Rapporio di stima Esecuzione Immobiliare - n. 115 / 2015

Esperto alla stima:
Codice fiscale:
Partita IVA:
Studio in:
Telefono:

Fax:

Email:

Pec:

Geem. Luigi Tonegutti
TNGLGUS52B11C699V

001329609831

Via Borgo S. Antonio 12 - 33170 Pordenone
0434-20032

0434-20032

toneguttiluigi@inwind.it
luigi.tonegutti@geopec.it

Tribunale d| Pordenone

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: Banca Cremasca Credito Cooperativo Societa Ccdperétiva

contro—

N° Gen. Rep. 115/2015

data udienza ex art. 569 c.p.c.: 04-05-2016 cre 09:00

Giudice Delle Esecuzioni: Dott. FRANCESCC PETRUCCO TOFFOLO

 RAPPORTO DY
VALUTAZIONE

Lotia
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fzpporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 115 / 2015

I sottoscritto TONEGUTTI geom. Luigi, libero professionista, con studio in Pordenone via Borge
S. Antonio n.12, iscritto al Collegio dei Geometri della Provincia di Pordenone, posizione n,
524, in qualita di Consulente Tecnico d’Ufficio, come da incarico ricevuto dal dott. Francesco
PETRUCCO TOFFOLG, neilksecuzione Immobiliare in oggetto, premesso che:

in data 14.12.2015, veniva nominato consulente tecnico d'ufficio per la pratica di cui
all'oggetto;

in data 22.01.2016, si & recato presso I’ immobile oggetto di pignoramento sito in Comune
di San Michele al Tagliamento — Frazione Bibione e alla presenza del coliaboratore del

sostituto custode, g e dei Sig.ri
ha IZIG aile O ioni peritali relativamente al bene immobile di cui

al'atto di pighoramentn rep. n. 347 del 30.01.2015
{vedi allegato 1~ atto di pignoramento)

INDICE SINTETICO
1. Dati Catastali

Bene: Via Pleione .14 sito a San Michele Al Tagliamento (Venezia) — Frazione Bibione

Lotte: 001 - ' .
Corpp: A) FABBRICATO RESIDENZIALE UNIFAMILIARE
Categoria: Abitaziong invillini [A7]

Dati Catastali: -

-Fogiio 49, particella 378, indirizzo via Pleione n.14, piano 7-1, categoria A/7, classe '7, consisten
z& 13 vani, superficie catastale totale mq.252, rendita € 1.208,51,
-Foglio 49, particella 378, qualita ENTE URBANO, superficie catastale are 09.50

Possesso : . . : :
Bene: Via Pleione n.14 sito a San Micheie A! Tagliamento {Venezia) - Frazione Bibione

Lotto: 001
Corpo: A) FABBRICATO RESIDENZIALE UNIFAMILIARE
Possesso: I'abitazione viene occupata nella disponibiiita di parte esecutata nel periodo estivo

Creditori fscritti
Bene: Via Pleione n.14 site a San Michele Al Tagliamento {Veneria) — Frazione Bibicne

Lotto: 001
Corpo: A} FABBRICATC RESIDENZIALE UNIFAMILIARE
Creditori Iscrigti: o :

BANCA CREMASCA CREDITO COOPERATIVO SOC. COOP.;
CASSA DI RISPARMIC 1 BOLZANG S.P.A.

Comproprietari _
Beni: Via Pleione n.14 - sito a San Michele Al Tagliamernto (Venezia) — Frazione Bibione

Lotti: 001
~Corpo: 4} FABBRICATO RESIDENZIALE UNIFAMILARE
Comproprietari: Nessunc
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n. 115 / 2015

5. Prezzo _
Bene: Via Pieione n.14 sito a San Michele Al Tagliamento (Venezia) - Frazione Bibione

Lotio: 001 7
Prezzo a base d’astat € 310.000/00 -~

Lotfo: 001

La documentézidn_ez'é)'c‘ abt. 567 ¢.p.c. risulta completa? Si
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? Si

1. IDENTIFICAZIONE DEL BENE IMMOBILE GGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A} FABRRICATO RESIDENZIALE UNIFAMILIARE.

Abitazione in villini [A7] sita in Localita: Bibione, via Pleione n.14

Quota e tipologia del diritto

- Proprieta per 1/1
Cod. Fiscale:

identificazione catastale (vedi _dﬂegat-o 2= estratto di meppa) ‘

Identificato al catasto Fabbricati:
Intestazione: -

Pf_opriefé\ per1/1
fvedi allegato 3 — visura catastale) :

- Foglio 49 part:cella 378 :ndmzzo via Pielone n 14 plano T- 1 categorra A/? ciasse 7 consrstenza
13 vani, superficie 252 réndita € 1.208,51 ;
{vedi allegato 4 — planimetria catastale)

Identificato al catasto Terreni:
Foglio 49, partace!!a 378 qualita ENTE URBANOD, superﬁcne catastale are 09.50
{vedi ullegato 5.- visura cotastale)

Conformita catastaler :

Da un'attenta analisi tra fo stato di fatto e la planimetria catasiale, sono state riscontrate le se-
guentiirregolarita:

-lievi difformits nelle forometrie esterne;

-il primo pia"a nel peri edo esuvo viene u’r:iuzaxo come alioggio indipendente dal resto della villa
unifamitiare.” 1 L - ‘ :

H fabbricato non rlsuita mol‘tre insprﬂo in mappa al catasto terrend.

Sidovra pfowederﬂ aii’ aggloma"nento catastale.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA: .
Trattasi di villa, posta a breve distanza dali'area pedcma di Bibione in via Pleicne n.14
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n, 115 f 2015

L'immaobile & collegato alla viabilita Comunale attraverso l'accesso carraio e pedonale.

La zona ¢ facilmente raggiungibile sia dall'Autostrada ”AZS" e sia dalla strada provinciale “SP74”,
oltre che da una rete di strade secondarie locali. :

I’intorno urbano & caratterizzato dalla presenza di edific resndenznah su uno/due piani fuori terra.

Caratteristiche zona: centrale normale
Area urbanistica: residenziale a traffico locale; . :
{vedi allegato 6 — documentazione fotografica esterni]

. STATC DI POSSESSO S
E’abitazmne viene occupata nella dlspomblhta d: parte esecutata

. VINCOLIED ONERI GiURiDICi

Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:
Da ricerche effettuate presso la Conservatoria dei Registri immobiliari di Pordenone si sono reper-
ite le seguenti trascrizioni e iscrizioni pregiudizievoli: :

1. Iscrizione ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo, a favore di BANCA
CREMASCA CREDITO COOPERATIVO SOC. COOP. - contro (i NN :
Rogito rep. 31101/3389 in data 18/01/2005 - iscritta alla Conservatoria dei Registri immobiliari di
Venezia in data 22/01/2005 ai nn. 2290 R.G. / 556 R.P.

-tmporto ipoteca: € 1.375. 000,00;

-tmporto capztale € 550.000, o0;

{vedi aliegato 7‘— wsura fpotecar.'o)

2. Iscrizione ipoteca volontaria denvante da Concessione a garanzia di mutuo, a favore di BANCA
CREMASCA CRED{TO COOPERATIVO SOC. CO0P. A

Rogito rep. 73/61 in data 11/12/2008 - iscritta aila Conservatoria dei Registri immobiliari di Vene-
zia in data 29/12/2008 ai nn. 46521 R.G. / 9968 R.P.

-Importo ipoteca: € 350.000,00;

-importo capitale: €350. 000,00;

{vedi aHegato 8- visurg .vpotecarra)

3. Iscrizione ipoteca éiu&iiia!e dérivante’ da Decreto ingiuntivo del Tribunale di Bolzano, a favore
di CASSA DI RISPARMIO DI BOLZANO S.P.A. - contr :

Rogito rep. 928/2013 in data 29/04/2013 - iscritta alla Conservatona dei Registri immobiliari di
Venezia in data 10/05/2013 ai nn. 13232 R.G. /1768 R.P.

-tmporto ipoteca: € 137.000,00;

-Importo capitale: € 100.592;2_1,

{vedi allegato 9 - visura r'potecar;’d} '

4 Trascrizione derwante da Verba!e di pignoramento immobili a favore di BANCA CREMASCA
CREDITO COGPERAT%\!O S0C, COOP. - contro

Rogito rep. 347 in data 09/03/2(‘15 Trascritia alla Conservatoria dei Registri immobitiari di Vene-
zia in data 13/05/2015 ai nn. 12886 R.G. / 9173 R.P.

(vedi afegato 10~ visura ipotecaria} :

. ALTRE INFORMAZION! PER L'ACQUIRENTE: |

Attestazione Prestazione Enerééfica: Non presente
indice di prestazicne energetica: Now specificate
Note: Da ricerche effettuate presso la propriets ed i pubblici uffici non si sono rilavate le dichizra-
zioni di conformita megn implanti né tantomeno I'Attestato di Prestazione Energetica.
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fzoporto di stima Esecuzione Immobifiare - n. 115 /2015

6. ATTUAL! E PRECEDENT] PROPRIETAR!:
L’ immobile & pervenuto all attuale intestatario a seguito:

1. Atto tra vivi — in forza di att6 di compravendita a rogito NOTAIO LEPRE Bruno

Rogito rep. 22375/8377 in data '24/02/1966 trascritto alla Censervatona dei Reg;stn immobiliari di
Udine'in data 92/04/1966 ai nn. 7257 R G,/ 6563 R . \

Propriata: :

- — Propr:eta per 1/ 1

{vedi dlfegdio 11— ctto di comprovendita)

2, Atte di ratifica di contratti di acguisto terreni rogitoc NOTAIC FADINI Massimo

Rogito rep: 45328 in'data 03/05/1966 trascritio alla Conservatoria dei Registri immaobiliari di Ve-
neziaindata 25/@3/?1966 Frn 6263 R G [5140 R. P

Proprietéd: :

Proprlnta per 1/1
(vedi allegato 12 — nota di trascrizione)

3. Contratto prefiminare di compravendita a roglto NOTA!O VALVO Pao!o a favore ch-
. per la quota di 60/100 e . per’ia quota di 40/100 —

contro
Rogito rep. 328637/22911 in-data 23/05/2012 trascritto alla Conservazione dei Registri immobilia-
ri di Venezia in data 20/06/2012 ai nn. 17633 R.G. / 12479 R.P.

{vedi alfegato 13 ~ contratio prelfmmare di compravend:ta}

{vedi allegato. 14 — procuro speciale) : T R

(vedf ai!egato 15— visura: .'petecana} VU es e U e gt

7. PRATECHE ED!LEZ!E

D& ricerche -ef.fetmate presso Vufficio tecnico dei Comune di San Michele al Tagliamento si sono
reperiti Lseguenti titoli abilitativi: .

Tipo pratlca Llcenza Edrlma o .
Per lavori: COSTRUZIONE BE UNA CASA PER CiVILE ABITAZIONE -
Oggetto. nuova costruzione., . 7 T,

Rilascio.in data 07/03/1968 al n. d} prot 11012, nraﬂca n.3445
Abitabilitain data 30/03/1971, pratica n.{3445/ed.)

{vedi allegato 16 — licenza ediiizia)

{vedi allegoto 17 — autorizzazione di abitabilita)

Conformrta edii:zm : ‘ - L [ L
Dalla documentaztone ’iecmca presa in visione si dlfh:a,a fa conformita ed;iszua
Conform;i'a ur.’:samstsca : :

In base al certificate di destmaz;@ne uabaz‘*asi ca rrsabrwt'\ dal Comune di San Michele al Tagliam-
neto in data 12/01/2016, al prot. GOD0S43 V'ares, oggetio della presente ricade in zona classificata
“Aree per la, aes;denza Tunstsca tipe 1Y 5 =L interng del Piane Partico%areggiam Zona di
Rscomposrzmne di Babwne -

A mero titelo esemp;iﬁcauvo ma non ESEI!,.S‘ENO i paaametrs ed:f;z; sono cost riassunti:

- indice fondiarao mc/mq 1.53;.

- aitevza massuma eqifici n Q paarr fuori term

- superﬁae coperta massima non deve superare o 0.33 delia superficie del lotto;

- distacco daila strada 6.00 mt
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n. 115 / 2015

- distacco dai cbnfini'S.OO_ mt
- distacco tra fabbricati 12.00 mt
{vedi allegato 18 — certificato di destinazione urbanistica)

In data 11/01/2016 il Comune di San Michele al Tagliamento comunicava che il certificato at-
testante I'assenza déi provvedimenti sanzionateri dell’ immobile censito al foglio 43 mappale 378
non veniva rhascsato dall’ ufficio competente

{ved: a!fegato 19— certfﬁcato assenza prowedrrnent: sanzionatorr)

Da racerche effettuate presso Puffeio Tecmco del Comune di San Michele al Taghamento & emerso
chei'aréa e mteressata da un mtervento edilizio che prevede la realizzazione di un fabbricato res-
idenziale su otts hveih composto da n.26 alloggi, previa demolizione dei fabbricati esistenti con-
traddistinti al F 49 Mapp !|378 122-123.

g lntervento & stato rzchuesto con presentazsone di istanza dn rilascio di Permesso di Costruire in
data 10/08/2012 al n.di prot 25427 pratica n. 02308/0/018 '

{vedi allegato 20 -4 domanda di permesso di costruire)

fvedi allegato 21 — relazione tecnica)

Con provvedimento del 23/01/2015 al n. di prot. 0001438 il Comune di San Michele alTagI:amen—

to comunicava, ai fini ambientali, il diniego del progetto in oggetto R o ¥

{vedi allegato 22 — comumcaz.'one del Comune) b

Con sentenza del Tnbunate Amministrativo Regionale per il Veneto REG.RIC. N.00397/2014 veniva pro-
mosso un ricorso contro la Soprintendenza Per Beni Archittetonici e Paes.Provincie di Ve,Bl,Pd,Tv per
Fannullamentc del parere della Soprintendenza al prot. 32579 del 17/12/2013, recante parere negativo
ad autorizzazione paesaggistica ex art. 146, comma 8, D.L.vo n.42/2004, relativa a intervento di
demolizione in localita Bibione; Via Pleione su terreno identificato al- foglio 49 Mapp.378-122-123, di
manufatti esistenti con ricostruzione di fabbricato residenziale con n. 26 alloggi.

In merito a tale ricorso il TAR si pronunc&ava drchiarandolo mammtssnhlie

{vedi aﬁegato 23 sentenza del TAR) :

- CDESGRIZIONE .
o FABBRICATO RESIDENZIALE UN;FAM!L!ARE

Trattasi di fabbrtcato re&denznaie unifamiliare tipo villino, denominato "Vﬂla Carolina", sito in Comune di
San Michele al Tagliamento frazmne Blb;one Via Pleione n.14, e catastalmente identlflcato al F.49,
Mapp.378.-

L'edificio con forma pressoche rettangoiare si eleva su due piani fuori terra, si sviluppa su una superficie
coperta-di mq. 290.00 {circa) ed un volume residenziale di mc. 680.00 (circa) e pud essere cosi descritto:
- Piano Terra, costituito da: pranzo/cucina, ripostiglio, due w.c., sei camere e corridoio.

- Piano Primo, di fatto utilizzato come alloggio indipendente nei ppr:odo estivo, accessibile da scala es-
terna e costituito da: cucina, camera e-w.c.

Le caratteristiche costruttive e le finiture interne prevalenti possono essere cosi descritte:

-muratura esterna in bimattoni di laterizio non isoiata e con rivestimento esterno plastico del tipo graf-
fiato; : .

-solaio d' interpiano in Iatero—cemento

-divisori interni in latenzno mtonacato e tinteggiato; ‘

~copertura.in travett; prefabbricat: e tavelloni con manto in coppi;

-lattoneria in Eamiera preverniciata di colore festa c{: morg;

-portonc:no d ingresso in legno;

-porte interne in !Pgno tamburato

-pavimentie nves?]rﬂenti in piastrete di ceramica;

-pavimenti camera e cucina al piano primo in linoieum;

-serramenti in legno con vetro semplice dotati di tapparelle in PVC e di inferriate;
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Ranporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 115 / 2015

-caminetto del soggiorno con rivestimento in mattoni a facciavista e cappa in rame;

-servizi igienici con pavimenti e rivestimenti in piastrelle con sanitari in ceramica;

-terrazzo al piano ;’)rim'o" ton pavimento in piastrefie e ringhiera in alluminio;

-produzione acqua calda sanitaria a mezzo di boiler elettrico;

-impianto di rlscaidamento ad aria con caldala E] gasoho e dotato di canal!zzazmnl esterne (non funzio-
nante}; '

-impianto elettrico e di illuminazione;

-impianto diclimatizzazione al piano primo con split.

Parte del penmetro de!la vilia & defimitato da porticate con pavimento in piastrelle di varie tipologie e di-
mensioni. ! marciapiedi esterni sono in piastre di ghla:etto favato.

Di pertinenza ail’ abitazmne 5i r:leva 3l piano terra, posto auto coperto con tamponamenti in grigliato di
laterizio. g

L'area scoperta presenta un andamento pressoche pianeggiante ed € sistemata a giardine piantumato.
Uintera area & recintata‘con recmzaone costituita da grigliato in cemento prefabbricato, lungo il fronte
strada, da mattone 2 nido d ape, sul Eato sud, e da cordolo in blocchi in cemento e rete sul lato nord e sul
retro della proprieta. = :

L’accesso alla proprieta avviene dalla Comunale via Pleione attraverso accessi carraio e pedonale dotati di
cancello in ferro.

In sede di sopralluogo si sono riscontrate le seguenti anomalie:

-lievi fessurazioni lungo la parete sud-est al piano primo;

-la copertura del porticato presenta, in alcuni tratti, mﬁitrazaom di acqua;

-perdite dall'impianto idrosanitario a livello del piano primo.

Nel complesso I'edificio si presenta in normale stato di conservazione e neccessita di un intervento gener-
ale di munutenzione straordmana

{vedi allegdto 24 - documentaz.'one fotografica piano terra)

(vedi allegato 25 — documentazione fotografica piano primo)

1,00

275,00

ABITAZIGNE- sup lorda di 275,00 £1.500,00
F.49,Mapp.378 pgvimento )

CALCOLO UPERFICIE COMMERCIALE:

- Abitazione al Piano terra. = 204.00 mq

~ Abitazione al Piano primo o = 48.00 mq

- Posto auto coperto = (38.00 mq x 0.25) =  9.50mq

- Portico al Piano terra = {48.00 mg x 0.25) = 12.00 mqg

Totale superficie commerciale = 273.50 mq si arrotonda a (275.00 mq)

8.VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Criterio di stima:

La valutazione, per rispondere alio scopo della stima richiesta, deve tenere conto dei condiziona-
menti economici determinati dai seg‘uehti fattort:

- caratteristiche tipologico-dimensionali dei beni con riferimento agli indici di P.R.G.;

- stato di conservazione e manutenzione;

- condizioni ded mercato locale con riferimento alla necessita di una realistica e possibile comer
ciabilita dei beni in tempi brevi;

- il perdurare della situazione congiunturale negativa del mercato immobiliare;

- della necessita di provvedere all’aggiornamento catastale;

- dalla necessita di redigere I'Attestato di Prestazione Energetica;
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Rapporto di stima Esecuzione Immobitiare - n. 115 / 2015

S5i precisa che il metodo di stima adottato € quello cosiddetic diretto o comparativo che, attraverso
Yinserimentc del bene da stimare nel gradino di merito di una scala di prezzi noti, permette di de-
terminare Fordine di grandezza unitaria (£/mg) ragionevolmente attendibile per poter pervenire al
probabile valore.

Considerati tutti i fattori intrinsechi ed estrinsechi che possono influire nella stima fatto riferimento
ai prezzi di mercato locale e di comparazione ai beni simili a quello in oggetto per ubicazione e des-
tinazione e tenuto in considerazione quanto segue:

1) che Yarea in oggetto & interessata da un progetto edilizio per la realizzazione di un fabbricato
residenziale formato da n.26 alloggi sul quale la Soprintendenza Per i Beni Archittetonici e Paes.
Province di Ve,BLPd,Tv ha espresso parere negativo, : :

2) che la sentenza def TAR della Regione Veneto ha rigettato il ricorso presentato dalle pam inter-
essate contro il:parere negative formulato dalla Soprintendenza suddetta. -

3} che il preliminare di compravendita rep.328.637 del 23/05/2012 poneva come condizione so-
spensiva i rilascio da parte del Comune di San Michele al Tagliamento dej titoli edilizi abilitativi alla
realizzazione del progetto di cui all’istanza di Permesso di Costruire n.24427 del 10/08/2012,

Si espone quanto segue:

ABITAZIONE- ' 275,00 €1.500,00
F.49,Mapp.378

VALORE DI STIMA = S .
Adeguamenti e correzioni delia stima;
Riduzione del valore del 25% per differenza tra oneri tributari su base
catastale e reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario
di eventuali spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e
per la immediatezza della vendita giudiziaria (come disposizioni del G.E.):

. : - {412.500,00 X 0.25%) - £103.125,00
PreZzo base d'asta del lotto: . S
Valore immobile al netto delle decurtaz:om nello stato di fattoe in cui si :
trova: - : 412, 500 00 - {412 500 00 X 0. 25%} ‘ €309.375,00
ARROTONDATO A N : €310.000,00

Data genérazione:

t'Esperto alla stima
Geom. Luigl Tonegutti
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