00
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LOTIO 1 - ABITAZIONE IN PORTOGRUARO

La documentazione ex art, 547 c.p.c. risulta completa? Si
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore af pignoramento risulta com-
pleta? Si

1. IDENTIFICAZIONE DE! BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificative corpo: ABITAZIONE A SCHIERA

Abitazione di tipo civile [A2] e Autorimessa [Cé] siti in Comune di Por-
togruaro (VE), Via Paolo Veronese, n. 14,

Quota e il

Cod. Ficalo I
Regime Pairi

in Comune dx-

comumone dei beni.

identificato al catasto Fabbricati:

Fogiio 29, Particelia 454, Subalternc 4, indirizzo Via Paolc Veronese, Comune di
Portogruaro {Codice G914,
N.B.: Traftasi del bene comune ¢i Subalternin. 16 e 17,

Derivante da:

L'unita immobiliare in oggefto & cosl attualmente costituita mediante la cos-
tituzione n, 5209.2/1993, del 01/06/1993, costituzione questa antecedente al
ventennio ove l'unitd immokbiliare in oggetto era gid censita cosi come lo risulte
attualmente.

Confini:

It Mappale n. 456, ove insiste i| bene oggetto di pignoramento, confina a Nord
ed a Ovest con Via Paclo Veronese, ad Est con i Mappale n. 235, ed a Sud con
i Mappaiin. 189, 190, 198, 716 e 723.
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Identificato al catasto Fabbricati;

niestazionea:

S, o oprietario perla quota di 1/1 in regime di comunione dei

o to o

W croprietaria per la guota di 1/1

_ in regime di comunicne
dei beni.
Fogllio 29, Particella 456, Subalterno 16, indirizzo Via Paolo Veronese n. 14, piano
T-1, Comune di Portogruaro (Codice G914}, Categoria A/2, Classe 5, Con-
sistenza 7 Voni, Superficie 131 m2, Rendita € 723,04,

Derivante da:

L'unitd immobiiiare in oggetio & cosi attuaimente costituita medionte la varia-
zione del 09/11/2015, quale inserimento in visura dei dafi di superficie, mediante
lo precedente variazione net classamento n. 1188931/2013 del 20/05/2013, me-
diante la precedente diversa distribuzione degli spazi interni n. 15421.1/2012 del
20/07/2012 e mediante la precedente variazione n. 5209.1/1993 del 01/06/1993,
variazione questa antecedente al ventennio ove 'unitd immobiliare in oggetio
era gid censita cosi come 1o risulta attuaimente.

Confini:
It Mappale n. 456, ove insiste il bene oggetto di pignoramento, confina a Nord

ed a Ovest con Via Paolo Veronese, ad Est con il Mappale n. 235, ed o Sud con
i Mappalin. 189, 190, 198, 716 e 723.

Identificato al cataste Fabbricati;

[niesicizione:

F.
munione dei

e e C.F.
Ry oroprietaria per la quota di 1/1 in regime di comunione

dei beni.

Foglio 29, Parficella 456, Subalterno 17, indirizzo Via Paoio Veronese, piano T,
Comune di Porfogruaro {Codice G914), Categoria C/é, Classe 7, Consistenza
14 m?, Superficie 19 m?, Rendita € 49,17.

Derivante da:

L'unita immobiliare in oggetto & cosi attualmente cosiituita mediante ia varia-
zione del 09/11/2015, quale inserimento in visura dei dati di superficie e medi-
ante la precedente variazione n, 5209.1/1993 del 01/04/1993, variazione guesia
antecedente al ventennio ove 'unitd immobiliare in oggettc era gid censita
cosi come lo risulta aftualmente.
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Confini;

I Mappale n. 456, ove insiste | bene cggetto di pignoramento, confina a Nord
ed a Ovest con Via Paolo Veronese, ad Est con il Mappale n. 235, ed a Sud con
i Mappalin. 189, 190, 198, 716 e 723.

Note sulla conformitda catastale:

NON si dichiara la conformita catastale, in quanio lo scrivente ha riscontrato I
seguente difformiid fra lo state di fatto rilevato in sede di sopralivogo e quanto
indicato af Catasto:

- La C.T. del pigno ferra risulia attualmente adibita a bagno:

- La finestra del bagno al prime piano & posizionata diversamente da quanto
indicaio;

- Nella corte esterna posteriore, nella zona Sud-Est vi & un fabbricato abusivo in
fegno in precarie condizioni statiche, cosi come alfinterno del garage vi & un
soppalco in legno abusivo, opere queste di cul comunqgue se ne consigiio ia
demolizione (vedi descrizione e conformitd edilizia);

- Nelle visure del Subaliernin. 16 e 17 la quota di proprietd degli esecutati viene
indicatain 1/1 ciascuno.

| costi per 'eventuale variczione catastale (diritti e compenso del professionista)
per le difformitd di cui sopra, che comungue non dovrebbero modificare ia
rendita catastale, sono compresi nella detrazione forfettaria del 15% sul valore
immobiliare dei beni oggetto di esecuzione.

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONAY):
Caratteristiche zona: Periferica normale.
Ared urbanistica: Residenziale.
Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazicne primaria e
secondarial.

3. STATO DI POSSESSO:

Occupato da e
Note: o
Gh |mmobih in oggetto risultano di proprietd dei e e e

s cdiante I'atto di assegnazione di oltoggao in proprne?o da do’ro
24/01/?995 Notaio PASQUALIS Paolo, Rep. n. $069/3358, trascritto in data
09/02/1998, con Reg. Gen. n. 2829 e Reg. Part. n. 1905,

g n quaiita di proprieteari.

Non risuitanc contratii di affitto per gl immobili suddetti (vedi comunicazione
Agenzia Enfrate di Portogruarc del 06/04/2018).

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

- Iscrizione diipoteca:

lpoteca volontaria a favore di BANCA S. BIAGIO DEL VENETO QORIENTALE DI
CESARQLQO, FOSSALTA Di PORTQ RUARO E PERTEGADA BANCA DI CREDITO SO-
CIETA' CCOPERATIVA, contro i » R : g oo la
guota di 1/2 ciascuno e compless vcmeme par! CIH :m‘ero del ben iin Comune di
Poriogruaro, identificati al Catasto Fakbricati con il Foglio n. 29, Particella n. 456,
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Subatternin. 16 e 17, oltre o colpire la quota di 1/1 de! s e '
bene in Comune di Fossalta di Portogruaro, identificato ol Ccﬂosfo Fabbrlccm
con il Foglio n. 8, Particella n. 90 e Subalterno n. 74 (bene questo di cui ai Lotto
2).

A rogito Notaio MICHIELAN Antonio, in data 07/12/2005, Rep. n. 23217/8838.
iscritta in data 16/12/2005, con Reg. Gen. n. 52119 e Reg. Part. n. 13510.
importo ipoteca part ad € 400.000,00.

Importo capitale pari ad € 200.000,00.

- Iscrizione di ipoteca:

lpoteca volontaria a favere di BANCA S. BIAGIO DEL VENETO ORIENTALE D
CESARCLO, FOSSALTA DI PORTOGRUARO E PERTEGADA BANCA DI CREDITO SO-
CIETA' COOPERATIVA, contro | i s O

quota di 1/2 cigscunc e complesswomenfe pqn cll |m‘ero dei bem in Comune di
Portogruaro, identificati ai Catasto Fabbricati con il Foglio n. 29, Porhcello n. 456,
Subalternin. 16 e 17, oltre a colpire la quota di 1/1 de || _
bene in Comune di Fossalta di Portogruaro, identificato al CcTos‘ro FObbl’iCOTI
con il Foglio n. 8, Particefia n. 90 e Subalterno n. 76 {bene guesto di cul al Lotto
2).

A rogito Notaio MICHIELAN Antonio, in data 18/12/2012, Rep. n. 29037/127%3.
Iscritta in data 27/12/2012, con Reg. Gen. n. 36316 e Reg. Part. n. 5315.
Importo ipoteca pari ad € 110.000,00.

Importo capitale pari ad € 55,000,00.

- Trasctizione pregiudizievole:
Pignoramento a favore di BCC GEST ONE CREDITI
DEI CREDITI $.P.A., contro .- :
di 1/2 cigscuno e complesswomen e
togruare, identificati al Catasto Fabbricati con if Foglio n. 29, Particella n. 456,
Subdlternin. 4, 16 e 17, olfre a colpire la quota di 1/1 del dei
oene in Comune di Fossalta di Porfogruare, identificato al Catasto Fabbricati
con il Fogflio n. 8, Particella n. 90 e Subalterno n. 76 (bene guesio di cui al Lotto
2).

Atto di pignoramento del 31/05/2017, Rep. n. 1642/2017

Trascritto in data 22/06/2017, con Reg. Gen. 20288 e Reg. Part. n. 13408.
Pignoramentio per il credito di € 117.810,50, oltre interessi contrattuall, commis-
sioni contrattuali e spese conirattuali maturati e maturandi successivamente di
14.03.17, ed oifre alle spese successivamente occorrende.

SOCIETA PER LA GESTIONE
o . e ¥ oer la guota
i n‘rero dei beni in Comune di Por-

Dati precedenti relalivi ai corpi: ABITAZIONE A SCHIERA

- Alla gata det 23/04/2018 non risultano ulteriori iscrizioni /0 frascrizioni pregiudiz-
ievoli per gli immobili oggetto di esecuzione {vedi ispezioni ipotecarie del
23/04/2018 allegate).

. ALTRE INFORMAZIONI PER LACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna.
Spese condominiali scadute ed insolute alla data delia perizia: in base ala docu-
mentazione acquisita non risulterebbero esserci spese di natura condominiale.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 154 / 2017

Accessibilita dellimmobile ai soggetti diversamente abili; S|

Nella Concessione Edilizic di data 22/02/19%90 e successive varianti, vi & allegata la
dichiarazione del tecnico Geom. SIMONETTI Giulicno, if quale in data 29/03/1993
ha dichiarato che | progetti realizzati soddisfano i requisite della adattablita
come previsto all"art. 3-4, lettera g, delia legge n° 13 del 09/01/1589.

Alestazione Prestazione Energetica: Presente.

Indice di prestazione energetica: G.

Note Indice di prestazione energetica: Ved! attestato di prestazione energetica
aliegato.

Avverienze ulteriori;

Dalla documentazione acquisita non risulterebbere vincoli artistici, storici, albergh-
ieri di inalienabilitd o di indivisibilite, cosi come non risulterebbero diriti demaniali
(di superficie o servitu pubbliche) o usi civici,

Daila documentazione acquisita non risultano cause in corso con domanda tras-
critta.

I beni oggetto di esecuzione vengono suddivisi in 2 Lotti di stima, ove nel Lotto 1 vi

& labitazione a schiera sita in Comune di Portogruaro (VE), mentre nel Lotto 2 vi &

i negozio sito in Comune di Fossaita di Portogruaro {VE), Si precisa aliresi che i beni
di cui al Lotto 1 non sono eventuaimente divisibli in base alia gquota di proprietd di
ciascun esecutato {quota di 1/2).

f no‘rocz B - (O Sig.rC
nata o i e T an oniratto matrimo-

hio il giorno 06/06/1981 ne! Comune dli Por’rogruaro (VE) (vedi allegato).

nggial411/1592 Y i G itoare dello_
P R .| izzatl in con-

e > Cichicrava che gl impianti elettrici erano stati reat
form to C}ik} regole dell'orte,

In data 26/10/1992, i in qualita di titolare della ditta omonima,
dichiarava che limpianto diriscaldamento era stato redlizzato in conformitd alle
norme UNICIG.

In data 29/03/1593, 1| [ TR uolita di fitolare della ditta omonima,

dichiarava che impianto termico, idrice, sanitario era stato realizzato in conform-
& alla regola dell'arte,

. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARL:

Proprietari:

proprietaria per la guoto dx 1/2|nregime dl comunione dei b
Proprietari dal 24/01/1995 ed aftuali, mediante I'atto di stegnca:lome di dlloggio in
croprieta del 24/01/1995, a rogito di Notaio PASQUALIS Paolo, Rep. n. $069/3358,
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 154 f 2017

trascritto in data 09/02/1995, Con Reg. Gen. n. 2829 e Reg. Part. n. 1905.

Noie:
Con f'atto di data 24/01/1995, attc questo antecedente al ven’fennio |ben i Og-
e’r’ro dli esecuz:onedi cu% gl Lotto | L S

. ed dilora di proprietd dellc &
§ venivano assegnati di coniug e

PRATICHE EDILIZIE:

Numero praticg:
Intestazione. SIS ¥

Tipo protica: Concess ione Ed|l|2|c1

Perlavori: Costruzione di fabbricati ad uso alloggi a schiera.

Qggetto: Nuova costruzione.

Rilascio Concessione Edilizia in data 22/02/1990, con Prot. n. 14016/89.

Abitabilita rlasciata in data 21/04/1993, con Prot. n, 05778,

NOTE:

In riferimento alla Concessione Edilizia in oggetto vi sonc le seguenti uiteriori Au-
torizzazioni:

- Concessione in Sanatoria dei 27/08/1992. con Prot. n. 24483/91, per opere
eseguite in parziaie difformita.

- Concessione in Variante del 10/02/1993, con Prot. n. 2035/P, periavori di variante.

Conformita edilizia:
Abitazione di tipo civile [A2]

Note sulla conformita edilizia:

NON si dichiara la conformitd edilizic, in quanto lo scrivente ha risconirato delle
difformitd tra lo stato di fatto rievato in sede di sopralivoge e fra quanto indicato
negit elaborati di cui alle Concessione 14016/89 del 22/02/1990 {incluse succes-
sive Sanatoria e Variante), cosi come in seguito specificato.

- Al plano terra non & identificata o porta interna di comunicazione fra la cu-
cina-pranzo ed il magazzine;

- Allinterno del garage vi & un soppaico in legno abusivo, il quale deve essere ri-
maosso in quanto riduce le altezze interne del locale;

- Non & indicata la copertura del porticato nella parte posteriore di accesso alla
corte;

- Nella corte esterna posteriore, nella zona Sud-Est vi & un fabbricato abusivo in
legno in precarie condizioni statiche, visto lo stato di manutenzione dello stesso
ed anche che gii eventuali costi di sanatoria [oneri dei professionisti, diritti e san-
zioni varie) superano senz'alfro if valore commerciale del bene in oggetic se ne
ritiene opportuna ia demolizione delio stesso.

Visto che ie difformitd di cui sopra. gl eventuall costi di sanctoria e/o demolizione
degli abusi, comportano una minor riduzione del valore commerciale degli im-
mobili in ©oggetto, minor valore che viene fotto rientrare nella detrazione forfet-
taria det 15 % sul valore immobiliare dei beni oggetio di esecuzione.
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7.2 Conformita urbanistica

Abitazione ditipo civile [A2]

Strumento urbanistico Approvato: Non specificato

In forza delia delibera: Approvate con Delibera Consiglio Co-
munale numero 8 del 02/03/2015

Iena omogeneaq: B) RESIDENZIAL! DI COMPLETAMENTO -
ITO B2

Strumente urbanistico Adottate: Non specificato

In forza della delibera: Adottate con Delibera Consiglio Co-
mundle numero 106 del 24/11/2014

Zona omogene: B) RESIDENZIALI DI COMPLETAMENTO -
ITO B2

Indice di utiizzazione fondiaria/territo-  {me/mg 1,00

ricie:

Rapporto di copertura: non superiore ot 25%

Altezza massima ammessa: m 2,50

Note generali sulla conformitd: Vedi estratto del P.R.G. e Normative allegate.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 154 / 2017

' Descrizione: ABITAZIONE A SCHIERA (Cat. A/2 e C/8Y . .~

Il giorno 15 del mese di Marzo dell'anno 2018 il sotftoscritto Perito effeftuava un soprafiuogo
pressc gli immobill oggetto di pigncramento, alla presenza del Geom, ARBOIT Gianluca, in
qualitd di tecnico incaricate dalio scrivente di effettuare 'attestato di prestazione energet-

ica per "'abitazione o di esecuzione, del Geom. TOMASELLA Michele, in gualiia di
custode, e dsl guale I'esecutato.

Durante il sopraliuogo si visionavano nel dettaglio I'abitazione e le relative pertinenze, si
effettuavano le varie verifiche allinterno ed all’esterno della stessa e si provvedeva ad
eseguire la necessaria documentazione fotografica, beni questi stimati ne! Lotto 1.
Trattasi di un'abitazione a schiera realizzata su 2 piani fuori terra, ubicata in un complesso
costituito da un tofale di ¢ abitazioni a schiera e similari fra loro, redlizzate mediante
un‘unica concessione ediiizia.
Nello specifico, trattasi di immobile posizionato in Via Paolo Veronese nel Comune di Por-
togruaro (VE), nella periferia ad Est del Comune, nelle vicinanze del confine con il Comune
di Fossalta di Portogruaro (VE}, Via questa che si collega con la Strata Statale 14 della Ve-
nezia Givlia (Viale Trieste).
In base allac documentazione acquisita, ¥ fabbricato risulta rediizzato nel pericdo dai 1990
al 1993, con fondazioni confinue in cemento armato, muri portanti in laterizic da 26 cm,
fravi @ mensole in cemento armato, solai in latero-cemento e vano scale in cemento ar-
mato. Le linde di copertura dei locali ¢l piano terra (inclusa la tettoia posteriore) e del gar-
age sono con struttura in legno. | divisori interni sono in laterizio ed il manto di copertura &
in tegcele di loterizio, Esternamente il fabbricato & rivestito con rivestimento del tipo graffiato
in finfa bianco con porzioni di mattoni o faccia vista ed alla base vi & un rivestimente in
pietra. Le grondaie ed i piuviali sono in iamiera, il marciaopiede sul fronte strada & con pietra
stile mosaico e risulta esserci 'allaccio alla fognatura,
Esternamente la corle & delimitata da recinzione con muretio di base e sopra ringhiera in
metallo sul fronte strada, menire i ot e nella porZione posteriore ia recinzione (ove non vi
sono e aifre abitazioni a schiera in aderenza) ¢ deiimitata da paletti con rete in metallo e
con anche siepe, eccetto delle porzioni in muratura sul fronte sirada.
Vi & un accesso pedonaie con cancelio a ringhiera in metalio verniciato, cosi come un
accesso carraio con cancello o 2 ante aringhiera anch’esso in metalle verniciato. Enframbi
i vialetti (pedonale e carrcio) sone con lastre posate,
La corte di pertfinenza dell'immobile in oggetto & adibita a verde, con anche una sigpe di
modeste dimensioni coco davanti I'ingresse ai locall.
L'abitazione a schiera oggetto di pignoramento & sita nel Mappale n. 456 del Foglio n. 29,
Mappale questo ove sono site anche tutte le alire unitd iImmobiiiari o schiera realizzate con
la Concessione di data 22/02/1990, con le unitd pignorate identificate nei Subalternin, 16
(cbitazione ol P.T. e 1°P.), n. 17 (garage al P.1.} e n. 4 (corte comune ai Subalternin, 16 e
17].
Tale abitazione & realizzata su 2 livelll fuori terra, ove al piano terra vi & la zona giorno com-
posta da un unico locale open space, con un ampio soggiomno, la zona pranzoe e la cucing
con uh piccolo tipostigho nel sottoscala, vi sono poi un locale magazzino ed un bagno
questi separati dai locali principali della zona giorno, vi & poi il garage con all'interno un
soppalcoin legno abusivo ed infine un porticato nelia parte posteriore. Al picno primo vié
la zona notte, composta da un disimpegno, 2 camere da letto, un locale guardarcba e 2
bagni di cui uno di pertinenza defla camera mairimoniale, dalla quale si accede al terrazzo
sul fronte strada.
| pavimenti dei locali interni al P.T. sono con picstrelle in gres, | pavimenti dei locali al 1°P.
sone in fistoni dilegno per le camere ed it guardarcba, in gres peri bagni ed i terrazzi, menire
le scale sono rivestite in legno.
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n, 154 / 2017

Le paretiinterne deilocali sia al P.T, che al 1°P. sono rivestite con infonaco e finteggiatura
perinterni eccetto i bagni che sono rivestiti con piastrelle in gres cosi come parte della zona
cucina, Il ferrazzo ha il parapetto intonacaio e rivestiio con corrimano in metalio.

| soffitti deilocaliinterni sone rivestiti con infonaco e tinteggiatura per interni, eccetto il gar-
age che ha il soffitfo della copertura in legno a vista. | bottiscopa dei locali al P.T. sono in
PVC, mentre quelii dei locali ol 1°P. sono in legno, eccetto i bagni che non hanno | battis-
copa ed il terrazzo che ha i battiscopa in gres.

La porta d'ingresso € in legno con vetro, menire il garage ha un portone basculante con
struttura in metallo e rivestimento in legno.

Le porte interne dei locali sonc del tipo o soffietto in tinta bianco, eccetto la porta di ac-
cesso al garage dalla zona giormno che & in metallo cieca.

I serramenti quali finestre e porte-finesire, sono con struttura in legno, con vetrocamera e
con scuri in fegno. tutfo in tinta legno, con davanzali in marme in tinta grigio chiaro.

| sanitari sono in gres.

L'altezza utile interna dei locali ol P.T. & di 272 cm, menire quella dei locali al 1°P, & di 270.
Per il garage I'altezza sotto Je tavole del soppalco abusiveo risulta di 216 cm, soppalco del
guale se ne rende opportuna la demolizione in quanto per|'appunto & abusivo € modifica
le adltezze di progetto del garage, rendendcic non abitabile.

Nella corte esterna posteriore, nella zona Sud-Est vi & un fabbricate abusivo in legno in pre-
cdrie condizioni statiche. Visto lo stato di manutenzione delio stesso ed anche che gli even-
tuali costi di sanatoria (oneri dei professionist, diritti @ sanzioni varie) superano senzaitro |
valore commerciale del bene in oggetto se ne ritiene opportuna la demciizione dello
stesso.

Le demolizioni del soppaico e del fabbricato in leghe vengono fatte rientrare nella de-
trazione forfettaria detl 15 % sul valore immobiliare dei beni oggetio di esecuzione.

Vi & una caldaia a gas ed un gruppo frigo a parte per il raffreddamento dell’ambiente,
enframbi gl impianti utilizzano i ventiiconvettori.

Visono i certificati di conformitd degli impianti di cui alla Concessione di data 22/02/1990.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 154 / 2017

Comune digs

regame di comunione del bem '

Superficie complessiva di circa mao 358,45

Condizioni di vendita:

La presente vendita & forzata e per questo I'acguisto avviene visto e placiuto senza
alcuna garanzia per vizi e difett sia visibili @ occulti /0 per mancanza di qualita.
L'immobile & stato stimate nello stato di fatto e di diritto in cui si frova, con futti gli
eventuall diritti, azioni, ragioni, usi, accessioni, dipendenze, pertinenze, servitl attive e
passive anche se non citate negl atti e nelia relazione.

Non sono state eseguite indagini, ispezioni, prove e verifiche sull'efficienza e sulla
conformitd degli impianti tecnologici (caldaia, impianto elettrico, fognature, gas.
acguedotiio etc.} né alla messa in servizio degli stessi per cui ogni eventuale attivitd di
completamente, revisione, riparazione, adeguamento, integrazione dell'esistente, spese
techiche ect. graverd interamente sull’ aggiudicatario.

La decurtazione al valore di stima fiene gid in conto all’assenza di garanzia per possibili
vizi @ malfunzionamenti,

(ocol principll ol PT.rop lorda o pewimental 150 78,45 £ 950,00
Locdli principali ¢l 1°.P. sup lorda di pavimento 1,00 61,05 € 950,00
Garage ol P.T. sup lorda di pavimento 0,50 8.48 € 950,00
Terrazzo al 1°P, sup lorda di pavimento 0.50 4,00 € 950,00
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Corte

sup lorda di pavimento 0,10 19,40 £950.00

171,38

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

Criteri di stima:

Per la stima degli immobili oggetto di pignoramento si & provveduto ad effettuare
un'attenta analisi del mercato immobiliare dei beni ubicati nella zona circostante,
individuando quindi il valore medio di mercato per fabbricati similari come tipolo-
gia, dimensione e anzianitd e fenendo anche conto dello stato di conservazione
degli immobili. Pertanto, tenuto conto delle caratteristiche, anzianitd e posizione
del fabbricate, ad avviso del scttoscritto & corretto utilizzare un valore medio di
mercato di € 950,00 al metro quadrato per la superficie commercicale dell'imme-
bile, calcolaia come SEL (Superficie Esterna Lordal.

Infine viene effettuata una detrazione forfettaria del 15% per gli abusi riscontrati

(edilizi e catastali] & per o stato d'uso e di manutenzione degli immobili in cggetto.

Si precisa che nel valore di stima viene tenuto conto di tutte le parit comuni di per-
tinenza degil immobili oggetto di pignoramento.

Elenco fonti:

Catasto di Venezia;

Conservatoria dei Registri Immobiliori di Venezia;
Uffici del registro di Veneria;

Ufficio tecnico di Portogruaro.
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8.2 Valuiazione corpi:

Sti intefi

va parametricd (se!

tocali briﬂcihdlliméf " - 78',”45'

P.T.

Locall principali o 61,05 € 950,00
107,

Garcge al P.T. 8,48 € 950,00
Terrazzo ai 1°F, 4,00 € 950,00
Corte 19,40 € 950,00

Valore complessivo dell’intero (quota di 1/1)
Riduzione del 15% per cbusi e stato d'uso

Valore Nefto complessivo dell’intero {(quota di 1/1)
Valore Netto ciascuna quota esecutata {quota di 1/2)

Riepilogo:

ABITAZIONE A SCHIERA. Abitazione di tipo civile [A2] e Autorimessa [Cé]

€74.527,50

€ 57.997,50

€8.051.25

€ 3.800,00

€ 18.430,00

€ 162.806,25
€ 24.420,94
€138.385,31
€ 69.192.66

171,38

ABITAZIONE A
SCHIERA tipo civile [A2]

38.385,31

8.3 Adeguamenti e correzioni delia stima:
Riduzione del valore del 15%, dovuta aflimmediatezza della
vendita giudizioria e per assenza di goranzia per vizi come da
disp. del G.E. { min.15% )

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

Valore ciascuna quota esecufata

€ 20.757.80

£117.600.00

(arrotondati)

€ 58.800,00
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La documentazione ex art, 547 ¢.p.c. risulta completa? Si

Si precisa che alla data dincarico conferito al sottoscritto Perito, la documentazione ino-
catastale per limmobile di cui al Lotto 2 risultava assente, in quanto era stata depositata
la documentazione ipocatastale solamente per i Lotto 1. Lo scrivente provvedevad quindi
in datc 22/01/2018 ad informare lo Studio Legaie di tale mancanza ed in data 09/02/2018
I'Avv. Geremic Susanna comunicava al sottoscritto di aver provveduto o depositare il cer-
tificato notarile in oggetto, inviandone copia al sottoscritto.

La frascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore af pignoramento risulta com-
pleta? Si

?. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificalive corpo: NEGOZIO

Negozi, botteghe [C1] sifo in Comune di Fossalta di Portogruaro (VE),
Via Papa Giovanni XXIII, n. 10.

Quota e hologlq deI dtnﬁo
1/1d O : oprietd

Cod. ?iscoie e

Regime Pc’mmomole Sposcﬂo coni Rt ey, Comune di Por-
togruaro (VE), in data 06/06/1981, in reg;me dl comumone dei beni.

Eveniuci comproprietari:

Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati:

Infestozione:

T proprle’rcrlo perla quofc di E/

Fogllo 8 Pc:rir celio 70, Subatterno 76, indirizzo Via Giovanni XXl n. 10, piano T,
Comune di Fossaita di Portogruare {Codice D741), Categoria C/1, Classe 9,
Consistenza 26 m? Rendita € 408,21.

Derivanie da:

L'unita immobiliare in oggetto & cosi attuaimente costituita mediante ia varia-
zione toponomastica n. 105853.1/2011 dei 20/09/2011, medianie la precedente
variazione nel classamento n. 41507.1/2006 del 17/10/2006, e mediante Ia varia-
zione della destinazione n. 55320.1/2005 del 17/10/2005, ove l'unitd immobiliare

in oggetto veniva censita cost come risulta attualimente ed ove veniva costitu-
ito il Subakerno n, 76.
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In orecedenza, 'unitd immobiliare in oggetto veniva identificata nel Subaiterno
n. 33, come un A/10 di Classe 1, ¢li 2 Vani, con Rendita di € 495,80, mediante la
variazione della destinazione d'uso n. 5374.1/1992 del 23/04/1992, variazione
questa antecedente al ventennio.

Confini:

It Mappaie n. 90, ove insiste il bene oggetto di pighoramento, confina a Nord-
Est con il Mappale n. 476, a Sud-Est con il Mappale n. 580, a Sud-Cvest con Via
l. Nievo ed a Nord-Ovest con Via Papa Giovanni XXJil.

Per guanto sopra si dichiara la conformitd catastale

10 DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):
Caratfteristiche zona: Cenirale normaile.
Area urbanistica: Residenziale.
Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria
secondaria,

11 STATO DI POSSESSO:

Alla data del sopralluogo, effettuaio il giorno 15/03/2018 con i
il neomo ogeﬂ‘o di esecuzione risultava libero. Tale negozio risulta di proprieta
R e odionte 'atto di compravendita di data 07/12/2005, No-
’rcuo MICHIELAN Am‘onzo Rep. n. 23216/8837, frascritto in data 16/12/2005, con
Reg. Gen. n. 52118 e Reg. Part. n, 29972,

Non risultano contratti di affitto per limmobile suddetto [vedi comunicazione
Agenzia Enfrate di Portogruaro del 06/04/2018).

12 VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

- iscrizione di ipoteca:

lpoteca volontaria ¢ favore di BANCA S, BIAGIO DEL VENETO ORIENTALE D
CESAROLO, FOSSALTA DI PORTOGRUARQ E PERTEGADA —~ BANCA DI CREDITO SO-
CIETA' COOPERATIVA, coniro nmper la quota df 1/1 del bene in
Comune di Fossaita di Portogruaro, identificato al Cataste Fabbricati con il Foglio
n. 8, Particella n. 90 e Subalterno n. 74 clire g colure !o quota di ?/2 j
complessivamente pari all'interc) dei il St el
bentin Comune di Portogruaro, identificati ol CoTcsTo FObe’ICGTI con || Fogllo n,
29, Parficella n. 456, Subalternin. 16 e 17 {beni questi di cui al Lotto 1).

A rogito Notaio MICHIELAN Antonio, in data 07/12/2005, Rep. n. 23217/8838.
Iscritta in data 16/12/2005, con Reg. Gen. n. 52119 e Reg. Port. n. 13510.

Importo ipoteca pari ad € 400.000,00.
importo capitale pari ad € 200.000,00.

- Iscrizione di ipoteca:
looteca volontaria a favore di BANCA S. BIAGIC DEL VENETC ORIENTALE DI
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CESAROLQO, FOSSALTA DI PORTOGRU SoRIEGADA ~ BANCA DI CREDITO SO-
CIETA" COOPERATIVA, contro || s SRSy ocr la quota di 1/1 del bene In
Comune di Fossaita di Por’rogrucro :denhﬂco’ro ol Cataste Fabbricati con il Foglio
n. 8, Parficella n. 90 e Subalterno n. 74, oHreo co! re la guota di 1/2 cmscuno (e
complessivamente pari all'intero) cei S LR C <
beniin Comune di Portogruaro, |den’r|fac:<:1’n al Co’rosTo Fobbricch con :l Fogho .
29, Particelia n. 456, Subalternin. 16 e 17 (beni questi di cui al Lotto 1).

A rogito Notaio MICHIELAN Antonio, in data 18/12/2012, Rep. n. 29037/12793.
Iscritta in data 27/12/2012, con Reg. Gen. n. 36316 e Reg. Part. n. 5319.
Imperto ipoteca pari ad € 110.000,00.

Importe capitale pari ad € 55.000,00.

- Trascrizione pregivdizievole:

Pignoramento a favore di BCC GEST!ONE CREDITI — SOCIETA' PER LA GESTIONE
DEl CREDITI S.P.A.. contro I < i quota di 1/1 del bene in Co-
mune di Fossalta di Por’rogruoro |dem‘!f|co’ro al Catasto Fabbricati con il Foglio n,
8, Particella n. 90 e Subalterno n. 76, ol’rre a co!p;re !a quow dx 1/2 cmscuno (e
complessivamente pari all'intero) dej sl e
teni in Comune di Portogruaro, identifical) Ol Carasio Fapbricat con i FOQHC} n.
29, Particella n. 456, Subalternin. 4, 16 e 17 (beni questi di cui al Lotto 1).

Atfto di pignoramento del 31/05/2017, Rep. n. 1642/2017.

Trascritto in data 22/06/2017, con Reg. Gen. 20288 e Reg. Part. n. 13408,
Pignoramento per il credito di € 117.810,50, oltre interessi confrattuali, commis-
sioni contrattuali e spese contrattuali maturati e maturandi successivamente al
14,03.17, ed olfre alle spese successivamente occorrende.

Dati precedenti relativi ai corpl: NEGOZIO

- Alla data del 23/04/2018 non risuttano ulteriori iscrizioni e/o trascrizioni pregiudiz-
ievoli per I'immobile cggetto di esecuzione {vedi ispezione ipofecaria del
23/04/2018 allegatal.

13 ALTRE INFORMAZION; PER L ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: € 341,00.

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €319,90. Vedi an-
che documentazione deli'amministratore di condominio.

Millesimi di proprietd: 6,70,

Accessibilita dellimmobile di soggetti diversamente abili: NC.

Non risultano pratiche edilizie con dichiarazione di conformitd alle disposizioni di
cui al D.M. n. 236 del 14/01/1989. Precisato cid, visto che I'immobile oggetto di
esecuzione € sito al piano terra, ad avviso del sottoscritto a seguito di interventi &
adattabile per taii esigenze.

Attestazione Prestazione Energetica: Presente.

Indice di prestazione energetica: F.

Note Indice di prestazione energetica: Vedi attestato di prestazione energetica
allegato.
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Avvertenze ulteriori:

Dalle documentazione acquisita non risulterebbero vincoli artistici, storici, albergh-
ierl di inalienabilitd o di indivisibilital, cost come non risulterebbero diritti demaniali
(dli superficie o servity pubbliche) o usi civici.

Dalla documentazione acquisita non risultano cause in corso con domanda tras-
critta.

I oeni oggetfo di esecuzione vengono suddivisi in 2 Lotti di stima, ove nel Lotto 1 vi
& {'abitazione a schiera sita in Comune di Portogruare (VE}, menire nel Lotto 2 vi &
i negozio sito in Comune di Fossalta di Portogruaro (VE).

mafrimo-

nio il giorno

Non risultano esserci i certificati di conformitd per gli impianti elettrici ed idrico-san-
itar per I'immobile in oggetto.

14 ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

o+

 Dro neiorlo per Io quofc dl 1/ T
b (antecedente al ventennio) e fino ol 07/09/2000,

Propristario dal
meiante I'atto di compravendita del 06/04/1977, a rogite di Notaio PASQUALIS

Americo, Rep. n. 49715, frascritto in data 29/04/1977, con Reg. Gen. n. 6169 e Reg.
Part. n. 4960.

Note:

Il nello risuitava proprietaric dellimmobile oggetto di esecuzione di cui
al Lotio 2 ed ol dllora censito come Subalterno n. 33, mediante 'atto di com-
pravendita di data 06/04/1977, atto questo antecedente al ventennio

Proprietario:

Y nato o o C.F.-
_ R propreemno per oquo adi

Propr e’rono ¢al 07/09/2000 ol 07/12/2005, medi cmfe I'atto di compravendita del
07/09/2000, a rogito di Notaio SIRIGNANO Pietro, Rep. n. 16813, frascritto in data
19/G9/2000, con Reg. Gen. n. 27221 e Reg. Part. n. 17908,

Note:

Con lcz’r’ro ol datg 07/09/2000, i

elio, naio o ;
_ B vendeva limmobile cggeito di esecuzione Lotto 2 ed
i!orc: censito come Subgailternc n, 33, Gl

Proprietario;

X L roprlem ) per loquo’rcz
Proprietario dG! 07/12/2005 ed attudle, medianie I’ oﬁo di compravendiia del
07/12/2005, a rogiic di Notaio MICHIELAN Antonio, Rep. n. 23216/8837, trascriffo in

data 16/12/2005, con Reg. Gen. n. 52118 e Reg. Pari. n. 29972,
Nole:
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endeva I !mmobxle oggeﬁo di esecuzione dl CUICI

PRATICHE EDILIZIE:

Intestazione: PR
Tiro pratica: Llcenzo EdthiO

Per tavori: Reclizzazione di fabbricato residenziale.

Qggetto: Nuova costruzione.

Rilascio Licenza in data 09/06/1972, con Prot. n. 44/1972.

Abitabilita riiasciata in data 21/10/1975, con Prot. 3301.

NOTE:

Di tale Licenza Edilizia. non & stato possibile reperire la pratica con le tavole originaili
dall’archivio Comundaile, in quanto per motivi di rierdino dell’archivio in oggetto la
stessa non & dl momente disponibile (vedi comunicaozione Edilizia Privata del Co-
mune di Fossalta di Portogruare del 17/04/2018}.

Numero prafica; 4541,

Intestazione;

Tipo pratica; Concessione Edilizia.

Per lavori: Cambic di destinazione d’'uso da locale commerciale a direzionale.
Oggefto: Variante.

Rilascio Concessione n. 37/87 in data 26/10/1987, con Prot. n. 4541,

Numero pratica: 4424 _
Intestazione: [EEEEEEEE RS
Tipo pratica: Conce55|one Edllmo in Sanatoria,

Per lavori: Lavori in difformitd sulle parti comuni di cui al piano interrato.
Cggetto: Variante,

Rilascio Concessione n. 473 in data 05/03/1994, con Prot. n. 4424,

Tipo pratica: Comunicazione diriconversione della destinazione.

Per lavori: Comunicazione di riconversione della destinazione da direzionale
commerciale.

Oggetic: Varianie.

Presentazione delia Comunicazione in data 24/07/2000, con Prot, n. 7938,

NOTE:

Di tale Comunicazione non & stata possibile reperire la pratica in quanto la stessa
risulterebbe archiviata cssieme alla Concessione edilizia del 09/06/1972, af-
tualmente non recuperabile. | dati della stessa sono stafi ricavati da quanto indi-
ciato e dichiorato nell'atto di compravendita del 07/12/2005 (vedi anche comuni-
caziche Edilizia Privata del Comune di Fossalta di Porfogrucro di data 04/05/2018).
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Conformita edilizia;
Negozi, bolteghe [C1]

Note sulla conformita edilizia:

NON si dichiara la conformitd edilizia per le seguenti difformitd riscontrate:

Si precisa che it Comune non & stato in grado di fornire la copia sia della Licenza
Edlilizia del 09/06/1972 per |a realizzazione originale del complesso condominiale
ove ai P.T. & ubicato il negozic oggetto di pignoramento, sia delia Comunica-
zione di data 24/07/2000 per la riconversione della destinazione dell’unitdy in og-
getto da direzionale ¢ commerciale, in quanto per motivi di riordine dell'archivio
comunaie, fale documentazione non risulta reperibile, cosi come da Comunica-
zione di data 17/04/2018, con Proi. n. 3244 e da mail di data 04/05/2018 (vedi al-
legati}.

Pertanto, vistoe quante sopra, lo scrivente non pud dare la conformitd edilizia
dellimmobile in oggetio.

Visto che tale difformitd comperta una minor riduzione del valore commerciale

del negozio oggetto di esecuzione, tale miner valore viene fatto rientrare nella
detrazione forfetiaria def 15 % sul valore immobilicre del bene ogaetio di
esecuzions.

Conformitd urbanistica

Negozi, botteghe [C1]

Strumento urbanistico Approvato: Non specificato

In forza deile delibera: Approvato con Delibera Consiglio Co-
munale numero 49 de! 22/12/2014

lona omogenead: B) PARTI DEL TERRITCRIO TOTALMENTE O
PARZIALMENTE EDIFICATE - ZTO B

Strumento urbanistico Adottato: Non specificato

In forza della delibera: Adottate con Delibera Consiglio Co-
munale numero 7 del 08/04/2014

Zond omogenea: B} PART! DEL TERRITORIC TOTALMENTE O
PARZIALMENTE EDIFICATE - ZTO B

Indice di utilizzazione fondiaria/territo-  |mc/ma 2,00

riale:

Rapporto di copertura: non superiore al 30%

Alfezza massima ammessa: m %,00

Note generdli sulla conformitd: Vedi estratto del P.R.G. e Normative allegate.
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Descrizione: NEGOZIO (Cat. €/1)

I giorno 15 del mese di Marzo dellanno 2018 1l sottoscritio Petito effettuava un sopraliuogo
presso I'immobile oggetto di pignoramento, alla presenza del Geom. ARBOIT Gianluca, in
qualita di tecnico incaricato dalfo scrivente di effettuare I'atfestato di prestazione energet-
ica per il negozio oggetio di esecuzione, del Geom. TOMASELLA Michele, in qualitd di cus-
tode, e del vale I'esecutato.

Ourante it sopralluogo si visionava net dettagiio it bene immobile in oggetto, si effettuavano
le varie verifiche allinterno del bene stesso e si provvedeva ad eseguire la necessaria doc-
umentazione fotografica, bene questo stimate nel Lotto 2.

Trattasi di un negozio ubicate al piano terra di un maggior fabbricato denominato Condo-
minio *AURORA", immacbile questo sito in Via Papa Giovanni XXlil nel Comune di Fossalta di
Portogruaro (VE), la cui corie & delimitata anche da Via |. Nievo, che si congiunge per
'appunto con Via Papa Giovanni XXlil mediante una rotatoria. Tale isolato & posizionato
nelie vicinanze del cenfro nel Comune in oggetto.

I condominic & stato realizzato su di 8 piani fuori terra, oltre all'interrato ed & costituito da
unitd commerciali e residenziali. Lo stesso insiste nel Mappale n. 90 de!l Foglio n. 8, la corte
di guesto Mappale & quasi interamente adibita ad area manovra e parcheggi con asfalto,
eccetto alcune minori porzioni adibite a verde, lungo | confini ai 2 lati con Via Papa Gio-
vanni XXl e Via |. Nieve non vi sono recinzioni ma delle cordonate in cemento con aivole,
mentre negli alfri 2 lati confinanti con altre proprietd vi sono delle recinzioni con muretio di
base e sopra paletii e rete in metdllo.

iIn base al certificato di Abitabilitd, il fabbricato risulia realizzato nel periodo dal 1973 al 1975,
ma non e possibile descrivere con precisione la struttura portante in quanto non sono dis-
ponibili | progetti originali della cosfruzione in oggetto (vedi documentazione edilizia). E’
probabile che lo stesso sia stato realizzato con struttura portante in cemento armato e divi-
sori interni in laterizio. Esternamente il fabbricato & rivestito con rivestimento del tipo graf-
fiato, lat lattoneria & in lamiera e non risulta esserci I'allaccio alla fognatura.

Vi & un accesso carraic con sharra in metallo automatizzata da Via Papa Giovanni XX,
con adiacente un accesso pedonale libero privo di cancelli, alla data del sopraifluogo ri-
sultava poi altrest presente un ulteriore accesso da Via | Nievo chiuso da catene in metaillo.
Questo per quanto riguarda if condominio ove & ubicato i bene oggetto di pighoramento.
Mentre per I'unitd immobiliare di cui al presente Lotto 2, trattasi di un negozio sito al piane
terra del Condominio “AURORA" in oggetio ed identificato con il Subalterno n., 74.
L'accesso a tale unitd avviene framite la porta d’ingresso sita nel piozale condominiale
con affaccio su Via I, Nievo, porta guesta in alluminio verniciato in tinta verde con vetro-
camera.

L'unita & costituita da un vano principale adibito a hegozio, da un vano posteriore comuni-
cante con I'anti bagno ed it bagno stesso, situati nella parte posteriore. L'altezza utile del
vane hegozio & di 320 cm.

Alla data del sopraliuoge 'unitd immobiliare in oggetio risultava in disuso, e la destinazione
erda evidentemente quella di edicola e cartoleria,

Le pareti interne del vano negozio alla data del sopralivoge risuttavano coperte dalla at-
trezzatura, € probabile che siano rivestite con intonaco e tinteggiature per interni, sono
rivestite con intonaco e tinteggiature per interni le pareti del vano posteriore cost come uiti
i soffittl, mentre le pareti dell'anti bagno e del bagno sono parziaimente rivestite con pias-
irelle in gres.

| pavimenii del vano negozio e del vano retro sono in marmo, mentre sono in gres quelii
dell’'anti bagno e del bagno, | battiscopa non sono visionasili nel vano negozio, sono in
legno nel vano retro & non vi sono nei locali servizi.

t sanifari sono in gres.
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Le porte interne sono in legno cieche in finta legno, mentre i serramenti esterni sono in allu-
minio verniciato in tinta verde con vetrocamera, eccetto i finesira del bagno che & in
legho con vetro singolo.

| dovanzali seno in marmo.

Non vi sono i certificati di conformita degli impianti (sic idrice-sanitario che eletirico).

Alia data del sopralfuogo vi era un condizionatore con split interno sia per i caldo che per
il freddo ed ail'esterno vi era 'allarme con videocamera dei quali non si pud acceriarne
'eventuale funzionamento.
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gia del diritto
R - Picna proprietd

alelley
g regim
Eventugli comproprietari:
Nessuno

S S e ¥in Comune dilg
2 di comunione del beni.

Superficie complessiva di circa ma 37,25

Condizioni di vendita:

La presente vendita e forzata e per questo {'acquisto avviene visto e piaciuto senza
alcuna garanzia per vizi e difetti sia visibili @ occulti e/o per mancanza di qualite.
L'immobile & state stimato nello stato di fatte e di diritto in cui si frova, con tutt gii
eventuall diritti, azioni, ragioni, usi, accessioni, dipendenze, pertinenze, servith attive e
passive anche se non citate negli atti e nella relazione.

Non sono siate eseguite indagini, ispezioni, prove e verifiche sull’efficienza e sulla
conformitd degli impianti tecnologici (climatizzatore, impianto eletirico, fognature, gas.
acquedotto efc.) né alia messa in servizio degli stessi per cui ogni eventuale attivitds di
completamento, revisione, riparazione, adeguamento, integrazione delf’esistente, spese
tecniche ect. graverd interamente sull' aggiudicatario.

La decurtazione ol valore di stima tiene gid in conto all'assenza di garanzia per possibili
vizi € matfunzionamenti.

Negozio al P.T. sup lorda di pavimento 1,00 37,25 £ 1,700.00

37,25
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16. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
16. Criteri e fonti:

Criteri di stima:

Per la stima dellimmobile oggetto di pignoramento si & provveduto a effettuare
una attentg analisi del mercato immeoebiliare dei beni ubicati nella zona circostante,
individuando quindi it valore medio di mercato per fabbricati similari come fipolo-
gia. dimensione e anzianitd e tenendo anche conto dello stato di conservazione
dell'immobile. Pertanto, tenuto conto delle caratteristiche, anzionitd, destinazione
commerciale dell’'unitd e posizione del fabbricato, ad avviso del sottoscrifto & cor-
retto utilizzare un valore medio di mercato di € 1.700,00 ol metro quadrato per la
superficie commerciale dell'immobile, calcolata come SEL (Superficie Esterna
Lorda).

Infine viene effettualia ung detrazione forfettaria del 15% per gli abusi riscontrati
(edilizi] e per lo stato d'uso e di manutenzione dellimmobile in oggetto.

Si precisa che nel valore di stima viene tenuto conto di tutte le parti comuni di per-
tinenza dellimmobile oggetio di pignoramento.

Elenco fonii

Catasto di Venezia:

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Venezio;
Utfici del reqgistro di Venezia;

Ufficio tecnico di Fossalta di Portogruaro.

16. Valutazione corpi:

A. Negozi, botteghe [C1]

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata)

‘Negozio al P.T. 37,25 £€1.700,00 £ 63.325,00

Valore complessivo dell'iniero (quota di 1/1} € 63.325,00

Riduziohe del 15% per abusi e stato d'uso - £9.498,75

Valore complessive diritio e quota € 53.826,25
Riepilogo:

NEGOZIO Negozi, 37,25 €53826,25 €53826,25
ghe [C1]
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14. Adeguamenti e correzioni della stimaq;
Riduzione del valore del 15%, dovuta allimmediatezza delia
vendita giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da
disp. del G.E. { min.15% - €8.073,94

16. Prezzo base d'asta del lotto:

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di € 45.700.00
fatto in cui s frova: (arrotondati}

Con quanto sopra il sottoscritto tecnico incaricato ritiene di aver corretiamente adempito
all’incarico conferitogli e ringrazia fa S.V. per Ia fiducia accordata.

Data generazicne:
28-04-2018 11:04:16

L'Esperto alla stima
Geom. Luca Fabbro

Allegadti:

I = Documentazione fotografica

Z - Documentazione catastale

3 —Estrathi del P.R.G. e normative

4 - Documenfi edilizi

5 = Documentazione condorminiale

6 — Attestati di prestazione energetica

7 = Atfi di compravendita e comunicazione Agenzia Entrate di Portogruaro
8 —Ispezioni ipotecarie del 23/04/2018

% — Estratto per riassunfo dell'atto di matimonio
10 — Verbale di sopraliuogo del 15/03/2018
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