Rapporte di stima Esecuzione immobiliare - n. 2 / 2017

Tribunale di Pordenone
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da

contro: S

N° Gen. Rep. 2/2017
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Lotto 001 - Appartamento |

Mario Miani
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Via Roggiuzzole 3/23 - 33170 Pardenone
0434370972

mariomiani53@gmail.com
m.miani@conafpec.it
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 2 / 2017

INDICE SINTETICO

1. Dati Catastali

Bene: Via Idra 3 - Bibione (VE) - San Michele Al Tagliamento (Venezia) - 30028
Descrizione zona: Appartamento in localita Bibiene - zona balneare, in Via ldra n. 3, angolo con
Via Lattea, a circa 1 km dal mare.

Lotto: 001 - Appartamento

Corpo: Appartamento

Categoria: Abztazlone di tipo economlco {A3]

Dati Catastalr 3 nato it

esigente a i in codice fiscale
o foglio 50, partlcella 834, subalterno 5, indirizzo Via Idra 3, interno

5, piano ano comune San Michele al Tagliamento, categoria A/3, classe 6, consistenza

vani 4, superficie Tot.74, coperta 70, rendita € 210,71

2, Possesso
Bene: Via Idra 3 - Bibione {VE} - San Michele Al Tagliamente (Venezia) - 30028

Lotto: 001 - Appartamento
Corpo: Appartamento

Possesso: Occupato da -

3. Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili
Bene: Via Idra 3 - Bibione (VE) - San Michele Al Tagliamento (Venezia) - 30028
Lotto: 001 - Appartamento

Corpo: Appartamento
Accessibilitia degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

4, Creditori Iscritti
Bene: Via Idra 3 - Bibione {VE} - San Michele Al Tagliamento (Venezia) - 30028

Lotto: 001 - Appartamento
Corpo: Appartamento

creditori iscritti: (R = co 0 Brescia

5. Comproprietari
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Beni: Via Idra 3 - Bibione {VE) - San Michele Al Tagliamente {Venezia) - 30028
Lotto: 001 - Appartamento
Corpo: Appartamento

6. Misure Penali

Beni: Via ldra 3 - Bibione (VE} - San Michele Al Tagliamento (Venezia) - 30028

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

7. Continuita delle trascrizioni

Bene: Via Idra 3 - Bibione {VE) - San Michele Al Taglismento (Venezia) - 30028

Lotto; 001 - Appartamento
Corpo: Appartamento
Continuita delle trascrizioni; §J

8. Prezzo

Bene: Via |dra 3 - Bibione (VE) - San Michele Al Tagliamento {Venezia) - 30028

Lotto: 001 - Appartamento
Prezzo da libero: € 104.550,00
Prezzo da occupato: € 0,00

Premessa

Ricevuto e accettato l'incarco di perizia, dopo aver controllato la documentazione allegata alla nomina, ho
provveduto ad acquisire {a documentazione di rito presso 'Agenzia delle Entrate, Il Comune di San Michele
al Tagliamento, i notai che avevano rogato gli atti di trasferimento di propriet3 precedenti, compreso quello
di provenienza del 28/03/2014

in data 10 agosto 2017 ho provveduto all'invio della "raccomandatal”, con prova di consegna, al

per notificargli in junedi 28 agosto, alle ore 11, la data e I'ora del sopralluogo di perizia.

Cid in accordo con il preposto del Custode Giudiziario.

Durante il sopralluogo, effettuato unitamente al preposto del Custode,
constatare che 'appartamento risultava occupato dalla & ' &

abbiamo potuto
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che si & dichiarata di occupare 'appartamento in regolare contratto di affitto dal (eSS i
- ma di non avere in casa il refativo atto. Mi ha comungue permesso, con buona gentu!ezza Ie rileva-
zioni tecniche necessarie.

Dal controllo fatto all'Ufficio del Registro non risultano affitti registrati a home det-

In data 3 ottobre 2017 i3 a avvisato, me ed il Preposto del g S
chel' mdomam avrebbe lasciato libero I'appartamento in quanto sono stati vani i suoi tentativi d1 far5| dare

dal :
consegna del!e chiavi. '
Non sussistono quindi elementi ostativi alla piena disponibilitd dell'immobile una volta espletate le even-
Tuali formalita di aggiudicazione,

La lettera "Raccomandatal", indirizzata al proprietario, — non & stata ritirata e

mi & stata resa "per compiuta giacenza” il 04 settembre 2017.

copia del contratto registrato. Ha gia preso accordi col —per la

Dal controllo effeftuato presso il Comune di San Michele al Tagliamento | 5

risuita essersi sposato in data 09/04/1983, con succassiva separazione dei beni con atto in data 06/08/1990
a rogito del notaio avv. Giovanni Palmeglano di Udine, annotato nei Registro degli Atti di Matrimonio in da-
ta 10 ottobre 1990,

Legaimente separato dal 15/09/2016 ed infine divorziato in data 06/04/2017.
Ne consegue la piena titolarita del bene in perizia in capo al
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Lotto: 001 - Appartamento

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

1. IDENTIFICAZIONE DE! BENI IMMOBIL! OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: Appartamento.

Abitazione di tipo economico [A3] sito in frazione: Bibione (VE), Via idra 3

Note: Il condeminio, e quindi i'appartamento di cui trattasi, risulta catastalmente
censito in Via Lattea (senza indicazione del numero civica). Nelf'incartamento agli
atti dell'Ufficio Tecnico del Comune di San Michele al Tagliamento (VE), la prima
menzione di Via Idra si rileva nella documentazione a corredo di una ristruttur-
azione effettuata sui muri interni e rifacimento pavimentazione, con inizio lavori
1'11/10/1987, con successiva rinuncia e nuovo progetto lavori depositato in data
15/10/1938, senza peraltro provvedere alla variazione della Via al Catasto. Evi-
dentemente tale strada interna & stata denominata come Via |dra, ossia come Via
autonoma, successivamente all'iniziale accatastamento, senza che poj si sia mat
provveduto all'aggiornamento.

tdentificato al catasto Fabbricati:
Intestazione EEEREI :
residente a _ : o
foglio 50, particella 834 subaiterno 5, indirizzo Via Idra 3, interna 5, piano Prlmo comune San
Michele al Tagliamento, categoria A/3, classe 6, consistenza vani 4, superficie Tot.74, coperta
70, rendita € 210,71

Derivante da: Contratto di compravendita di data 28/03/2014 a rogito notaio dott Aiberto Ric-
ci di Udine, repertorio n, 668 e raccota n. 522, con parte venditrice la signora SRS
codice fiscale
Millesimi di proprieta di parti comuni; 100.35 millesimi

Confini: Fabbricato condominiale denominato "Condominio idra", eretto suterrenc diare 14 e
centinare 20, al Foglio 50 del Camune di San Michele al Tagliamento VE}, loc. Bibione, particel-
la 834, confinante nel suo insieme con Via Lattea sul lato nord-est e, in senso orario, con parti-
celia 837, con particelle 840-835, ed infine con Via Idra sul quarto lato.

Note: L'accesso all'area cortilizia, con garage e posti auto, & praticabile sia da Via Lattea che,
pitt comodamente, dalla meno traficata Via Idra.

Per quanto sopra si dichiara la conformitd catastale

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):
Appartamento, interno 5, sito al 1° piano di tre, compreso il piano terra, di un condominio di
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complessive 11 unitd abitative, fra monolocali, mini-appartamenti ed appartamenti, suddivisi fra
PT (5 unita), 1° pianc {2 unita) e 2° piano {4 unitd). 'appartamento si compone di ingresso, cuci-
na/soggiorno, due camere matrimoniali, bagno, due terrazzi, poste auto "riservato” in area corti-
Hzia condominiale. Detto posto auto & stato identificato con la lettera A) nell'aliegato B) nell'atto
del notaio dott. Paolo Pasqualis di Portogruaro di data 02/02/2011, rep. n. 23363 e racc. n. 9304,
ancorche non sia stato né formalizzato da una assembiea condominiale {nog e's un amministra-
tare) né da successivi atti formali, | contraenti dell'atto citato,
Hacquirente) si sonc obbligati (obbligo e cura) affinche detta area di par-
che venga awnipUita all'utilizzo (anche a titolo di servitl) al sub 5 compravenduto, in occasio-
ne di future assemblee condominiali o con atti formali. Nutro dubbi suila tenuta legale di tale pre-
sunto diritto cost costituito. Resta comunque assodato che 'area cortilizia & di diritte condomin-
iale e quindi di uso comune. Peraltro i posti-auto identificati in detto allegato B} sono parzialmen-
te inutilizzabili in quanto alcuni spazi sono ancora adibiti a verde condominiale, con inserimento di
aleuni manuffattiin cemento come arredo-giardino. Il condominio di cui frattasi & stato costruito
dalla nizialtmente per il Joro uso personale e pare che solo il subalterno 5 sia
stato vendute a terzi. A tale ragione finora non & state nominato un amministratore. Alle pulizie
delle parti condominiali provvede il nucleo Esiste un unico contatore per il
servizi acqua potabile e, pare che, fino ad ogg| nan sia stata fatta alcuna ripartizione dei consumi,
essendasene fatta carico interamente la M : cosi come per il
costo deli'energia elettrica ad uso delle parti camuni, Quanto all'impianto termoidraulico it subal-
terno 5 & stato scollegato dall'impianto centralizzate ed il riscaldamento viene assicurato da una
stufa a pellet (pare di proprietd della conduttrice), mentre 'acqua sanitaria con 'utilizzo di una
caldaia elettrica. L'impianto di climatizzazione & autonomo. L'appartamento & sprovvisto di im-
pianto di allarme, e la localita non & servita da internet con fibra.

Caratteristiche zona: periferica normale

Area urhanistica: residenziale a traffico scorrevole con parcheggi sufficienti.

Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Servizi offerti dalla zona: Non specificato

Caratteristiche zone limitrofe; miste

Importanti centri limitrofi: Lignano {UD}.

Attrazioni paesaggistiche: Zona balneare,

Attrazioni storiche: Non specificato

Principali collegamenti pubblici: Autostazione pullman 800 metri

STATO DI POSSESSO:

Oceupato d
Note: Al momento del sopralluo

0, 28 agosto 2017, l'appartamento @ risultato occupato dalla
R e z reSIdente in San Michele al Tagliamento, che
ci ha detto di essere in affitto dal S ¥ ma di non avere in casa detto con-
tratto df affitto. Da un controllo ef‘fettuato all Uff:clo del Reglstro £anco dichiarazione di
data 22.09.2017, non risulta alcun contratto registrato a no
giorno 3 ottobre la g8 : a avvisato me ed il
che [ ndmam avreb e lasciato libero Pappartamento in quanto i suoi tentativi di avere copia, da!
: SR <| contratto di affitto registrato sono stati vani. Contestualmente
S <1 fa consegna delle chiavi,

ha preso accordi con ii

. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

- Trascrizione pregiudizj
Abitazione a favore di ontr ¥ Deri-
vante da: Pignoramento immobill iscritto/trascritto a Venezia in data 02/02/2017 ai nn.
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3398/2220.

- Iscrizione di ipoteca:

Ipoteca volontaria attiva a favore di BANCO DI BRESCIA contrWDeri~
vante da: GARANZIA MUTUO FONDIARIO; A rogito di Netaio RIC e in data
28/03/2014 21 hn. 669/523; Iscritto/trascriito a Venezia in data 07/04/2014 ai nn. 8486/1176;
Importo ipoteca: € 276694,00; importo capitale: € 138347,25.

Dati precedenti relativi ai corpi: Appartamento

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

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna

Spese condominiali scadute ed insclute alla data della perizia: Fino ad oggi alle spese condomin-
iali, che sono relative all'energia elettrica delle zone comuni, alle pulizie scale e |a gestione della
parte cortilizia condominiale, nonché per {'acqua relativa all' ailacaamento all'a
unico contatore per il condominio) pare si sia fatta carico la§ - EE R
come da lei stessa dichiaratoci, senza mai pretendere una ripartizione. A guanto riferitoci dalla
stessa signora, le altre 10 unita abitative appartengono tutte al gruppah Nanc'é
un amminstratore condominiale.

Millesimi di proprieta: 100,35 millesimi.

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO - || condominio @ sprovvisto di as-
censore.

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: a) | posti auto scoperti, identificati come da allega-
to "B" in atto del notaio dott. Paolo Pasqualis di Portogruaro in data 02/02/2011, rep. 23363 e
racc. 9304, risultano in buona parte impraticabili poicheé ancora adibiti a verde condominiale
comprendente anche alcuni arredi da giardino in cemento. Fra questi risulterebbe almeno parzi-
almente impraticabile pure il posto auto "A" assegnato al subalterno 5 in argomento. Peraltro
I'area cortilizia & di proprieta condominiale it cui utilizzo & parcheggio, ancorché ancora non for-
malmente definito da una assemblea condominiale quanto all'utilizzo personalizzate, spetta di
fatto al condomini stessi e quindi anche al subarterno 5. b) In atto di data 26/02/2010, notaio
dott, Paolo Pasgualis di Portogruaro, si stabilisce aitresi che: - il lastrico solare & assegnato in via
esclusiva alle - {in allegato "D") sul lato nord-ovest
del condomionio & ubicato un serbatoio per GPL In uso al subalterno 13 e ne costituisce servitl
per l'installazione, depuosito, passaggio di condutture, manuntenzione, ecc. Hl sub. 13, che ne trae
vantaggio, ne sopportera in via esclusiva le spese. L'area, come evidenziato in allegato "B" al
medesimo atto, risulterebbe di proprieta condominiale. In occasione del sopraliuogo di perizia, ho
rilevato che I'acceso di detta area & inibito al passaggio dal canceiletto su Via Idra e da una
recinzione in area cortilizia in angelo con if condominio. In sostanza tutta I'area in adiacenza al
sub. 13 ne risulta di esclusivo uso a favore di guest'ultimo. In questa area sono stati installati tre
serbatoi GPL ed un recinto ove, in quel momento, erano stati rinchiusi un paio di cani. - sempre in
allegato "D" viene stabilita servitli per destinazione a giardino e/o cortile le aree esterne (fronte
Via ldra) antistanti le unita def subalterni 6, 7 e 13, come meglio evidenziato nella planimetria in
altegato "B" citato. c} Sussiste servitll su due striscie di terreno gravanti sul mappale 834 (ex 87/n)
attualmente destinate a strada {atto di data 20/01/1962 , notaio Cipotla n. 4205 di rep., trascritto
a Venezia il 09/02/1962 al . 1818/1566).

Attestazione Prestazione Energetica: Presente

Indice di prestazione energetica: Classe energetica "G",

Note Indice di prestazione energetica: Attestato di PRESTAZIONE ENERGETICA rilasciate in data
27/03/2014 a cura dell'arch. Maric Zufferli di Udine, in validitd decennale, allegato all'ATTO DI
PROVENIENZA.

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004; No
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Avvertenze ulteriori: No

. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARL

Titolare/Proprietario:}

3 proprietario/i ante ventennio al
20/12/2004 . In forza di atto di assegnazione.

Titolare/Proprie

i denuncia di successione - a rogito di Notaio Roberto COR-
TELLAZZO, in data 17/02/2005, ai nn, 17163; registrato a Portogruaro, in data 21/11/2005, ai nn.
508/2005.
Note: Successione testamentaria in morte de[”apertasi il 20/12/2004, di
cui testamento olografo pubblicato il 17/02/205, con verbate n. 17163 di rep. del notaio dott.

Roberto Cortellazzo di Portogruaro (VE), registrato a Portogruaro it 01/03/2005 al n. 104 serie |,

con assegnazone della quota disponibile alla ~ la quota di legittima alle tre
figlie.

Titolare/Proprietario: i . _ Bal 26/02/2010 al 02/02/2011 .|
forza di atto di assegnazmne - a roglto d; Notalo dott. Paolo Pasqualis di Portogruaro, in data
26/02/2010, ai nn, 22610/8978; registrato a Portogruaro, in data, ai nn. 4774.2/2010.

Titolare/Proprietario: [ SRt re R - Hal 02/02/2011 al 06/10/2011 .
In forza di atto di assegnazmne a roglto c[| Notaio ott PaoIoPasquahs di Portogruaro, in data
02/02/2011, ai nn. 23363/9304; registrato a Portogruaro, in data , ai nn. 2890.1/2011; trascritto a
Venezia, in data 08/02/2011, ai nn. 4481/2890.,

Titolare/Proprietario: fEEE e Mal 06/10/2011 al 28/03/2014 .
In forza di atto di assegnazione - a rogxto d; Notaio dott GUidi Spand di San Giuliane, in data
06/10/2011, ai nn. 68886/23161; registrato a Latisana, in data 07/10/2011, ai nn, 1625/17T; tras-

* critto a Venezia, in data 10/10/2011, ai nn. 32338/20840.

7.1

7.2

Titolare/Proprietario: {8 :3-f-'- e TR R 2| 23,/03/2014 ad oggi
(attuale/i proprietario/i) . In forza d[attodlassegnazxone a roglto di Notaio dott, Alberto Ricci di
Udine, in data 28/03/2014, ai nn. 668/522; registrato a, in data, ai nn. 6138.1/2014; trascritto a
Venezia, in data 07/04/2014, ai nn. 8486/1176.

PRATICHE EDILIZIE:

Conformita edilizia:
Abitazione di tipo economico [A3]

Per quarnte sopra si dichiara la conformita edilizia

Conformita urbanistica
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tuizioni particolari?

tmmaohbile sottoposto a vincolo di carattere ur- |NO
banistico:
Elementi urbanistici che limitano la commer-  INO
ciabilita?
Nella vendita dovranno essere previste pat- NO

Indice di utilizzazione fondiaria/territoriale:

1 metro cubo / 1 metro quadrato di area edifi-
catoria, attualmente,

Altezza massima ammessa:

3 piani fuori terra

Volume massime ammesso:

1420 metri cubi, con la normativa attuale.

NO

Residua potenzialita edificatoria:

Note sulla conformita:

Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica

Descrizione: Abitazione di tipo economico [A3] di cui al punto. Appartamento

Unita immobiliare ad uso civile abitazione sita al 1° piano, facente parte del fabbricato condominiale sito in
Comune di San Michele al Tagliamento {VE}, localitd Bibione, in Via Idra n. 3, denomnato "Condominio Id-
ra", nell'insieme eretto su area di are 14 e centiare 20, distinta al Catasto Terreni al Foglio 50, particella
234,
L'appartamento & censito al Catasto Fabbricati de! Comune di San Michele al Tagiiamento al Foglio 50, par-
ticella 834, subalterno 5, Categoaria A/3, Classe 6, vani 4, di totall mg 74 ,di cul coperti mg 70, rendita
catastale 210,71 euro, Classe Energetica certificata B ChS
Spetta posto auto scoperto nell'area cortilizia identificato con la lettera "A" nell'ailegato "B" al contratto a
rogitc del notaio dott. Paclo Pasqualis di Portogruaro in data 02/02/2011, rep. n. 23363, registrato a Por-
togruaro il 7 febbraio 2011 al n. 281 Serie 1T, In detto atto erano intervenutii la quale
venditrice, ed il quale acquirente, e si davano atto che lo spazio condominiale &, di
fatto, suddiviso come illustrato nella planimetria che veniva allegata appunto sotto la lettera "B", e I'atto
proseguiva con "il che assicura la presenza di uno spazio di parcheggio (garage o posto auto scoperto) per
ciascuna unitd immobiliare del complesso, senza che cid sino ad oggi sia stato formalizzato in atti o deliber-
azioni condominiali", E 'atto in questione continuava "In merito & ¢id le parti odierne contraenti conven-
gono che in sede di futura suddivisione dello scoperto comune o di regolamentazione dello stesso {anche
tramite delibera assembleare) sara loro obbligo e cura di provvedere affinché all'unitd oggi trasferita al si-
enga attribuita l'utilizzazione (anche a titolo di servitli) dell'area individuata nella allegata
pianimetria come posto scoperto TANT
| garage invece erano stati formalmente assegnati, a subalterni diversi dal sub, 5, con atto di divisione a cu-
ra dello stesso notaio, dott. Paclo Pasqualis di Portogruaro, di data 26/02/2010, rep, 22610 e raccolta 8978,
Dal sopraliuogo emerge che nell'area cortilizia non & identificabile aicuna delimitazioni di eventuali posti
auto scoperti riservati. Ed anzi, parte di detti spazi, fra questi anche il posto-auto contraddistinto con ia let-
tera A) spettante al su. 5, risulta ancora adibita parzialmente a verde candominiale e con linserimento di
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alcuni elementi in cemento come arredo-giardino.
Peraltro I'area cortilizia & un hene condominiale a cui partecipa pure it sub, 5 in perizia.

Superficie complessiva di circa mqg 82,00

E' posto al piano: prime

L'edificio & stato costruito nel: 1965

L'edificio & stato ristrutturato nel: 1988

L'unitd immobiliare & identificata con il numero: 5; ha un‘altezza utile interna di circa m. 2,88
Lintero fabbricato & composto da n. 3 piani complessivi di cui fuori terra n. 3 e di cui interratin. 0

Stato di manutenzione generale; mediocre

Condizioni generali dell'immobile: L'appartamento si presenta con una nermale/bucna manuntenzione.
lungo terrazzo che si affaccia su Via Idra, al guale si accede dal reparto giorno e da una camera, ombreg-
giato dal terrazzo sovrastante e da una tenda, permette un buon utilizzo durante la buona stagione.
Uimpianto termoidraulico & stato sconnesso dall'impianto centralizzato, anche se sono presenti i termo-
sifoni, ed il riscaldamento & supportato da una stufa a pellet che la conduttrice dice essere di sua proprieta,
mentre 'acgua calda e assicurata da una caldaia elettrica.
il condominio esternamente dal punto di vista estetico non si presenta al meglio. Abbisognerebbe di una
tinteggiatura per riportario in condizioni di ordinarieta, mentre gli intonaci si presentano in discrete/buone
condiziont.

L'area cortilizia risulta puttosto trascurata, sia nella zona a verde che nella parte asfaltata ed adibita al tran-
sito degli autoveicoli condominiali. L'ingressc carrabile da Via idra e nelle zone adiacenti al condorminio
sono ben pavimentate con blocchetti in cemento tinteggiato.
Nel complesso I'esterno si presenta trascurato e presenta un grado di manuntenzione insufficiente. Inoltre
I'area verde in angelo Via Idra-Via Lattea e lungo il lato condominiale fronte Via Lattea & stato recintato per
l'uso esclusivo del sub. 13 {numerate in Via Idra n.1). Detta area verde risulterebbe ad uso condominiale.
Con una tinteggiatura esterna del condominio, Iz cura della parte a verde, e con il rifacimente della pavi-
mentazione asfaltata della zona carrabile ed a parcheggio, il complesso cambierebbe aspetto rientrando
nella “ordinarieta”, aumentando cosl I'appettibilita commerciale.

Caratteristiche descrittive:
Componenti edilizie e costruttive:

Cancello tipologia: anta singola a battente materiale: alluminio apertura:
elettrica condizioni: buone
- Note: Trattasi del cancello di ingresso condaminiale, in alluminio di
colore oftonato.

Infissi esterni tipologia: doppia anta a battente materiale: legno protezione: per-
siane materiale protezione: plastica condizioni: buone
- Note: Persiane di colore grigio. Finestre in legno con doppio vetro,
installate probabilmente nel 1988 in occasione della sostituzione

dei pavimenti,
Infissi interni tipologia: a battente materiale: legno tamburato condizioni: buone
Paretj é‘gféfﬁ‘e materiale: muratura di mattoni forati coibentazione: inesistente

rivestimento: intonaco di cemento condizioni: buone
- Note: U'intonaco si presenta in buone condizioni ma abbi-
sognerebbe di una tinteggiatura

Pavim. Esterna materiale: manto bituminoso condizioni: scarse
- Note: La zona cortilizia a transito autoveicoli condominiali & in
parte {ingresso da Via Idra e zone adiacenti al condominio) pavi-
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mentata con mattonelle in cementoe colorato, mentre nella restante
parte l'asfaltatura & ormai troppo datata e non si presenta in buone
condizioni.

Pavim, Interna materiale: piastrelle di ceramica condizioni: buone
- Note: Pavimenti in marmo ad eccezione della camera a sud-ovest
& in parchetto in buone condizionl. La pavimentazione interna &
stata sostituita nel 1988, secondo quanto risulta.

Portone di ingresso tipologia: anta singola a battente materiale: legho tamburato con-
dizioni: sufficienti

Impianti;
Antenna collettiva tipologia: rettilinea condizioni: sufficienti

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

Essendo 'appartamento finito di costrulre nel 1965 {parzialmente ristrutturato nel 1988) presenta stanze
piuttosto ampie, in particolare le camere, rispetto aj criteri attuaii. Di conseguenza la valorizzazione unitaria
{evro/mq) deve tenerne conto sia della vetustd generale che della distribuzione degli spazi. Nel prezzo uni-
taro & necessario altresi tener conto della distanza dal mare, di circa 1 km, e che il mercato & pili vivace e
che quindi i prezzi risultano positivamente influenzati man mano che ci si avvina al mare. Per | motivi detti
si ritiene di assumere un prezzo unitario di 1.800 eure/mq. Infine il condominio necessita della tinteggiatuta
esterna e della corretta delimitazione dei parcheggi scoperti neil'area cortilizia con conseguente parziale
utilizze di una modesta parte dell'area oggi destinata a verde condominiale. Nell'occasione andrebbe rifatta
la pavimentazione asfaltata che sta iniziando a presentare fenomeni di degrado. Per omogeneita magari
utilizzando la tipologia dei blocchetti in cemento colorato gia utilizzato nella zona del passaggio carraio da
Via tdra ed in adiacenza al condominio. Di tali costi e delle problematiche, varie, eventuali ed imprevisti, per
portare il complesse nella "ordinarieta™ dello stato d'uso, si terra conto con una rettifica di valore per un
importo paria 10.200 euro.

.. Destinazione 1. - Parametro. Lo Coeff.
Appartamento superf. interna lorda 1,00 70,00 £ 1,800,00
Terrazzi sup reale netta 0,33 4,00 € 1.800,00
74,00
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Criteri estimativi OMI (Qsservatorio del Mercato Immobiliare)
Destinazione d'uso; Residenziale

Sottocategoria; Unita immobiliare parte di un Edificio

Valori relativi alla Agenzia del territorio
Periodo: 2/2016

Zona: Venezia

Tipo di destinazione: Residenziale
Tipologia: Abitazioni civili
Superficie di riferimento: Lorda
State conservative: Normale

Valore di mercato min (€£/mqg): 1800

Valore di mercato max (€/mg): 2200

Accessori:

Appartamento

1. Centrale termica posto al piano terra - Sviluppa una superficie complessiva di 5,5 mg mg
Valore acorpo: €0
Note: Centrale termica ad uso condomianile. il subalterno 5 & stato comunque
scollegato dall'utilizzo dell'impianto termoidraulico, pur conservandone fa
comproprieta millesimale (100,35).

Impianto elettrico:

Esiste impianto elettrico,

Epoca di realizzazione/adeguamento 1965/1988/2011

Impianto a norma,

Non esiste la dichiarazione di conformita L. 46/90 e successive. _

Note: Nel fascicolo realtiva al condominio non esiste alcg, i lativa agli impianti L'unico

decumento riguarda una dichiarazione da parte della

San Michela al Tagliamento in data 23/01/1979, nel quale si ce neila abitazione de! S
stata instailata nel 1965 una caldaia della Ideal Standard tipo LB 25 della potenzialita termlca

27500 keal/h. Null'altro.

Riscatdamento:

Esiste impianto di riscaldamento.

Tipologia di impianto: Stufa a pellet in quanto 'appartamento & stato sconnesso dail'impianto termosani-
tario centralizzato

Stato impianto: buono

Potenza nominale: 14.000 keal/h,

Epoca di realizzazione/adeguamento: 2016

Impianto non a norma.

Non esiste |a dichiarazione di conformita,
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Note: La conduttrice al momento del sopraliuogo del 28 agosto 2017 ha dichiarato che detta stufa & di sua
proprieta.

Condizionamento e ¢climatizzazione:
Esistenza impianto di condizionamento o climatizzazione
Non Esiste la dichiarazione di conformita L. 46/90 e successive.

Impianto antincendio:
Nan esiste impianto antincendio.
Non esiste certificato prevenzione incendi,

Ascensori montacarichi e carri ponte:
L'immabile non dispone di ascensori o montacarichi.

Carri ponte non presenti.

Scarichi:
Non esistono scarichi potenzialmente pericolosi.

Ambiente: Il sito non necessita di indagini ambientali ai fini della presenza di materiale inquinante nel fab-
bricati ed in sottosuolo

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

Criteri di stima:
Essendo un bene immobile ad use abitativo, per i quali esiste un mercato, & stato adottato il meto-
de di stima sintetica comparativa parametrica.

Elenco fonti:
Catasto di Venezia;

Conservatoria dei Registri Immaobiliari di Venezia;
Uffici del registro di Pordenane;
Ufficio tecnico di Comune di San Michele al Tagliamento;
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Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: O.M.L - Osservatorio del Mercato
immobiliare dell'Agenzia delle Entrate

Parametri medi di zona per destinazione principale (€./mq.): Al fini di una corretta valutazione &
necessatio tener conto:

- della zona in perizia (1 km dal mare),

- della classe energetica "G",

- lo stato conservative "normale” quante all'appartamento, ma "scarse" quanto alla parte condo-
miniale,

- la vetustd generale del complesso,

- la metratura deil'appartamento in perizia e sue caratteristiche (camere eccessivamente ampie
rispetto ai parametri attuali, con la conseguente utilizzibilita degli spazi non ideale).

H mercato immobiliare in Bibione, come quasi ovungue, presenta una offerta di immobili superiore
alla domanda e le guotazioni sono privilagiate e con un mercate pil vivace man mano che ci si av-
vicina al mare,

Da una attenta indagine di mercato effettuata, abbiamo rilevato che, ad una distanza dal mare con-
frontabile, vengono privilegiati gli immobili di recente costruzione o ristrutturati da poco, che guin-
di sono progettati per una pill aggiornata utilizzazione delia metratura disponibile.

Da quanto sopra si ritiene di assumere un valore unitario pari a 1.800 euro/maq. per untd abitatve in
stato di conservazione "normale", ossia "ordinario”, salvo una successiva rettifica di valore, paria
10.200 euro, per tener conto dei presunti costi necessari {pill varie, eventuali ed imprevisti) per ri-
portare il complessa condominiale in condizioni di "ordinarietd".

8.2 Valutazione corpi:
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Appartamento. Abitazione di tipo economico [A3] con annesso Centrale termica

Stima sintetica comparativa parametrica (semuolificata)

Dopo attenta indagine di mercato, si é ritenuto che un prezzo unitario medio per immohili residen-
ziali in quella zona (circa 1 km dal mare) e di simile vetusta, con uno stato di canservazione "nor-
male", ossia nella "ordinarietd" di mercato, possa configurarsi in 1.800 euro/maq, in linea con quan-
to rilevato dall'OMI - Osservatorio Mercato Immohiliare della Agenzia delle Entrate.

Nella fattispecie il fabbricato condominiale, per poterlo considerare in condizioni "ordinarie”, ne-
cessita della completa tinteggiatuta esterna (intonaci in buone condizioni) e del rifacimento di una
parte della pavimentazione nella zona transito autoveicoli nell'area cortilizia, nonche della esatta
definizione e delimitazione delle zone a posto-auto scoperto, riducendo, ove necessita, la zona a
verde condominiale, nella ipotesi che si voglia dare attuazione a gquanto riportato in allegato B)
nell'atto del notaio dott, Paclo Pasqualis di Portogruaro in data 02/02/201.1, pili volte citato, e ri-
preso in atti successivi,

A tal motivo, per assorbire i costi di tinteggiatura e quelli eventuali relativi ai posti-auto detti,
nonché varie, eventuali ed imprevisti inerenti, si & ritenuto di effettuare una rettifica di valore pari
a 10.200 euro.

o Dest | Superficie Equivalente: plessivo’ -
Appartamento ' 70,00 € 1.800,00 € 126.000,00
Terrazzi 4,00 € 1.800,00 €7.200,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpe £€133.200,00
Tinteggiatura cond., lav.area cort., imprevisti detrazione di € 10200.00 €-10.200,00
assenza di garanzia per vizi, ecc. detrazione del 15.00% €-18.450,00
Valore corpo € 104.550,00
Valore accessoti £€0,00
Valore complessivo intero € 104.550,00
Valore complessivo diritto e quota € 104.550,00

: S lio ponder

Appartamento Abitazione di tipo 74,00 € 104.550,00 £ 104.550,00
economico  [A3]
con annesso Cen-
trale termica

8.3 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 15%, dovuta allimmediatezza della vendita giudiziaria
e per assenza di garanzia per vizi come da disp, del G.E. { min.15% } € 18.450,00
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo catastale:

€0,00

8.4 Prezzo base d'asta del lotto:
Valeore immobile al netto delie decurtazioni nelio stato di fatto in cui si trova: £ 104.550,00
Prezzo di vendita del lotto nelio stato di "libero": € 104.550,00
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Note finali dell'esperto:

L'appartamente si presenta in hormale/buono stato di conservazione, peraltro la certificazione energetica
in Classe "G" ne testimonia la generale vetusta.

Diversamente dalla unita abitativa, il condominio rispecchia una cura ed una manuntenzione insufficienti,
sia per quanto riguarda la tinteggiatura esterna {intonaci perd in buono stato) che per i'area cortilizia, come
meglio descritto in corso di stesura. Di cid se ne & tenuto conto con una rettifica, pari a 10.200 euro, in
sede di valorizazione,

Allegati

Per documentare la ripartizione delle quote millesimali e soprattutto per i posti-auto scoperti assegnati in
area cortilizia, data una certa aleatorietd per quest'ultima, si & ritenuto utile aillegare tutti gli atti di trasfer-
imento di proprieta, compreso ovviamente quello di provenienza,

- ATTO DI PROVENEENZA 28/03/2014 notaic dott. Alberta Ricei di Udine, a favore i
(A DRI on APE - ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA.
11 notaio dott. Guido Spand di San Giuliano di Latisana, a favore

-ATTO DI PERMUTA
e contro

- COMP NDITA: 02/02/2011, notaio dott. Paolo Pasqualis di Portogruaro, a favore g S
e contro“

- DIVISIONE COMPROPRIETA": zsi02/2010, notalo dott. Paolo Pasgualis di Portogruaro, a favorefgs

- CONVENZIONE SEPARAZIONE BENI
- DICH. INESISTENZA CONTRATTI DI AFFITTO REGISTRAT!

- FOTO INTERNO
- FOTO ESTERNO

- ISTANZA DI LIQUIDAZIONE DELLE COMPETENZE DEL CTU
Dats generazione:
18-10-2017 15:10:07

{’Esperto aila stima
Mario Miani
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