1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 169/ 2016

Tribunale di Pordenone .
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: Banca di Monastier e del Sile - Credito Cooperativo - Sooc. Coop.

contro: |,

N° Gen. Rep. 169/2016
data udienza ex art. 569 c.p.c.: 08-11-2017 ore 09:00

Giudice Delie Esecuzioni: Dott. MONICA BIASUTTI

RAPPORTO DI |
VALUTAZIONE 3
Lotto 001 -
: Appartamento f

H
L,

Esperto alla stima: Mario Fabretti
Codice fiscale: FBRMRABOP08GO14V
Partita IVA: 3243700279
Studio in: Portogruaro (VE)
Telefono: 42172522
Fax: 42172522
Email: studicarkema@iibero.it
Pec: Maric.babretti@archiweridpec.it
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 169 / 2016

INDICE SINTETICO
1. Dati Catastali

Bene: Via Ariete 56 - Bibione - San Michele Al Tagliamento (Venezia) - 30028
Descrizione zona: Limmobile in oggetto di perizia & ubicato in uno stabile condominiale
sita in localita Bibione, in zona centrale e posta a cento metri dalla spiaggia & altrettanti
dalle terme di Bibione. Sono presenti tutti i servizi principali in zona e la zona si presenta
ben curata.,

Lotto: 001 - Appartamento
Corpo: Appartamento
Categoria:

Dati Catastali: foglio 49, particella 147, subalterno 30, indirizzo Via Arieta 56, interno
29, piano 4, Comune San Michele af Tagliamento | categoria A/3, classe 5, consistenza
4.5 vani, superficie 39 mq, rendita € 195.22

2. Possesso
Bene: Via Ariete 56 - Bibione - San Michele Al Tagliamento {Venezia) - 30028

Lotto: 001 - Appartamento
Corpo: Appartamento

Possesso: Occupato . con contratto di locazione stipulato in
data 03/01/2011Registrato a Portogruaro il 27/01/2011 ai nn.373 serie 3Tipologia
contratto: tre anni, scadenza 03/01/2019 Prima data utile per comunicare la disdetta
del contratto: 30/07/2018 Data di rilascio: 02/01/2019

3. Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili
Bene: Via Ariete 56 - Bibione - San Michele Al Tagliamento (Venezia) - 30028

Lotto: 001 - Appartamento
Corpo: Appartamento

Accessibilitd degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

4, Creditori Iscritti
Bene: Via Ariete 56 - Bibione - San Michele Al Tagliamento {Venezia) - 30028

Lotto: 001 - Appartamento
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 169 / 2016

Corpo: Appartamento

Creditori Iscritti: Banca di Monastier e del Sile - Credito Cooperativo - Sooc. Coop.,
Agrileasing banca per il leasing della banche di credito coop. spa

5. Comproprietari

Beni: Via Ariete 56 - Bibione - San Michele Al Tagliamento (Venezia) - 30028
Lotto: 001 - Appartamento

Corpo: Appartamento
Comproprietari: Nessuno

6. Misure Penali
Beni: Via Ariete 56 - Bibione - San Michele Al Tagliamento (Venezia) - 30028

Lotto: 001 - Appartamento
Corpo: Appartamento
Misure Penali: NO

7. Continuita delle trascrizioni

Bene: Via Ariete 56 - Bibione - San Michele Al Tagliamento {(Venezia) - 30028
Lotto: 001 - Appartamento

Corpo: Appartamento

Continuita delle trascrizioni: S!

8. Prezzo

Bene: Via Ariete 56 - Bibione - San Michele Al Tagliamento (Venezia) - 30028

Lotto: 001 ~ Appartamento
Prezzo da libero: € 104.000,00
Prezzo da occupato: € 95.000,00
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 169/ 2016

Premessa

Premessa

Con ordinanza del 7/6/2017, in relazione all'Esecuzione Immobiliare n. 169/2018, la S.V.1.
nominava me sottoscritto Dott. Arch,Mario Fabretti, con studio in Portogruaro (Ve) in Borgo
San Giovanni 10/12 ed iscritto al'Ordine degli Architetti della Provincia di Venezia con il
n.2455, Consulente Tecnico d'Ufficio, invitandomi a redigere la presente stima dei beni
oggetio della suddetta Esecuzione Immobiliare.

La 8.V.l, fissava l'udienza al 08/11/2017.
Svolgimento delle operazioni:

I sottoscritto, arch. Mario Fabretti, in qualita di C.T.U., durante il periodo assegnato ha
eseguito le opportune indagini negli Uffici Pubblici per reperire il materiale relativo agh
immobili oggetto di causa.

1110/07/2017, come stabilito con il Custode Guidiziario Andrea Maistrello, alle ore

14:30 ho effettuato il sopralluoge, alla presenza del dipendente
del'agenzia immobiliare h presso gli immobili ubicati in localita Bibione del
comune di San Michele al Tagliamentoa (Ve) e alle ore 15:15 ho dichiarato concluse le
operazioni peritali,

Nei giorni seguenti ho continuato la stesura della relazione e ho provveduto a rintracciare i
documenti necessari,

Terminate le operazioni peritali, il sottoscritto ha terminato la relazione considerando le
opportune indagini relative alla commerciabilita dei beni oggetto di E.L
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immohiliare - n. 169 / 2016

L.otto: 001 - Appartamento

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

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: Appartamento.

sito in San Michele Al Tagliamento (Venezia) CAP: 30028 frazione: Bibiohe s
Via Ariete 56

Quotagti i iritto
1/1 di iena proprieta
Cod. Fiscale:

Eventuali comproprietari:
Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione; foglio 49, particella 147, subalternc 20, indirizzo Via Arieta 58, interno 29, pianc 4,
comune San Michele al Tagliamento , categoria A/3, classe 5, consistenza 4.5 vani, superficie
38 mq, rendita € 195,22

Millesimi df proprieta di parti comuni: 19 MILLESIMI

Per quanto sopra si dichiara la conformita catastale
Vedi all. 1 Dog. 1-2

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):

Immobile situato in localita Bibione nota localita Balneare, posto in zona cenirale e che dista un
centinaio di metri dalla spiaggia e dalle terme di Bibione. | quartiere & composto prevalentemente
da immobili a destinazione residenziale turistica ed alberghiera,

Caratteristiche zona: centrale di pregio

Area urbanistica: residenziale a traffico locale con parcheggi riservati ai residenti.

Servizi presenti nella zona: La zona & prowvista di servizi di urbanizzazione primaria e
secondaria,

Servizi offerti dalla zona: Terme e spiaggia a pochi metri dallimmobile

Caratteristiche zone limitrofe: agricole

Importanti centri limitrofi: Venezia a settanta chilometri circa a ovest.

Attrazioni paesaggistiche: Laguna di Valle Vecchia .

Attrazioni storiche: Portogruaro.

Principali collegamenti pubblici: stazione degli autobus 1 km

3. STATO DI POSSESSO:

Occupato da — cen contratto di locazione stipulato in data 03/01/2011
Registrato a Partogruare il 27/01/2011 ai nn.373 serie 3

Tipologia contratto: tre anni, scadenza 03/01/2019

Prima data utile per comunicare la disdetta del contratto; 30/07/2018
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1. Rapporio di stima Esecuzione Immobiliare - n. 169/ 2016

Data di rilascio: 02/01/2019

il contratto & stato stipulato in data antecedente il pignoramento o la sentenza di fallimento.
Note: Si fa presente che il contratto di affitto in essere & riferito a piu’ immobili e si quantifica
Iimporto deli'affitto relativo allimmobile in oggetto di E.I. in Euro 3500 annuali.

Vedi all. 1 Doc. 8
. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

- Iscrizione di ipoteca:

Ipoteca volontaria annotata a favore di Banca di Monastier e del Sile - Credito
Cooperative - Sooc. Coop. contr Derivante da: Concessione a
garanzia di mutuo fondiario; Iscrittoftrascritto a Venezia in data 01/07/2009 ai nn.
24515/5316; Importo ipoteca: € 400000; Importo capitale: € 200000.

- iscrizione di ipoteca:

Ipoteca volontaria annotata a favore di Agrileasing banca poer if feasing della banche di
credito coop. spa contro Derivante da: Concessione a garanzia
di mutuo fondiario; Iscrittoffrascritto a Venezia in data 30/10/2009 ai nn. 37406/8221;
Importo ipoteca: € 1500000; Importo capitale: € 1000000,

- Trascrizione pregiudizievole:

Pignorament { Banca di Monastier e del Sile - Credito Cooperativo - Sooc.
Coop. contr B Derivante da: verbale di pignoramento di immobili
iscritto/trascritto a Venezia in data 06/06/2016 ai nn. 17510/11927.

Dati precedenti relativi ai corpi: Appartamento

Vedi all. 1 Doc. 5

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

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: 580,00 €

Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al
momento della perizia:spese straordinarie per fondo : 5.130,00 €

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 112.86 Euro
Millesimi di propriets: 19 millesimi

Accessibilitd dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO

Particolari vincoli efo dotazioni condominiali: due vani ascensore posti al piano primo
Attestazione Prestazione Energetica: Presente

Indice di prestazione energetica: Classe energstica G

Note Indice di prestazione energetica: Non specificato

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

Avvertenze ulteriori: si allegano nei documenti le cause in corso del condominio fornite
dalfavvocate del Condominio

Vedi all. 1 Do¢. 7-9-10

. ATTUAL! PROPRIETARI;
Andrusia Immaobiliare sr]

. PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratiga:
Intestazione:
Tipo pratica: Licenza Edilizia
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 169/ 2016

Per lavori: costruzione di fabbricato di civile abitazione
Oggetto: nuova costruzione
Rilascio in data 30/08/1966 al n. di prot. 10924

Numero pratica: 1495

Intestazione: Tonusso Paolino

Tipo pratica: Abitabilita

Rilascio in data 06/10/1967 al n. di prot.

Numero pratigas
Intestazione;
Tipo pratica: Concessione Edilizi

Per lavori: adeguamento legge 818/84
Rilascio in data 07/02/1987 al n. di prot.

Numero prat

Intestazione

Tipo pratica: Concessione Edilizia in Sanatoria
Per lavori: Sanataria

Ritascio in data 04/10/1991 al n. di prot, 13790/86

Numero pratica: 02964/0/03

Intestazione:!
Tipe pratica: Cohcessione Edilizia

Per lavori; Modifiche prospettiche
Rilascio in data 30/07/1998 al n. di prot.

Numero pratica: 02964/0/
Intestazione:
Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: Variante alla c.e. 02964/0/03
Oggetto: variante
Ritascio in data 26/10/1899 al n. di prot.

Numero pratica; 02964/0/07
Infestazione: ST B
Tipo pratica: AUtOTIZ, £ i ceanzia
Per laveri; installaziene tende da sole
Rilascio in data 15/01/2001 al n. di prot.

Numero pratiga
Intestazione NN i
Tipo pratica: Denunma Imzro Attwlta
Per lavori: sistemazioni esterne, recinzioni e copertura posti macchina
Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 03/11/2004 al n. di prot, 45146

Numero prat ca
IntestazioncleEs e R
Tipo pratica; enuncna Emzm Attlvzta

Per lavorl: varianti all'area esterna, recinzioni e parcheggi
Presentazione in data 06/04/2005 al n. di prot. 12643

Vedi all. 1 Doc. 3
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiiiare - n, 169/ 2016

7.1 Conformita edilizia:

Per guanto sopra si dichiara la conformita edilizia

7.2 Conformita urbanistica:

Strumento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale
In forza della delibera: del Consiglio comunale n.60 del 27/10/2011

Norme tecniche di attuazione: w
un Comparto edificatorio con destinazione

edilizia residenziale , volumetria massima di

7950 me.
Elementi urbanistici che limitano la NO
commerciabilita?
Volume massimo ammesso! 7950 mc

Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT St

Vedi all. 1 Doc. 4

Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica

4 Descrizione: di cui al punto Appartamento - - _

L immobile oggetto di esecuzione fa parte di in complesso condominiale denominato [ SRR U
composta da 48 U.L disposti su sette livelli. It condeminio presenta due vani ascensore posti a
piano prime e limmobile & ubicato al piano quarto. Esso & cosi composto: ingresso-soggiormno con
terrazza, angolo cottura, ripostiglic cieco, un bagno cieco e una camera da letto e terrazza. Le rifiniture
sono di normale fattura gran parte originali dell'epoca delf'edificio, il bagno & stato ristrutturato di
recente con rifiniture in ceramica, pavimentazioni in quadrotte in cemento e inerti, pareti intonacate e
tinteggiate, porte interne tamburate e verniciate, finestre in legno senza vetrocamera con persiane in
plastica. L'immobile non presenta impianto di rigcaldamento ne impianto di climatizzazione. E'
presente un boiler elettrico per la produzione di acqua calda sanitaria,
L'immobile possiede un posto auto assegnate ubicato nell'area esterna identificato con il n. 29.

1. QGuota e tipologia del diritto
11 di
Cod.
Eventuali comproprietari:
Nessuno

Fiena proprieta

Superficie complessiva di circa mq 47,00

E' posto al piano: 4

L'unita immobiliare & identificata con il numero: 29; ha un‘altezza utile interna di circa m, 270 em
L'intero fabbricato & composto da n. 7 piani complessivi di cui fuori terra n. 7 e di cui interrati n. 0

Stato di manutenzione generale: sufficients
Condizioni generali dellimmobile: L'immobile in oggetto di E.l. si presenta in normali condizioni di
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 169/ 2016

manutenzione.

Informagzioni relative al calcolo della consistenza:

Per quanto concerne la stima dei beni immobili oggetto di causa il softoscritto ha proceduto a valutare
gli stessi al solo scopo di determinare it pill probabile valore di mercato, dopo essersi confrontato con
pil operatori nel mercato immobiliare, e tenendo presente: a) la destinazione d'uso attuale degli
immobili & la lero superficie o volumetria ; b) I'ubicazione degli immobili e la loro regolaritd dal punto di
vista edilizio ed urbanistico; ¢) il grado di vetusta dei fabbricati ¢ le opere di manutenzione ordinaria-
stracrdinaria e di nuova realizzazione eseguite in epoca pill recente; d) i prezzi praticati in recenti

valutazioni a beni simili per ubicazione e fipologia.

~Destinazione

appartamento | sup lorda di pavimento 1,00 40,00 € 3.000,00

terrazza . sup Jorda di pavimenio 0,50 3,50 € 3.000,00

43,50

Accessori:

Appartamento

1. Posto auto identificato al n. 29 posto al pianc terra - Sviluppa una superficie complessiva
di 12 mg

Valore a corpo: €0
Note: posto auto assegnato

8 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criteri e fonti:

Criteri di stima

Per quantc concerne la stima dei beni immobili oggetto di causa il sottoscritto ha proceduto a
valutare gli stessi al solo scopo di determinare il pil probabile valore di mercato, dopo essersi

confrontato con pilt operatori nel mercato immobiliare, e tenendo presente:
a) la destinazione d'uso attuale degli immobili e la loro superficie o volumetria ;

b) I'ubicazione degli immoabili e fa loro regolarita dal punto di vista edilizio ed urbanistico:
c) i grado di vetusta dei fabbricati e le opere di manutenzione ordinaria-straordinaria e di

nuova realizzazione eseguite in epoca pil recente;

d) i prezzi praticati in recenti valutazioni a beni simili per ubicazione e tipologia.
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8.2

8.3

8.4

Elenco fonti:
agenzie immobiliari

Valutazione corpi:

della zona

Appartamento. Posto auto
Stima sintetica comparativa parametrica {semplificata)
Per quanto concerne la stima dei beni immobili oggetto di causa il sottoscritto ha proceduto a
valutare gli stessi al solo scopo di determinare il pitl probabile valore di mercato, dopo essersi
confrontato con pit operatori nel mercato immobiliare, ¢ tenendo presente:
a) la destinazione d'uso attuale degli immobili e la loro superficie o volumetria ;

k) Fubicazione degli immobili e ta foro regolarita dal punto di vista edilizio ed urbanistico:
c) it grado di vetusta dei fabbricati e le opere di manutenzione ordinaria-straordinaria e di
nuova realizzazione eseguite in epoca pil recente:

valutazioni abe

1. Rapporto di stima Esecuzione Immohiliare - n. 168/ 2016

ili per ubicazione e i

pologia.

d i prezzi praticati i
E j AF

n recenti

ni sim

€ 120.000,00

appartamento € 3.000,00

ﬁrrazza 3,50 € 3.000,00 € 10.500,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 130.500,00
Valore Corpo € 130.500,00
Valore Accessori € 0,00
Valore complessivo intero € 130.500,00
Valore complessivo diritto e quota € 130.500,00

Riassunto:

43,50

€ 130.500,00

€ 130.500,00

prpartamento appartamento
L
Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione det valore del 20%, dovuta allimmediatezza della vendita
giudiziatia @ per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E.
{min.15% ) € 26.100,00
Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel
biennio anteriore alla vendita: € 112.00
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale:
€0,00
arrotondamenti
€ -288,00
Prezzo base d'asta del fotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui s € 104.000,00
trova:
Prezzo di vendita del lotte nello stato di "occupato™ € $5.000,00
Prezzo di vendita del lotto nello stato di "libero™ € 104.000,00
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 169/ 2016

8.5 Regime fiscale della vendita iva

Note finali dell'esperto:
Nella speranza di avere ottemperato all'incarico ricevuto, ringrazio I'lll.mo Giudice Dott.ssa Monica

Biasutti per la fiducia accordatami e rassegno la presente relazione.

Allegati
All. n.1 Documenti
Ali. n.2 Doc. Fotografica

Data generazione:
06-10-2017 08:10:15

L'Esperto alla stima
Mario Fabretti
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 169 / 2016 riunita con 198/17

Tribunale di Pordenone
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMORBILIARE

promossa da: Banca di Monastier e del Sile - Credito Cooperativo - Sooc. Coop.

contro;

N° Gen. Rep. 169/2016 riunita con 198/17
data udienza ex art. 569 c¢.p.c..18-04-2018 ore 09:00

Giudice Delle Esecuzioni; Dott. MONICA BIASUTTI

RAPPORTO DI
VALUTAZIONE
Lotti
002 - Appartamento ,
003 - Appartamento,
004 - Appartamento ,
. 005 - Appartamento ,
006 - Appartamento |

]
H
:
1
i

Esperto afla stima: Mario Fabretti
Codice fiscale: FBRMRABSP08GS14V
Partita IVA; 3243700279
Studio in: Portegruaro (VE)
Telefono: 42172522
Fax: 42172522
Email: studioarkema@libero.it
Pec: mario.fabretti@archiworldpec. it
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 169 / 2018 riunita con 19817

INDICE SINTETICO
1. Dati Catastali

Bene: Via Ariete 56 - Bibione - San Michele Al Tagliamento (Venezia) - 30028
Descrizione zona: L'immobile in oggetto di perizia & ubicato in uno stabile condominiale
sita in localita Bibione, in zona centrale e posta a cento metri dalla spiaggia e altrettanti
dalle terme di Bibione. Sono presenti tutti i servizi principali in zona e I'area si presenta
ben curata.

Lotto: 002 - Appartamento
Corpo: Appartamento
Categoria:

Dati Catastali: foglio 49, particella 147, subalterno 26, indirizzo Via Ariete 56, interno
25, piano 4, comune San Michele al Tagliamento , categoria A/3, classe 5, consistenza
4.5 vani, superficie 38 mq, rendita € 195.22

Lotto: 003 - Appartamento
Corpo: Appartamento
Categoria;

Dati Catastali: foglio 49, particella 147, subalterno 29, indirizzo Via Ariete 56, interno
28, piano 4, comune San Michele al Tagliamento , categoria A/3, classe 5, consistenza
4.5 vani, superficie 43 mq, rendita € 195.22

Lotto: 004 - Appartamento
Corpo: Appartamento
Categoria:

Dati Catastali: foglio 49, particella 147, subalterno 31, indirizzo Via Ariete 58, interno
30, piano 4, comune San Michele al Tagliamento , categoria A/3, classe 5, consistenza
5 vani, superficie 49 mgq, rendita € 216.91

Lotto: 005 - Appartamento
Corpo: Appartamento
Categoria:

Dati Catastali: foglio 49, particella 147, subalterno 32, indirizzo Via Ariete 56, internc
31, piano 4, comune San Michele al Tagliamento , categoria A/3, classe 5, consistenza
S vani, superficie 49 mq, rendita € 216.91

Lotto: 008 - Appartamento
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 169 / 2016 riunita con 198/17

Corpo: Appartamento
Categoria:

Dati Catastali: foglio 49, particella 147, subalterno 33, indirizzo Via Ariste 56, interno
32, piano 4, comune San Michele al Tagliamento , categoria A/3, classe 5, consistenza
4.5 vani, superficie 36 mq, rendita € 195.22

2. Possesso

Bene: Via Ariete 56 - Bibione - San Michele Al Tagliamento (Venezia) - 30028
Lotto: 002 - Appartamento
Corpo: Appartamento .
Possesso: Occupato da“ con contratto di locazione stipulato in
data 03/01/2011Registrato a Portogruaro [l 27/01/2011 ai nn.373 serie 3Tipologia
contratto: fre anni, scadenza 03/01/2019Prima data utile per comunicare la disdetta del
contratto: 30/07/2018 Data di rilascio: 02/01/2019

Lotto: 003 - Appartamento
Corpo: Appartamento

Possesso: Occupato da - con contratto di locazione stipulato in
data 03/01/2011Registrato a Portogruaro il 27/01/2011 ai nn.373 serie 3Tipologia
contratto: tre anni, scadenza 03/01/2019Prima data utile per comunicare la disdetta del
contratto: 30/07/2018 Data di rilascio; 02/01/2019

Lotto: 004 - Appartamento
Corpo: Appartamento

Possesso: Occupato da— con contratto di locazione stipulato in

data 03/01/2011Registrato a Portogruaro il 27/01/2011 ai nn.373 serie 3Tipologia
contratto: tre anni, scadenza 03/01/2019Prima data utile per comunicare la disdetta del
contratto: 30/07/2018 Data di rilascio; 02/01/2019

Lotto: 005 - Appartamento
Corpo: Appartamento

Possesso: Occupato da“, con contratto di locazione stipulato in

data 03/01/2011Registrato a Portogruaro fl 27/01/2011 ai nn.373 serie 3Tipologia
contratto: tre anni, scadenza 03/01/2019Prima data utile per comunicare la disdetta del
contratto: 30/07/2018 Data di rifascio: 02/01/2019

Lotto: 006 - Appartamento
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 168 / 2016 riunita con 198/17
Corpo: Appartamento
Possesso: Occupato da“, con contratto di locazione stipulato in
data 03/01/2011Registrato a Portogruaro il 27/01/2011 ai nn.373 serie 3Tipologia
contratto: tre anni, scadenza 03/01/2019Prima data utile per comunicare la disdetta del
contratto: 30/07/2018 Data di rilascio: 02/01/2019

3. Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili
Bene: Via Ariete 56 - Bibione - San Michele Al Tagliamento (Venezia) - 30028

Lotto: 002 - Appartamento
Corpo: Appartamento

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

Lotto: 003 - Appartamento
Corpo: Appartamento

Accessibilitd degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

Lotto: 004 - Appartamento
Corpo: Appartamento

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

Lotto; 005 - Appartamento
Corpo: Appartamento

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

Lotto: 006 - Appartamento
Corpo: Appartamentio

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

4. Creditori Iscritti

Bene: Via Ariete 56 - Bibione - San Michele Al Tagliamento {Venezia) - 30028

Lotto: 002 - Appartamento
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Corpo: Appartamento
Creditori Iscritti: ICCREA Bancaimpresa spa, Agrileasing

Lotto: 003 - Appartamento
Corpo: Appartamento
Creditori Iscritti: ICCREA Bancaimpresa spa, Agrileasing

Lotto: 004 - Appartamento
Corpo: Appartamento

Creditori Iscritti: ICCREA Bancaimpresa spa, Agrileasing

Lotto: 005 - Appartamento
Corpo: Appartamento

Creditori Iscritti: ICCREA Bancaimpresa spa, Agrileasing

l.otto: 006 - Appartamento
Corpo: Appartamento
Creditori Iscritti: ICCREA Bancaimpresa spa, Agrileasing

5. Comproprietari
Beni: Via Ariete 56 - Bibione - San Michele Al Tagliamento (Venezia) - 30028
Lotto: 002 - Appartamento

Corpo: Appartamento
Comproprietari: Nessuno

Lotto: 003 - Appartamento

Corpo: Appartamento
Comproprietari: Nessuno

Lotto: 004 - Appartamento

Corpo: Appartamento
Comproprietari: Nessuno

Lotto: 005 - Appartamento

Corpo: Appartamento
Comproprietari: Nessuno

Lotto: 006 - Appartamento
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Corpo: Appartamento
Comproprietari: Nessuno

6. Misure Penali
Beni: Via Ariete 56 - Bibione - San Michele Al Tagliamento (Venezia) - 30028

Lotto: 002 - Appartamento
Corpo: Appartamento

Misure Penali: NO

Lotto: 003 - Appartamento
Corpo: Appartamento
Misure Penali: NO

Lotto: 004 - Appartamento
Corpo: Appartamento
Misure Penali: NO

Lotto: 005 - Appartamento
Corpo: Appartamento

Misure Penali; NO

Lotto: 006 - Appartamento
Corpo: Appartamento
Misure Penali: NO

7. Continuita delle trascrizioni

Bene: Via Ariete 56 - Bibione - San Michele Al Tagliamento (Venezia) - 30028
Lotto: 002 - Appartamento

Corpo: Appartamento
Continuita delle trascrizioni: si
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Lotto: 003 - Appartamento
Corpo: Appartamento

Continuita delle trascrizioni: si

Lotto: 004 - Appartamento
Corpo: Appartamento

Continuita delle trascrizioni: si

Lotto: 005 - Appartamento
Corpo: Appartamento

Continuita delle trascrizioni: si

Lotto: 006 - Appartamento
Corpo: Appartamento

Continuita delle trascrizioni: si

8. Prezzo

Bene: Via Ariete 56 - Bibione - San Michele Al Tag!iamerﬁto (Venezia) - 30028

Lotto: 002 - Appartamento
Prezzo da libero: € 100.000,00
Prezzo da occupato: € 90.000,00

Lotto: 003 - Appartamento
Prezzo da libero: € 99.400,00
Prezzo da occupato: € 90.000,00

Lotto: 004 - Appartamento
Prezzo da libero: € 138.500,00
Prezzo da occupato: € 125.000,00

Lotto: 005 - Appartamento
Prezzo da libero: € 138.500,00
Prezzo da occupato: € 125.000,00
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Lofto: 006 - Appartamento
Prezzo da libero: € 100.000,00
Prezzo da occupato: € 90.000,00

Pag. 8 di 38
Ver. 3.2.1
Edicom Finance sri
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Premessa

Con ordinanza del 8/11/2017, in relazione allEsecuzione Immobiliare n. 169/2016 riunita alla
procedura 198/17, la 8.V.1. nominava me sottoscritto Dott. Arch.Mario Fabretti, con studio in
Portogruaro (Ve) in Borgo San Giovanni 10/12 ed iscritto all'Ordine degli Architetti della
Provincia di Venezia con il n.2455, Consulente Tecnico d'Ufficio, invitandomi a redigere Ia
presente stima dei beni oggetto della suddetta Esecuzione Immobiliare. La S.V.I. fissava
Fudienza al 18/04/2018.

Svolgimento delle operazioni;

Il sottoscritto, arch. Mario Fabretti, in qualita di C.T.U., durante il periodo assegnato ha
eseguito le opportune indagini negli Uffici Pubblict per reperire il materiale relativo aghi
immobili oggetto di causa. 1 20/11/2017, come stabilito con il Custode Guidiziario , alle ore
10.0C ho effettuato il sopralluogo, presso gli immobili ubicati in localita Bibione del comune di
San Michele al Tagliamento (Ve} e alle ore 11,15 ho dichiarato concluse le operazioni
peritali.

Nei giorni seguenti ho continuato la stesura della relazione e ho provveduto a rintracciare i
documenti necessari.

Terminate le operazioni peritali, il sottoscritto ha terminato la relazione considerando le
opportune indagini relative alla commerciabilita dei beni oggetto di E.i.
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- Localita/Frazior
- Vianrite

Lotto: 002 - Appartamento

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

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: Appartamento.

sito in S8an Michele Al Tagliamento (Venezia) CAP: 30028 frazione: Bibione ,
Via Ariete 56

Quot i j diritto
11 di
Cod. Fiscale:
Eventuali comproprietari:
Nessuno

Piena proprieta

ldentificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: foglio 49, particella 147, subaltemo 26, indirizzo Via Ariete 56, interno 25, piano 4,
comune San Michele al Tagliamento , categoria A/3, classe 5, consistenza 4.5 vani, superficie

36 ma, rendita € 195.22
berivants da: atto per fusione i (| GG ;1112004 rep. 34230
racc. 20125

Millesimi di proprieta di parti comuni: 18 MILLESHI

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita catastale; note: la scheda catastale non
& confarme in quanto presenta una difformit nel bagno del cavedio tecnico.

2. DESCRIZIONE GENERALE{QUARTIERE E ZONA):

Immobile situato in localita Bibione nota localitya Balneare, posto in zona centrale e che dista un
centinaio di metri dalla spiaggia e defle terme di Bibione. Il quartiere & composto prevalentemente
da immobili a destinazione residenziale turistica ed alberghiera.

Caratteristiche zona: centrale di pregio

Area urbanistica: residenziale a traffico locale con parcheggi riservati ai residenti,

Servizi presenti nella zona: La zona & prowista di servizi di urbanizzazione primaria e
secondaria.

importanti servizi ad alta tecnclogia presenti nella zona: -.

Servizi offerti dalla zona: Terme di bibicne a cento metri,

Caratteristiche zone limitrofe: agricole

Importanti centri limitrofi: Venezia a settanta chilometri circa a ovest.

Attrazioni paesaggistiche: Laguna di Valle Vecchia .

Attrazioni storiche: Portogruaro.

Principali collegamenti pubblici: stazione degli autobus 1 km
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3. STATO DI POSSESSO:
Occupato daq con contratto di locazione stipulato in data 03/01/2011
Registrato a Portogruaro il 2 {2011 ai nn.373 serie 3

Tipologia contratto: tre anni, scadenza 03/01/2019
Prima data utile per comunicare la disdetta del contratto: 30/07/2018
Data di rilascio: 02/01/2019

Il contratto é stato stipulato in data antecedente il pignoramento o la sentenza di fallimento.
Note: Si fa presente che il contratto di affittc in essere & riferito a piu’ immobili

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI;

- Iscrizione di ipoteca:
Ipoteca volontaria annotata a favore di Agrileasing contro
Derivante da: Concessione a garanzia di mutuo fondiario: Iscritto/trascritto a Venezia in
data 30/10/2009 ai nn. 37406/8221; Importo ipoteca: € 1500000; importo capitale: €
1000000.

- Trascrizione pregiudizievole:
Pignoramento a favore di ICCREA Bancaimpresa spa controf iy S
Derivante da: verbale di pignoramento di immobili lscntto/trascr:tto a Venez;a in data
03/08/2017 ai nn. 26166/17326.

Dati precedenti relativi ai corpi: Appartamento

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

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: 550,00 €

Spese straordinarie di gestione dell'immeobile, gia deliberate ma non ancora scadute al
momento della perizia:spese straordinarie per fondo : 4.860,00 €

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 0

Miliesimi di proprieta: 18 millesimi

Accessibilita def'immobile ai soggetti diversamente abili: NO

Particolari vincoli efo dotazioni condominiali: due vani ascensore

Attestazione Prestazione Energetica: Presente

Indice di prestazione energetica: Classe energetica G

Note Indice di prestazione energetica: -

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

Avvertenze ulteriori: si allegano nei documenti le cause in corso del condominio fornite
dall'avvocato del Condominio

6. ATTUALI PROPRIETARI: andrusia immobiliare srl

7. PRATICHE EDILIZIE:

Numero prati
Intestazione:
Tipo pratica: Licenza Edilizia

Per lavorf; costruzione di fabbricato di civile abitazione
Oggetto: nuova costruzione
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Rilascio in data 30/09/1866 al n. di prot. 10824

Numero praticg
Intestazione:
Tipo pratica: Abitabilita

Rilascio in data 06/10/1967 al n. di prot.

Numero prat

Tipo pratica; ne Edifizia

intestazione:
Per lavori: adeguamento legge 818/84
Rilascio in data 07/02/1987 al n. di prot.

Numero prati
Intestazione; .
Tipe pratica; Concessicne Edilizia in Sanatoria (art, 13 L28/2/85 nA°47)

Per lavori; Sanatori
Rilascio in data 04/10/1991 al n. di prot. 13790/88

Numero prati
Intestazione:
Tipo pratica: Concessione Edilizia
Per laveri: Modifiche prospettiche
Rilascio in data 30/07/1998 &l n. di prot.

Numero pratigas

Intestazione:

Tipo pratica: Concessicne Edilizia
Per lavori: Variante ala ¢.e. (2964/0/03
Oggetta: variante

Rilascie in data 26/10/1998 al n, di prot.

Numero pratiga: 4
Intestazions (. e
Tipo pratica: AutoriZzazione eqiNzie

Per lavori: installazione tende da sole
Rilascio in data 15/01/2001 al n. di prot.

Numero pratica S

Intestazione | R
Tipo pratica: Denuncia Inizio AttivitA (Testc unico)
Per lavori: sistemazioni esterne, recinzioni e copertura posti macchina
Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 03/11/2004 al n. di prot. 45148

Numero pratj
Intestazion ol s
Tipo pratica: Denuncia INIZIC ALIVILAL [€810 Lini

Per lavori: varianti alf'area esterna, recinzioni € parcheggi
Presentazione in data 06/04/2005 al n. di prot. 126843

7.1 Conformita edifizia:

Per quanto sopra si dichiara la conformita edilizia
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7.2Conformita urbanistica;

Strumento urbanistico Approvato:

Piano regolatore generale

In forza della delibera;

Norme tecniche di attuazione:

del Consiglio comunale n.60 del 27/10/2011

arte di
un Comparto edificatorio con destinazione
edilizia residenziale , volumetria massima di
7850 me.

3
Elementi urbanistici che iimiiano Ia NO
commerciabilita?
Vaolume massimo ammesso: 7950 mc

Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT: Sl

Note sulla conformita:

Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica

-

Descrizione: di cui al punto Appartamento . R

L'immobile oggetto di esecuzione fa parte di in complesso condominiale denominato
composta da 48 Ul disposti su sette livelli. It condominio presente due vani ascensore posti af
piano primo e [immobile & ubicato al piano quarto identificato con Pinterno n.25. Esso & cosi
composto: ingresso-soggiorne con terrazza, angolo cottura, ripostiglio ciece, un bagno e una camera
da letto. Le rifiniture sono di normale fatture gran parte originali dell'epoca dell'edificio, il bagno & stato
ristrutturato di recente con rifiniture in ceramica, pavimentazioni in quadrotte in cemento e inerti, pareti
intonacate e tinteggiate, porte interne | tamburate e verniciate, finestre in legno senza vetrocamera con
persiane in plastica. Limmdbile non presenta impianto di riscaldamento ne impianto di climatizzazione.
E' presente un boiler elettrico per la produzione di acqua calda sanitaria.
L'immobile possiede un poste auto assegnato ubicato nellarea esterna identificato con il n. 25.

Eventuali comproprietart,
Nessuno

Superficie complessiva di circa mq 46,00

E' posto al piano: 4

L'unita immobiliare & identificata con il numero; 25; ha un'altezza utile interna di circa m. 270 om
L'intero fabbricato & composto da n. 7 piani complessivi di cui fuori terra n. 7 e di cui interrati n. 0

Stato di manutenzione generale: sufficiente
Condizioni generali dellimmobile: L'immobile in oggetio di E.l. si presenta in normali condizioni di
manutenzione.,

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
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Per quanto concerne la stima dei beni immobili oggetto di causa il sottoscritto ha proceduto a valutare
gli stessi al solo scopo di determinare il pill probabile valore di mercato, dopo essersi confrontato con
pilt operatori nel mercato immobiliare, e tenendo presente: a) la destinazione d'uso attuale degli
immobili e fa loro superficie o volumetria ; b) Fubicazione degli immobili e fa foro regolarita dal punto di
vista edilizio ed urbanistico; c) il grado di vetusta dei fabbricati e le opere di manutenzione ordinaria-
straordinaria e di nuova realizzazione eseguite in epoca pill recente; d) i prezzi praticati in recenti
valutazioni a beni simili per ubicazione e tipologia.

Destinazione .{. .- . Paramefre. ;. . Coeff. 1. Supe -etuivalients . -4'3’.'P-F5??9-Ff“_if?!‘i°_
ébpar‘témento” 8l sup férda di pa\.;imer.x.t.o. - 1,00 T "' 38,00 €3.000.00
ferrazza sup lorda di pavimento 0,50 4,00 €3.000,00

42,00
Accessori:
Appartamento
1. Posto auto identificato al n. 29 posto al piano terra ~ Sviluppa una superficie complessiva
di 12 mg CowE e e e
Valore a corpo: €0 : F%’.;f : T ?
¥ Note: posto auto assegnato

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

Criteri di stima

Per quanto concerne la stima dei beni immabili oggetto di causa il sottoscritto ha proceduto a
valutare gli stessi al solo scope di determinare il pid probabile valore di mercato, dopo essersi
confrontato con pill operatori nel mercato immabiliare, e tenendo presente:

a) la destinazione d'uso attuale degli immobili e la loro superficie o volumetria :

b) Yubicazione degli immobili e la loro regolarita dal punto di vista edilizio ed urbanistico:

¢) it grado di vetusta dei fabbricati e fe opere di manutenzione ordinaria-straardinaria e di
nuova realizzazione eseguite in epoca pill recente;

d) i prezzi praticati in recenti valutazioni a beni simili per ubicazicne e tipolegia,

Elenco fonti:
Agenzie immobiiiar! delfa zona
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B.2 Valutazione corpi:

Appartamento. Posto auto

Stima sintetica comp_arativa parametrica (semp!éficatg)

.. De:

Ziote.

appartamento

€ 114.000,00

€ 3.000,00
terrazza 4,00 € 3.000,00 € 12.000,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo £ 126.000,00
Valore Corpo € 126.000,00
Valore Accessori €0,00
Valore complessivo intero € 126.000,00
Valore compiessivo diritto e quota € 126.000,00

Riassunto:

B

1 ,Ib?'?ﬁb'bile R

Appartamento

Fosto auto

€ 126.000,00

€ 126.000,00|

8.3

34

Adeguamenti e correzioni defia stima:
Riduzione del valore del 20%, dovuta allimmediatezza della vendita
giudiziaria & per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E.
{ min.15% ) € 25.200,00
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale:
€ 0,00

spese tecniche per difformita catastale

€ -800,00
Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazicni nello stato di fatto in cui si € 100.000,00
trova:
Prezzo di vendita del lotto nello stato di "occupato”: € 80.000,00

Prezzo di vendita del lotto nello stato di "liberg™

8.5 Regime fiscale de

lla vendita

iva

€ 100.000,00
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Lotto: 003 - Appartamento

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

Si

8.

IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

ldentificative corpo: Appartamento.

sito in San Michele Al Tagliamento (Venezia) CAP: 30028 frazione: Bibione,
Via Ariete 56

Quot
111 di
Cod. Fiscale:
Eventuali comproprietari:
Nessuno

Piena proprieta

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione; foglio 49, particella 147, subalterno 29, indirizzo Via Ariete 56, interno 28, piano 4,
comune San Michele al Tagliamento , categoria A/3, classe 5, consistenza 4.5 vani, superficie

43 mq, rendita € 195.22
Derivante da: atto per fusione di —ep. 34230
racc. 20125

Millesimi di proprieta di parti comuni: 19 MILLESIMI

Per guanto sopra si dichiara la conformita catastale

10.DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):

11.

Immobile situato in localitd Bikione nota localita Balneare, posto in zona centrale e che dista un
centinaio di metri dalla spiaggia e dalle terme di Bibione. Il quartiere & composto prevalentemente
da immobili a destinazione residenziale turistica ed alberghiera.

Caratteristiche zona: centrale di pregio

Area urbanistica: residenziale a traffico locale con parcheggi riservati ai residenti.

Servizi presenti nella zona: La zona & prowista di servizi di urbanizzazione primaria e
secondaria, Importanti servizi ad alta tecnologia presenti nella zona: -.

Servizi offerti dalla zona: Terme di bibione a cento metri.

Caratteristiche zone limitrofe: agricole

Importanti centri limitrofi: Venezia a settanta chilometri circa a ovest.

Aftrazioni paesaggistiche: [aguna di Valle Vecchia .

Attrazioni storiche: Portogruaro.

Principali collegamenti pubblici: stazione degli autobus 1 km

STATO DI POSSESSO:

Occupato con contratto di locazione stipulato in data 03/01/2011
Registrato a Portogruaro it 27/01/2011 ai nn.373 serie 3

Tipologia contratto: tre anni, scadenza 03/01/2019

Prima data utile per comunicare la disdetta del contratto: 30/07/2018

Data di rilascio: 02/01/2019
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12.VINCOLI ED ONERI GIURIDICE:

- Iscrizione di ipoteca:

Ipoteca volontaria annotata a favore di Agrileasing contro i : e
Derivante da: Concessione a garanzia di mutuo fondiario; Escmto/trascrstto a Venezra in
data 30/10/2009 ai nn. 37406/8221; Importo ipoteca: € 1500000; Importo capitale: €
1000000.

- Trascrizione pregiudizievole:

Pignoramento a favore di ICCREA Bancaimpresa spa controg

Derivante da: verbale di pignoramento di immobili iscritto/trascritto a Venezia in data
03/08/2017 ai nn. 26166/17326.

Dati precedenti relativi ai corpi: Appartamento

13.ALTRE INFORMAZION! PER L'ACQUIRENTE;
Spese di gestione condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: 580,00 €

Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al
momento della perizia:spese straordinarie per fonde ; 5.130,00 €

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 0

Millesimi di proprieta: 19 millesimi

Accessibilitd dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: due vani ascensore

Attestazione Prestazione Energetica: Presente

Indice di prestazione energetica: Classe energetica G

Note Indice di prestazione energetica: Non specificato

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

Avvertenze ulteriori: si aliegano nei documenti le cause in corso del condominio fornite
dall'avvocato del Condominio

14.ATTUAL! PROPRIETARI: andrusia immobiliare srl

16. PRATICHE EDILIZIE:

Numero prati
Intestazione;
Tipo pratica: Licenza Edilizia
Per lavori: costruzione di fabbricato di civile abitazione
Oggetto: nuova costruzione

Rilascio in data 30/09/1966 al n. di prot. 10924
Numero prat

Tipo pra’{ica:. ftabilita

Infestazione
Rilascio in data 06/10/1967 al n. di prot.

Numero pratica: 2964
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1. Rappotto di stima Esecuzione immobiliare - n. 169/ 2016 riunita con 19817

intestazione: ”
Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: adeguamento legge 818/84
Rilascic in data 07/02/1987 al n. di prot.

Numero prati

Intestazione: X
Tipo pratica: Concessione Edilizia in Sanatoria (art. 13 L28/2/85 nA°47)
Per tavori: Sanatori

Rifascio in data 04/10/1991 al n. di prot. 13790/88

Numero prati

intestazione;

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per laveri; Modifiche prospettiche
Rilascio in data 30/07/1998 al n, di prot.

Numero prati
Intestazione:
Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: Variante ala c.e. 02964/0/03
Oggetto: variante

Rilascio in data 26/10/1999 ai n. di prot.

Numero prati
Intestazione: o :

Tipo pratica: Autorfzzaz ione edn!!Zfa
Per lavori: installazione tende da sole
Ritascio in data 15/01/2001 al n. di prot.

Numero praticg
Intestazione: [N, A
Tipo pratica: Denunc;a imzlo Attlvnta (Testo unlco)
Per lavori: sistemazioni esterne, recinzioni e copertura posti macchina
Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 03/11/2004 al n. di prot. 45146

Numero prati
Intestazione S - B S AT Pty
Tipo pratica: Denunma lnIZIO AtthltA esto unico)

Per lavori: varianti allarea esterna, recinzioni e parcheggi
Presentazione in data 06/04/2005 al n. di prot. 12643

15.1 Conformita edilizia:

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita edilizia; note: nel bagno & presente
finestra, che nei disegni del comune non @ stata inserita

15.2 Conformita urbanistica:

Etrumento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immohiliare - n. 169 / 2016 riunita con 198/17

In forza delia delibera: del Consiglic comunale n.60 del 27/10/20%1

Norme tecniche di attuazione: a parte di
un Comparto edificatorio con destinazione
edilizia residenziale , volumetria massima di

7950 me.
Elementi urbanistici che limitano la NO
commerciabilita?
Volume massimo ammesso; 7850 me

Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT: Si

Note sulla conformita:

Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica

m T Descrizione: di cui al punto Appartamento. .. ]

immcbile ogg i esecuzione fa parte di in complesso condeminiale denominatofi e
composta da 48 U.l disposti su sette livelli. i condominio presente due vani ascensore posti al

piano primo e limmobile & ubicato al piano quarto identificato con linterno n.28. Esso & cosi
composto: ingresso-soggiorno con terrazza, angolo cottura, ripestiglio cieco, un bagno e una camera
da letto. Le rifiniture sono di normale fatture gran parte originali dell'epoca dell'edificio, il bagno & stato
ristrutturato di recente con rifiniture in ceramica, pavimentazioni in quadrotte in cemento e inerti, pareti
intonacate e tinteggiate, porte interne | tamburate e verniciate, finestre in legno senza vetrocamera con
persiane in plastica. L'immobile non presenta impianto di riscaldamento ne impianto di climatizzazicne.
E' presente un boiler elettrico per la produzione di acqua calda sanitaria.
L'immobile possiede un posto auto assegnato ubicate nell'area asterna identificato con il n, 28,

1. Quot i ia del diritto
11 di iena proprieta
Cod. Fiscale:

Eventuali comproprietari:
Nessuno

Superficie complessiva di circa mg 47,00

E' posto al piano: 4

L'unitd immobiliare & identificata con i numero: 28; ha un'altezza ulile interna di circa m. 270 cm
L'intero fabbricato & composto da n. 7 piani complessivi di cui fuori terra n. 7 e di cui interrati n, 0

Stalo di manutenzione generale: sufficiente
Condizioni generali dellimmobile; L'immobile in oggetto di E.l. si presenta in normali condizioni di
manutenzione,

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

Per quanto concerne fa stima dei beni immobili oggetto di causa il sottoscritto ha proceduto a valutare
gli stessi al solo scopo di determinare if pill probabile valore di mercato, dopo essersi confrontato con
pit operatori nel mercato immobiliare, e tenendo presente: a) la destinazione d’uso attuale degli
immobili e 1a foro superficie o volumetria ; b) 'ubicazione degli immobili e la loro regolarita dal punto di
vista edilizio ed urbanistico; c) il grado di vetusta dei fabbricati e le opere di manutenzione ordinaria-
straordinaria e di nuova realizzazione eseguite in epoca pill recente; d) | prezzi praticati in recenti
valutazioni a beni simili per ubicazione e tipolegia.
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1.  Rapporto di stima Esecuzione Immobiliate - n. 168 / 2016 riunita con 198/17

- Desiinazione

apbaftamehto I sup.lbrda di pavim.éntb'

ferrazza sup lorda di pavimento 0,50 3,50 € 3.000,00
43,50
Accessori:
Appartamento
1. Posto auto identificato al n. 28 posto al pianc terra - Sviluppa una superficie complessiva
di 12 mg

Valore a corpo: € 0
Note: poste auto assegnato

16. VALUTAZIONE COMPL.ESSIVA DEL LOTTO:
16.1 Criteri e fonti:

Criteri di stima

Per quanto concerne la stima dei beni immobili oggetto di causa i sottoscritto ha proceduto
a valutare gli stessi al solo scopo di determinare il pill probabile valore di mercato, dopo
essersi confrontato con pill operatori nel mercate immobiliare, e tenendo presente:

a) la destinazione d'uso attuale degli immobili e la loro superficie o volumetria ;

b) 'ubicazione degli immobili e Ia loro regolarita dal punto di vista edilizio ed urbanistico;

c) il grado di vetusta dei fabbricati e le opere di manutenzione ordinarta-straordinaria e di
nuova realizzazione eseguite in epoca pil recente;

d) i prezzi praticati in recenti valutazioni a beni simili per ubicazione e tipologia.

Elenco fonti:
Agenzie immabiliari della zona

16.2 Valutazione corpi:

Appartamento, Posto auto
Stima sintetica comparat:va parametrica (sem I|f;ca*ca)_

Destmazrone Superficie - .| - Valo arie

; : '.__Equalente i o vo

appartamento 40,00 € 3.000,00 € 120.000.00

terrazza 3,50 € 3.000,00 € 10.500,00
z
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Stima sintetica comparativa parameirica del corpo

Valore Corpo
Valore Accessori
Valore compless

Valore complessivo diritto e quota

Riassunto:

1. Rapporio di stima Esecuzione immohbiliare

ivo intero

- n. 168 { 2016 riunita con 198/17

€ 130.500,00
€ 130.500,00

€0,00
€ 130.500,00
€ 130.500,00

Appartamento

Posto aﬂto

€ 130.500,00

€ 130.500,00

43,50
16.3 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 20%, dovuta allimmediatezza della vendita
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E.
{min.15% ) € 26.100,00
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale:
€ 0,00
spese tecniche e oblazione per sanatoria
€-5.000,00
16.4 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al natto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui € 99.400,00
si trova:
Prazzo di vendita del lotto nello stato di "cccupato™ € 90.000,00
Prezzo di vendita del loito nello siato di "fibere™: € 99.400,00

16.5 Regime fiscale della vendita

iva

l.otto: 004 - Appartamento

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

Si

17. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: Appartamento.

sito in 8an Michoele Al Tagliamento (Venezia) CAP: 30028 frazione: Bibione ,

Via Ariete 56

Guotge tipologia del dirj
11 di Piena proprieta
Cod. Fiscaie:
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 169 / 2016 riunita con 19817

Eventuali comproprietari:
Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: foglio 49, particella 147, subalterno 31, indirizzo Via Ariete 56, interno 30, piano 4,
comune San Michele ai Tagliamento , categoria A/3, classe 5, consrstenza 5 vani, superficie 49
mq, rendita € 216.91

Derivante da: atto per fusione di
racc. 20125

Milesimi ¢ proprieta di parti comuni: 23 MILLESIMI

B rep. 34230

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita catastale; note: Fimmobile presenta una
finestra al posto di una porta nella camera piccola, e non é presente il cavedio nel
ripostiglio

18.DESCRIZIONE GENERALE{QUARTIERE E ZONA):

Immobile situato in localitd Bibione nota localita Balrneare, posio in zona centrale e che dista un
centinaio di metri dalla spiaggia e dalle terme di Bibione. Il quartiere & composto prevalentemente
da immobili a destinazione residenziale turistica ed alberghiera.

Caratteristiche zona: centrale di pregic

Area urbanistica: residenziale a traffico locale con parcheggi riservati ai residenti.

Servizi presenti nella zona: La zona & prowvista di servizi di urbanizzazione primaria e
secondaria. Importanti servizi ad alta tecnologia presenti nella zona: -,

Servizi offerti dalla zona: Terme di bibione a cento metri.

Caratteristiche zone limitrofe: agricole

Importanti centri limitrofi: Venezia a settanta chilometri circa a ovest.

Attrazioni paesaggistiche: Laguna di Valle Vecchia

Attrazioni storiche: Poriogruaro.

Principali collegamenti pubblici: stazione degli autobus 1 km

19.8STATO DI POSSESSO:

Occupato da” con contratto di locazione stipulate in data 03/01/2011
Registrato a Portogruare il 27701/2011 ai nn.373 serie 3

Tipologia contratto: tre anni, scadenza 03/01/2019
Prima data utile per comunicare la disdetta del contratto: 30/07/2018
Data di rilascio: 02/01/2018

Ii contratto & stato stipulato in data antecedente il pignoramento o la sentenza di fallimento.

20.VINCOLI ED ONERI GIURIDICY:

- Iscrizione di ipoteca:

Ipoteca volontaria annotata a favore di Agrileasing contro (SRR L
Derivante da: Concessione a garanzia di mutuo fondiario; Iscrltto/trascntto a Venezaa in
data 30/10/2009 ai nn. 37406/8221; Importo ipoteca: € 1500000; Importo capitale: €
1000000.

- Trascrizione pregiudizievole:
Pignoramento a favore di ICCREA Bancaimpresa spa contro § i
Derivante da: verbale di pignoramento di immobili iscritto/trascritto a Jeneria in data
03/08/2017 ai nn. 26166/17326,
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 169 / 2016 riunita con 19817

Dati precedenti relativi ai corpi: Appartamento

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

Spese ordinarie annue di gestione deli'immobile: 701,71 €

Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al
momento della perizia:spese straordinarie per fondo : 6.120,00 €

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 0

Millesimi di proprieta: 23 millesimi

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: due vani ascensore posti al piano primo
Attestazione Prestazione Energetica: Pressnte

Indice di prestazione energetica: Classe energetica G

Note Indice di prestazione energetica: -

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

Avvertenze ulteriori: si alleganc nei documenti ie cause in corso del condominio fornite
dall'avvocato del Condominio

22 ATTUALI PROPRIETARE andrusia immobiliare srl

23. PRATICHE EDILIZIE:

Numero prati
intestazione:
Tipo pratica: Licenza Edilizia

Per lavori: costruzione di fabbricato di civile abitazione
Oggetto: nuova costruzione
Rilascio in data 30/09/1966 al n. di prot. 10924

Numero pratiga:
Intestazione:
Tipo pratica: Abitabilita

Rilascic in data 06/10/1967 al n. di prot,
Intestazione:

Tipo pratica: Concessllhzllzia

Per tavori: adeguamento legge 818/84
Rilascio in data 07/02/1987 al n. di prot.

Numero prati

Intestazione:

Tipo pratica: Concessione Edilizia in Sanatoria (art. 13 L28/2/85 nA®47)
Per lavori; Sanatori

Rilascio in data 04/10/1991 al n. di prot. 13790/86

Numero prati

Numero prati
Intestazione:
Tipo pratica: Concessione eaiizia
Per lavori: Modifiche prospettiche
Rilascio in data 30/07/1988 al n. di prot.

Numero pratica:-
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1. Rappoerto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 189 / 2016 riunita con 198/17

Intestazione:—

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori; Variante ala c.e. 02864/0/03
Oggetto: variante

Rilascio in data 26/10/1998 al n. di prot.

Numero praticg:

Intestazione . (RN
Tipo pratica: Autorizzazione edilizia
Per lavori: installazione tende da sole
Rilascio in data 15/01/2001 al n. di prot.

Numero pratical
Intestazionec SRS
Tipo pratica: Denuncia Inizio ARIvitA

Per lavori: sistemazioni esterne, recinzioni e copertura posti macchina
Qggstto: nuova costruziane

Presentazione in data 03/11/2004 al n. di prot. 45148

Numero pratica
Intestazione: SRTaL
Tipo pratica: WenUncia Inizio AttivitA (Testo unico)

Per lavori: varianti alf'area esterna, recinzioni e parcheggi
Presentazione in data 06/04/2005 al n. di prot. 12643

231 Conformita edilizia:

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita edilizia; note: & stata realizzata una
finestra al posto di una porta suila camera piccola.

§

23.2 Conformita urbanistica:

Strumento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale

in forza della delibera; del Consiglio comunale n.80 del 27/10/2011

Norme tecniche di attuazione; L'immobite Condominio Smeralda A fa parte di

4 un Comparto edificatorio con destinazione

edilizia residenziale , volumetria massima di
7950 mc.

Elementi urbanistici che limitano la NO

commerciabilita?

Volume massimo ammesso: 7950 mc

Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT: | Sl

Note sulla conformita:

Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 169 / 20186 riunita con 198/17

S SO - A £ 1 B

Descrizioner di cui al punto Appa-rtarm_ento . ‘ -‘

?.,.,-.m_u. e

lemobxle oggetto d| esecuzione fa parte di in complesso condomrmale denommato

composta da 48 ULl disposti su sette livelli. || condominio presente due vani ascensore posti al
piano primo e [immobile & ubicato al piano guarto identificato con linterno n.30. Esso & cos
composto: ingresso, soggiorno con terrazza, angolo cottura, un bagne, un ripostiglio e due camere da
letto con terrazza. Le rifiniture sono di normale fatture gran parte originali dellepoca dell'edificio, il
bagno & stato ristrutturato di recente con rifiniture in ceramica, pavimentazioni in quadrotte in cemento
e inerti, pareti intonacate e tintegyiate, porte interne i tamburate e verniciate, finestre in legno senza
vetrocamera con persiane in plastica. L'immobile non presenta impianto di riscaldamento ne impianto
di climatizzazione. E' presente un boiter eletirico per la produzione di acqua calda sanitaria.
Limmobile possiede un posto auto assegnato ubicato nell'area esterna identificato con il n. 30.

1. Qugta
11 di _
Cod. Fiscale {8
Eventuali comproprletan
Nessuno

iena proprieta

Superficie complessiva di circa mq 69,00

E' poste al piano: 4

L'unita immobiliare & identificata con il numero: 30; ha un'altezza utite interna di circa m. 270 cm
L'intero fabbricato & composto da n. 7 piani complessivi di cui fueri terra n. 7 e di cui interrati n. 0

Stato di manutenzione generale; sufficiente
Condizioni generali dellimmobile; Limmobile in oggetto di E.l. si presenta in normali condizioni di
manutenzione.

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

Per quanto concerne la stima dei beni immobili oggetio di causa il sottoscritto ha proceduto a valutare
gii stessi al solo scopo di determinare il pil probabile valore di mercato, dopo essersi confrontato con
piu eperatori nel mercato immobiliare, e tenendo presente: a) la destmaznone d'uso attuale degli
immobili e Ia loro superficie o volumetria ; b) Fubicazione degli immobili e Ia loro regolarita dal punte di
vista edilizio ed urbanistico; ¢) it grado di vetusta dei fabbricati e le opere di manutenzione ordinaria-
straordinaria e di nuova realizzazione eseguite in epoca pil recente; d) | prezzi praticati in recenti
valutazioni a beni simili per ukicazione e tipologia,

~Desgtinaziona ;. - Parametro - Coeff. ;. Prezzo unitarie, ..
appartamento | sup lorda di pavimento 1.00 52.00 €3.000,00
lerrazza sup lorda di pavimento 0,50 8,50 € 3.000,00
60,50
Accessori:
Appartamento
1. Posto auto identificato &l n. 29 posto al pianc terra - Sviluppa una superficie complessiva
di 12 mq
Valore a corpo: € 0
Pag. 25 di 38
Ver. 3.2.1

Edicom Finance srl



1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 169 / 2016 rfunita con 198/17

Note: posto auto assegnato

24 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
241 Criteri e fonti:

Criteri di stima

Per quanto concerne fa stima dei beni immebili oggetto di causa il sottoscritto ha proceduto
a valutare gli stessi al solo scopo di determinare il pill probabile valore di mercato, dopo
essersi confrontato con pil operatori nel mercato immebiliare, e tenendo presente:

a} la destinazione d'uso atfuale degli immobili & la loro superficie o volumetria

b} lubicazione degli immobili & la loro regolarita dal punte di vista edilizio ed urbanistico;

c} il grado di vetusta dei fabbricati e le opere di manutenzione ordinaria-straordinaria e di
nuova realizzazione eseguite in epoca pill recente;

d) | prezzi praticati in recenti valutazioni a beni simili per ubicazione e tipologia.

Elenco fonti:
Agenzie immabiliari della zona

24.2 Valutazione corpi:

Appartamento, Posto auto
Stima sintet_ica compara_tiva_ parame_trica (sem_ I_ific_atg_) N

- Destinazione | Superficie
e - Equivalente - |

appartamento 52,00  €3.000,00 € 156.000,00

terrazza 8,50 € 3.000,00 € 25.500,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 181.500,00
Valore Corpo € 181.500,00
Valore Accessori € 0,00
Valore complessivo intero € 181.500,00
Valore complessivo diritto e quota € 181.500,00
Riassunto:

D[ immebie | Superid

I

| Appartamento | Posto auto 60,50

€181.500,00 € 181.500,00

24.3 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 20%, dovuta all'immediatezza della vendita € 36.300,00
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E.

{min.15%)

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo catastale:

€0,00
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1.  Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 168 / 2016 riunita con 198/17

spese tecniche e oblazione

€-8,700,00
244 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui € 138.500,00
si trova:
Prezzo di vendita del lotio nello stato di "occupato™ € 125.000,00
Prezzo di vendita del lofto nelle stato di "libero™: € 138.500,00
24.5 Regime fiscale della vendita iva

l.otto: 005 - Appartamento

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

25, IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

identificativo corpo: Appartamento.

sitc in San Michele Al Tagliamento {Venezia) CAP: 30028 frazione: Bibione,
Via Ariete 56

Quota e tipclogia del diritto
11 di Piena proprieta
Cod. Fiscale:

Eventuali comproprietari:
Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: foglic 49, particella 147, subalterno 32, indirizzo Via Ariete 56, interno 31, pianc 4,
comune San Michele al Tagliamento , categoria A/3, classe 5, consistenza 5 vani, superficie 49
mq, rendita € 216.91

Derivante da: atio per fusione di
race. 20125

Millesimi df proprieta di parti comuni: 23 MILLESIMI

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita catastale; note: nella camera piccola é
stata realizzata una finestra al posto di una porta e nel ripostiglio non é presente il
cavedio

26,DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):

Immobile situato in localitd Bibione nota localita Balneare, posto in zona centrale e che dista un
centinaio di metri dalla spiaggia e dalle terme di Bibione. Il quartiere & composto prevalentemente
da immobili a destinazione residenziale turistica ed alberghiera.
Caratteristiche zona: centrale di pregio
Area urbanistica: residenziale a traffico locale con parcheggi riservati ai residenti.
Servizi presenti nella zona: La zona & prowista di servizi di urbanizzazione primaria e
secondaria. Importanti servizi ad alta tecnologia presenti nella zona: -.
Servizi offerti dalla zona: Non specificato
Caratteristiche zone limitrofe: agricole
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 169 / 2016 riunita con 188/17

Importanti centri limitrofi: Venezia a settanta chilometri circa a ovest.
Attrazioni paesaggistiche: Laguna di Valle Vecchia .

Attrazioni storiche: Portogruaro.

Principali collegamenti pubblici: stazione degli autobus 1 km

27.5TATO Di POSSESSO:;

Occupato dam con contratte di locazione stipulato in data 03/01/2011
Registrato a Portogruaro | 12011 ai nmn.373 serie 3

Tipologia contratto: tre anni, scadenza 03/31/2019
Prima data utile per comunicare ia disdetta del contratto; 30/07/2018
Data di rilascio: 02/01/2019

Il contratto & stato stipulato in data antecedente i plgnoramento o la sentenza di fallimento.
Note: Si fa presente che il contratto di affittc in essere & riferito a piu' immobili e si quantifica
Vimporto dell'affitto relativo allimmobile in oggetto di E.1. in Euro 3500 annuali.

28,VINCOLI ED ONERI GIURIDICH:

- Iscrizione di ipoteca:
Ipoteca volontaria annotata a favore di Agrileasing contro i e
Derivante da: Concessione a garanzia di mutuo fondiario; Iscrltto/trascrltto a Vene21a ln
data 30/10/2009 ai nn. 37406/8221; Importo ipoteca: € 1500000; Importo capitale: €
1000000,

- Trascrizione pregiudizievole:

Pignoramento a favore di [CCREA Bancaimpresa spa controfs PR
Derivante da: verbale di pignoramento di immobili Jscr;tto/trascntto a Venema in data
03/08/2017 ai nn. 268166/17326.

Dati precedenti relativi ai corpi: Appartamento

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

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile; 701,71 €

Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al
momento della perizia:spese straordinarie per fondo ; §.120,00 €

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 0

Millesimi di proprieta: 23 millesimi

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO

Particolari vincoli efo dotazioni condominiali: due vani ascensore posti al piano primo
Attestazione Prestazione Energetica: Presente

Indice di prestazione energetica: Classe energetica G

Note Indice di prestazione energetica: -

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

Avvertenze ulteriori: si allsgano nei documenti le cause in corso del condominio fornite
dall'avvocato del Condominio

30.ATTUALI PROPRIETARH
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PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratiggs
Intestazione:
Tipo pratica; Licenza Edilizia
Per lavori: costruzione di fabbricato di civile abitazione
Oggetto: nuova costruzione

Rilascio in data 30/09/1966 al n, di prot, 10924

Numero pratiga:
Intestazione:
Tipo pratica: Abitabilita

Rilascio in data 06/10/1967 al n. di prot.

I

Numero pratica;
Intestazione!
Tipo pratica: Concessione Edilizia
Per lavori: adeguamento legge 818/84

Rilascio in data G7/02/1987 al n. di prot.

r

Numero pratica:
Intestazione: .
Tipo pratica: Concessione Edilizia in Sanatoria (art. 13 1.28/2/85 nA®47)
Per lavori: Sanatori

Rilascic in data 04/10/1991 &l n. di prot. 13750/86

Numero prat
Intestazione:
Tipo pratica; Concessione Edilizia
Per lavori: Medifiche prospettiche
Rilascio in data 30/07/1998 al n. di prot.

Numero prat
intestazione:
Tipo pratica; Concessione Edilizia

Per lavori: Variante ala c.e. 02564/0/03
Oggetto: variante

Rilascio in data 26/10/1%99 al n. di prot.

Numero prati :
Intestazione . | "
Tipo pratica; Autorizzazione edilizia

Per lavori: installazione tende da saole
Rilascio in data 15/01/2001 al n. di prot.

Per lavori: sistemazioni esterne, recinzioni e copertura posti macchina
Oggstto: nuova costruzione
Presentazione in data 03/11/2004 al n. di prot. 45146

Per lavori: varianti all'area esterna, recinzioni e parcheggi
Presentazicne in data 06/04/2005 al n. di prot. 12643
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311 Conformita edilizia:
Per quanto sopra NON si dichiara la conformita edilizia; note: nella camera piccola é stata
reatizzata una finestra al posto di una porta

31.2 Conformita urbanistica:

1 Strumento urbanistico Approvato:

Piano regotatore generate

In forza della defibera:

Norme tecniche di attuazione;

del Consiglio comunale n,80 del 27/10/2011

a parte di
un Comparto edificatorio con destinazione
edilizia residenziale , volumetria massima di
7850 me.,

Elermenti urbanistici che limitano la NO
commerciabilita?

Volume massimo ammesso: 7950 me
Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT: Si

Note sulta conformita:

Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica

Descrizione: di cui al punto Appartamento . . ..
L'immobile oggetfo di esecuzione fa parte di in complesso condominiale
composta da 48 UL disposti su sefte livelli. Il condominio presente gue vanl ascensore posti al
piano primo e limmobile & ubicato al piano quarte identificato con linterno n.31. Esso & cosi
composto: ingresso, soggiorno con terrazza, angelo cottura, un bagno , un ripostiglio e due camere da
letto con terrazza. Le rifiniture sono di normale fatture gran parte originali dellepoca dell'edificio, il
bagno ¢ stato ristrutturato di recente con rifiniture in ceramica, pavimentazioni in quadrotte in cemento
e inerti, pareti intonacate ¢ tinteggiate, porte interne i tamburate e verniciate, finestre in legno senza
vetrocamera con persiane in plastica, L'immobile non presenta impianto di riscaldamento ne impianto
di climatizzazione. E' presente un boiler elettrico per la produzione di acqua calda sanitaria.
Limmobile possiede un posto auto assegnato ubicato nellarea esterna identificato con it n. 31.

1. Quo ipclogia del diritto
11 di Piena proprieta
Cod. Fis .

Eventuali comproprietari:
Nessuno

Superficie complessiva di circa mg 69,00
E' posto al piano: 4
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L'unita immobiliare & identificata con il numero: 31; ha un‘altezza utile interna di circa m. 270 cm
L'intero fabbricato & composto da n. 7 piani complessivi di cui fuori terra n. 7 e di cul interratin. 0

Stato di manutenzione generale; sufficiente
Condizioni generali dellimmobile: Limmobile in oggetto di E.l. si presenta in normali condizioni di

manutenziche.

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

Per quanto concerne la stima dei beni immobili oggetto di causa il softoscritto ha proceduto a valutare
gli stessi al solo scopo di determinare il pill probabile valore di mercate, dopo essersi confrontate con
piu operatori net mercato immobiliare, e tenendo presente: a) la destinazione d'uso attuale degli
immobiii e la loro superficie o volumetria ; b) 'ubicazione degli immobili e la Joro regolarita dal punto di
vista edilizio ed urbanistico; ¢) il grado di vetusta dei fabbricati e le opere di manutenzione ordinaria-
straordinaria e di nuova realizzazione esegquite in epoca pill recente; d) | prezzi praticati in recenti

valutazicni & beni simili per ubicazione e tipologia.

< Disstinazione Lo Parametro: © ST Coeffe - SupeHicls-aquivalerite *rezzo Uritaro .

Bopartamento | sup lorda di pavimento 1,00 52,00 € 3.000,00

terrazza sup lorda di pavimento 0,80 8,50 € 3.000,00
60,50

Accessori:

Appartamento

1. Posto auto

identificato al n. 28 posto al piano terra - Sviluppa una superficie complessiva

di 12 my

Valore a corpo: €0

Note: posto auto assegnato

32.VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

32.1 Criteri e fonti:

Criteri di stima
Per quanto concerne la stima dei beni immaohili oggetto di causa il sottoscritte ha proceduto a
valutare gli stessi al solo scopo di determinare il pill probabile valore di mercato, dopo essersi

confrontato con pil cperatori nel mercato immobiliare, e tenendo presente:
a) la destinazione d'uso attuale degli immobili e la loro superficie o volumetria ;

b} Fubicazione degli immobili e la laro regalarita dal punto di vista edilizio ed urbanistico;
c} il grado di vetusta dei fabbricati e le opere di manutenzione ordinaria-straordinaria e di
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nuova realizzazione eseguite in epoca pil recente;

d) i prezzi praticati in recenti valutazioni a beni simili per ubicazione e tipologia.

Elenco fonti:Agenzie immobiliari della zona

32.2 Valutazione corpi:

Appartamento. Posto auto
Stima sintetica comparatwa parametrica (semphﬁcata)

Destt' azrone

-Superficie
5 Equ.'valente

appartamento 52 OO € 3.000,00 £ 156.000,00
terrazza 8,50 € 3.000,00 € 25.500,001
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 181.500,00
Valore Corpo € 181.500,00
Valore Accessori €0.00
Valore complessivo intero € 181.500,00
€ 181.500,00

Valore complessivo diritto e quota

Rlassunto

" Immobile: B

Appartamento | Posto auto 60,50, € 181.500,00, € 181.500,00
32. Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 20%, dovuta all'immediatezza della vendita
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. {
min.15% } € 36.300,00
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica &/o catastale:
€0,00
spese tecniche e oblazione
€ -6,700,00
32.4 Prezzo base d'asta del jotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si € 138.500,00
trova:
Prezzo di vendita del lotte nelle stato di "occupato™ € 125.000,00
Prezzo di vendita del lotto nello stato di "libero™: € 138.500,00
32.5 Regime fiscale della vendita iva
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Lotto: 006 - Appartamento

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

33. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

ldentificativo corpo: Appartamento.

sito in 8an Michele Al Tagliamento (Venezia) CAP: 30028 frazione: Bibione ,
Via Ariete 56

Quot ipologia del diritto
111 di
Cod. Fiscale:

iena proprieta

Eventuali compropriatart:
Nessuno

ldentificato al gatasto Fabbricati:

Intestazione: foglio 49, particella 147, subalterno 33, indirizzo Via Ariete 56, interno 32, pianc 4,
comune San Michele al Tagliamento , categoria A/3, classe 5, consistenza 4.5 vani, supsrficie
36 mgq, rendita € 195.22 - .

Derivante da: atto per fusione di
race. 20125

Miliesimi di propriet di parti comuni: 18 MILLESHWI

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita catastale; note: & presente una diffornita
del cavedio nel bagno

34.DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):

immobile situato in localitd Bibione nota localita Balneare, posto in zona centrale e che dista un
centinaio di metri dalla spiaggia e dalle terme di Bibione. I quartiere & composto prevalentemente
da immobili a destinazione residenziale turistica ed alberghiera.

Caratteristiche zona: centrale di pregio

Area urbanistica: residenziale a traffico locale con parcheggi riservati ai residenti,

Servizi presenti nella zona: La zona & prowista di servizi di urbanizzazione primaria e
secondaria, Importanti servizi ad alta tecnologia presenti nella zona: -,

Servizi offerti dalla zona: Non specificato

Caratteristiche zone limitrofe: agricole

Importanti centri limitrofi: Venezia a settanta chilometri circa a ovest.

Attrazioni paesaggistiche: Laguna di Valle Vecchia .

Attrazioni storiche: Portogruaro.

Principali collegamenti pubblici: stazione degli autobus 1 km

35.8TATO DI POSSESSO:

Occupato dm con contratto di locazione stipulato in data 03/01/2011
Registrato a Portogruaro It 2//01/2011 ai hn.373 serie 3

Tipclogia contratto; tre anni, scadenza 03/01/2019
Prima data utile per comunicare la disdetta del contratto: 30/07/2018
Data di rilascio; 02/01/2019

Il contratto & stato stipulato in data antecedente il pignoramento o la sentenza di fallimento.
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36.VINCOLI ED ONERI GIURIDICL:

- Iscrizione di ipoteca:

Ipoteca volontaria annotata a favore di Agrileasing contro m
Derivante da: Concessione a garanzia di mutuo fondiario; Iscritto/trascri

data 30/10/2009 ai nn. 37406/8221; Importo ipoteca: € 1500000; Importo capitale: €
1000000.

- Trascrizione pregiudizievole:

Pignoramento a favore di ICCREA Bancaimpresa spa coniro (s SR
Derivante da: verbale di pignoramento di immobili |scntto/trascr1tto enez:a in data
03/08/2017 ai nn, 26166/17326.

Dati precedenti refativi ai corpi: Appartamento

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

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: 549,156 €

Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al
momento della perizia:spese straordinarie per fondo : 4.860,00 €

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 0

Millesimi di proprieta: 18 millesimi

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: due vani ascensore posti al piano primo
Attestazione Prestazione Energetica: Presente

Indice di prestazione energetica: Classe energetica G

Note indice di prestazione energetica: Non specificato

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

Avvertenze uiteriori: si allegano nei documenti le cause in corsa del condominio fornite
dall'avvocato del Condominio

38.ATTUALI PROPRIETARE andrusia immobiliare sr

39, PRATICHE EDILIZIE:

Numero prati
Intestazione:
Tipo pratica: Licenza Edilizia
Per lavori: costruzione di fabbricato di civile abitazione
Oggetto: nuova costruzione

Ritascio in data 30/09/1966 al n. di prot. 10824

Numero pratj
Intestazione’
Tipo pratica: Abitabilita

Rilascio in data 06/10/1967 al n. di prot.

Numero pratica:-
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Intestazione:?
Tipo pratica: Concessione £allizia

Per lavori: adeguamento legge 818/84
Ritascio in data 07/02/1987 al n. di prot.

Numero prati

Intestazione;

Tipo pratica: Concessione Edilizia in Sanatoria (art. 13 L28/2/85 nAc47)
Per lavori; Sanatori

Rilascio in data 04/10/1991 ai n. di prot. 13780/86

Numero pratica:
Intestazione: T
Tipo pratica: Concessione Edilizia
Per lavori; Modifiche prospettiche
Rilascio in data 30/07/1998 al n. di prot.

Numero prati
Intestazione: . i
Tipo pratica; Concessmne Edli:Zla

Per lavori: Variante ala c.e. 02964/0/03
QOggetto: variante

Rilascio in data 26/10/19%9 al n. di prot.

Numero praticg
Intestazione: 3 .
Tipo pratica; Autorizzazwrze ed|l|2|a
Per lavori: installazione tende da sole
Rilascio in data 15/01/2001 al n, di prot.

Numero prat]

Intestazione:

Tipo pratica: Denuncia Inizio AttivitA (Testo unico)

Per lavori: sistemazioni esterne, recinzioni e copertura posti macchina
Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 03/11/2004 al n. di prot. 45146

Numero praf
Intestazione: i % S L
Tipo pratica: Denunma inszm Attzth (Testo umco)

Per lavori: varianti allarea esterna, recinzioni e parcheggi
Presentazione in data 06/04/2005 al n, di prot. 12643

39.1 Conformita edilizia:

Per quanto sopra si dichiara la conformita edilizia

39.2 Conformita urbanistica:

% Strumento urbanistico Approvato: j Piano regolatore generale
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In forza della delibera: | Ide! Consiglio comunale n.,60 del 27/10/2011

Norme tecniche di attuazione: W
un Comparto edificatorio con destinazione

edilizia residenziale , volumetria massima di

7350 me.
Elementi urbanistici che limitano la NO
commerciabilita?
Volume massimo ammesso: 7950 me

Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT: Sl

Note sulla conformita:

Per quanto sopra si dichiara fa conformita urbanistica

) "DeséFi;igﬁém:md'ivEﬁi‘gf”punti) Appartamento

immobile oggetto di esecuzione fa parte di in complesso condominiale denominato—

“ composta da 48 UL disposti su sette livelli, If condominio presente due vani ascensore posti a
piano primo e fimmebile & ubicata al piano guarto identificate con linterno n.32. Esso & cosi
composto: ingresso-soggiorno con terrazza, angolc cottura, ripostighio, un bagno e una camera da
letto. Le rifiniture sono di normale fatture gran parte originali delfepoca dell'edificio, il bagno & stato
ristrutturato di recente con rifiniture in ceramica, pavimentazioni in quadrotte in cemento e inerti, pareti
intonacate e tinteggiate, porte interne i tamburate e verniciate, finestre in legno senza vetrocamera con
persiane in plastica. L'immobile non presenta impiante di riscaldamento ne impianto di climatizzazione.
E' presente un boiler elettrico per la produzione di acqua calda sanitaria.

L'immobile possiede un posto auto assegnato ubicato nell'area esterna identificato con il n. 32.

1.Q i i diritt
11 d iena proprieta
Cod. Fiscale

Eventuali comproprietari;
Nessuno

Supetficie complessiva di circa mq 46,00

E' posto al piano: 4

L'unita immaobiliate & identificata con il numero: 32; ha un'altezza utile interna di circa m. 270 cm
L'intero fabbricato & composto da n. 7 piani complessivi di cui fuori terra n. 7 e di cui interratin. 0

State di manutenzione generale: sufficiente
Condizioni generali dellimmobile: L'immobile in oggetto di E.I. si presenta in normali condizioni di
manutenzione,

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

Per quanto concerne la stima dei beni immobili oggetto di causa il sottoscritto ha proceduto a valutare
gli stessi al solo scopo di determinare il piti probabile valore di mercato, dopo essersi confrontato con
pill operatori nel mercato immobiliare, e tenendo presente: a) la destinazione d'uso attuale degli
immobili e fa loro superficie o volumetria ; b) Fubicazione deghi immobili & Ia loro regolarita dal punto di
vista edilizio ed urbanistico; ¢) it grado di vetusta dei fabbricati e le opere di manutenzione ordinaria-
straordinaria e di nuova realizzazione eseguite in epoca pili recente; d) | prezzi praticati in recenti
valutazioni a beni simili per ubicazione e tipologia.
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"Destinazione | - Parametro oo {0 Coeff o 0 08

apparta'mento' ' sup [arda'di paviménto 1,0b 38,00 € 3.000,00

ferrazza sup lorda of pavimente 0,580 4,00 €3.000,00
42,00

Accessori:

Appartamento

1. Posto auto

identificato al n. 29 posto al piano terra - Sviluppa una supetficie complessiva
di 12 mg

Valore a corpo: €0

Note: posto auto asseghato

40. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

40.1

40.2

Criteri e fonti;

Criteri di stima

Per quanto conceme la stima dei beni immobiif oggetto di causa il sottoscritto ha proceduto
a valutare gli stessi al solo scopo di determinare if pili probabile valore di mercato, dopo
essersi confrontato con pitt operatori nel mercato immobiliare, e tenendo presente:

a) la destinazione d'uso aftuale degli immobili e la loro superficie o volumetria ;

b) Fubicazione degli immobili e l1a loro regolarita dal punto di vista edilizio ed urbanistico;

¢) il grado di vetusta dei fabbricati e le opere di manutenzione ordinaria-straordinaria e di
nuova realizzazione eseguite in epoca pil recente;

d) i prezzi praticati in recenti valutazioni a beni simili per ubicazione e tipologia.

Elenco fonti:
Agenzie immobiliari della zona

Valutazione corpi:
Appartamento. Posto auto
Stima sintetica comparativa

appartamento € 114.000,00

€ 3.000,00
terrazza 4.00 € 3.000,00 € 12.000,00
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Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 126.000,C0

Valare Corpo € 126.000,00

Valore Accessori £€0,00

Valore complessivo intero £ 126.000,00

Valore complessivo diritto e quota € 126.000,00
nto:

Riassu

D

Posto auto 42.00] €126.000,00 € 126.000,00

|

Appartamento

40.3 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 20%, dovuta allimmediatezza della

vendita giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp.

def G.E. { min,15% ) €25.200,00
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale:

€0,00
spese techiche per difformita catastale
€ -800,00
404 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui € 100.000,00
si trova:
Prezzo di vendita del lotio nello stato di "occupato™ € 90.000,00
Prezzo di vendita del lotio nelle stato di "libero": € 100.000,00
40.5 Regime fiscale della vendita iva

Note finali dell'esperto:
Nella speranza di avere ottemperato allincarico ricevuto, ringrazio I'll. mo Giudice Dott.ssa Monica
Biasutti per la fiducia accordatami e rassegno la presente relazione.

Allegati
All. n.7 Documenti
All. n.2 Doc, Fotografica

Data generazione:
24-11-2017 09:11:58

L'Esperio alla stima
Mario Fabretti
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