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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 143 / 2014

R ‘iﬁ'lvPéridlgf . (Venezw) e
Localita Lugugnana
Via Fausta n. 66, 68, 70

I sottescritto TONEGUTYI geom. Luigi, libero professionista, con  studio in
Pordenone via Borgo S. Antonio n.12, iscritto al Collegio dei Geomeatri delia
Provincia di Pordenone, posizione n. 524, in qualitd di Consulente Tecnico
d’Ufficio, come da incarico ricevute dal dott. Francasco PETRUCCO TOFFOLO,
nell' Bsecuzione Immobifiare in oggetto, premesso che:

- in data 14012015, venivo nominatc consulenie tecnico d'ufficio per ia
oratica di cui all’cggetto;

- in data 19.01.2015, con raccomandata AR, invilavo le Parti o mettersi in
contatto con il sottoscritto per dare inizio alle operazieni perital;

- in data 03.02.2015, mi sono recato presso limmobile in Portogruaro — Localites
Lugugnana e alla presenza della Sig.ra {figha degli esecutati)
no dato inizio dlie operazioni peritali reigtivamente ai beni immobill di cui
all'atto di pignoramento rep. n. 263 del 29.05.2014

Lotto: 001

Lo decumentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa
La frascrizione dei fitoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulia completa

1. IDENTIFICAZIONE DE! BENI IMMOBILI OGGETTQ DELLA VENDITA:

identificativo corpo: A) UNITA' RESIDENZIALE - F.70, mapp.184, Sub.1-2-3

Abitazione di fipo popolare [A4] sito in PORTOGRUARO (VE), localitd Lugugnana, via FAUSTA
n.66-48-70.

Quota e fipologia del diritto
- Proprietd per 1/2
- Proprieta per 1/2
Stato Civile:
Regime Patrimoniale: COMUNIONE LEGALE DE] BENI

(vedi allegato 1 - estratto per riassunte afto di matrimenio)

Identificate ol catasto Fabbricati
Intestazione:

- proprietario per 1/2
- proprietfaria per 1/2
(vedi allegato 2 - estrafio di mappa)
(vedi allegato 3 - visura catastole)
foglio 70, parficella 184, sub. 1, categoria A/4, classe 2, vani 7.5, R.C. € 209,17
Note: ABITAZIONE AL PIANO TERRA [ PRIMO AL CIVICO N. 66
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Rapporto di siima Esecuzione Immobiliare - n. 143 / 2014

{vedi allegafo 4 - planimetria catastale)

foglio 70, particella 184, sub. 2, categoria A/4, classe 2, vani 5, R.C. € 139,44

Note: ABITAZIONE AL PIANO TERRA AL CIVICO N. 68

(vedi allegato 5 - planimetria catastale)

foglio 70, particella 184, sub. 3, categoria A/4, classe 2, vani 6.5, R.C. € 181,28

Note: ABITAZIONE AL PIANO PRIMC AL CIVICO N. 70

(vedi allegato & - planimetria catastale)

Dovra essere aggiornata l'intestazione catastale in guanto la Sig.ra é
stata eroneamenie indicata come

Conformitd cotastale:

RELATIVAMENTE ALL'ABITAZIONE - F.70, MAPP 184, SUB 3

La planimetria catastale non identifica correttamente lo stato dei luoghi in quanto si sono
rilevate lievi variazioni delle forometrie interne & divisori che non necessitano di
regolarizzazione.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Trattasi di fabbricato di vecchia costruzicne, suddiviso in tre alloggi, su due piani fuori terra e
con scoperto di proprietd.

I fabbricato & posto a fredici chilometri di distanza doll'abitato di Portegruare, nelio localitd
di Lugugnana, in via Fausta n., 64-68-70.

La zona & faciimente raggiungibile sia dalla strada Provinciale n.70 Portogruare/Lugugnana,
che dallo svincole delic brentellc dof collegomentic ol autostrada "A28"
Portogruaro/Conegliano”, clire che da una rete di strade secondarie locall.

L'intorno urbano e coratterizato dalla presenza di edific residenziali.

L'accesso alba propriefd avviene dalla viabilitd comunale attraverso accesso cargio e
pedonate.

Larea esterna di use comune & sistemaota a corfile plantumate con recinzioni costituite da
muretto e soprastante rete metalica. Illoto nord della proprietd risulta prive di recinzione.

Caratteristiche zona: periferica normale

Area urbanistica: residenziale.

Caratternistiche zone limitrofe: residenziali.

{vedi allegato 7 - documentazione fotografica)

3. STATO Dl POSSESSO:

Bal certificato diresidenza rilasciato dal Comune di Portogruare in data 07.02.2015 ol prof.
1428 risulta che i Sigg.r

ono residenti nefl'immobile sito in Comune di Porfogruaro — via Fausta n. 70
{vedi allegatc 8 - certificato residenza)

Dal certificato diresidenza rilasciato dal Comune di Portogruare in data 13.02.2015 al prof.

1978 risulta che il Sig. & residente nell'immobile sito in Comune di Portogruaro
- via Fausta n. 68

Interpelicto in proposito il Sig dichigra di occupare limmobile senza alcun
fitolo.

(vedi allegato 9 - certificato residenza)
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n. 143 / 2014

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Domande giudiziali o alire trascrizicni pregiudizievoli:

1. lpoteca volentaria derivante da concessione a garanzia di muiue fondiario a favore di
CASSA DI RISPARMIO DI VENEZIA S.p.A., confro g
Importo ipoteca: € 250.000 - Importo capitale: € 125.000
Rogito NOTAIO CORTELAZZO ROBERTO rep. 16439/9104 in data 08/07 /2004 iscritta alia
Conservateria dei Registri
immobiliari di Venezia in data 14/07/2004 oi nn. 27208 R.G/4063 R.P.
Gravanie sugli immobili contraddistinti nel Comune di Portogruare al F.70, mapp.184,
Sub 1-2-3
(vedi allegato 10 - visura ipotecaria)

2. Ipoteca volontaria derivante da concessions a garanzia di mutuo fondiario o favore di
CASSA DI RISPARMIO DI VENEZIA S.0.A. coniro e
imporfo ipofeca: € 100.000,00 - importe capitale: € 50.000,00
Rogito NCTAIO CORTELAZIO ROBERTO rep. 18478/10410 in data 22/02/2004 iscritia alia
Conservatoria del Registri
immobifiart di Venezia in data 27/02/2006 ai nn. 8525 R.G/2028 R.P.
Gravante sull’ immobile contraddistinto nel Comune di Portogruare of F.70, mapp.184,
Sub 1-2-3
(vedi aliegato 1T —visura ipotecarial)

3. Troscrizione verbale di pignoramento immobili o favore df CASSA DI RISPARMIO DI
VENEZIA Sp.A. contro rogifo rep.9463 in daia
29/05/2014 trascritto alia Conservc’rorto dei Registri immobiliari di Venezia in datg
15/07/2014 ainn, 17879 R.G./12881 R.P.

Gravante sull' immobile contraddistinto nel Comune di Portogruaro of F.70, mapp.184,
Sub 1-2-3
(vedi aliegato 12 - visura ipotecarial

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Proprietari:

- - proprietarc per 1/2

- - propriefaria per 1/2

In forza di atto di compravendita a rogito NOTAIO MARIC BOCCHESE in data 27/01/1978 rep.
n. 74008, registrato a VENEZIA In data 07.02.1978 al n. 1296

(vedi aliegato 13 — nota di frascrizione)

7. PRATICHE EDILIZIE:

Dancerche effettuate presso I'ufficio Tecnico del Comune di Portogruaro si sono reperitii
seguent fitclk abilitativi,

identificativo: NULLA OSTA EDILIZIC - PROT. 9040 del 30.07.1554
Intestazione:

Pericvor: NUOVA COSTRUZIONE AD USCO CIVILE ABITAZIONE
Oggetto: nuova cosiruzione

{vedi allegafo 14 — nullo-osta edilizio)

Identificativo: CONCESSIONE EDILIZIA IN SANATORIA N.4300

Tipo pratica: Concessione Edilizia in Sanatoria (Legge 28/02/85 n.47)

Per lavor: MODIFICHE INTERNE E PROSPETTICHE AL FABBRICATO RESIDENZIALE
Rilasciata in data 20/05/1999 al n. di prol. 08710

{vedi allegato 15 - concessione edilizia)
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Rapporto di stimo Esecuzions immobiliare - n. 143 / 2014

Identificativo: CONCESSIONE EDILIZIA IN SANATORIA N.4301

Tipe pratica: Concessione Edilizia in Sanatforia {Legge 28/02/85 n.47)

Per lavori: MODIFICHE INTERNE E PROSPETTICHE AL FARBRICATO RESIDENZIALE
Rilasciata in dota 20/05/1999 al n. di prot. 08709

{vedi diegatc 16 - concessione edilizia)

ldentificative: CONCESSIONE EDILIZIA IN SANATORIA N 4302

Tipo pratica: Concessiong Edilizia In Sanateria {Legge 28/02/85 n.47)
Per laveor: AMPLIAMENTO DEL FABBRICATO RESIDENZIALE

Riiasciafa in data 20/05/1999 al n. di prot. 08708

fvedi allegatc 17 - concessione edifizic)

ideniificative; CONCESSIONE EDILIZIA IN SANATORIA N.4303

Tipo pratica: Concessione Edilizio in Sanatoria (Legge 28/02/85 n.47)
Per lavor: AMPLIAMENTO DEL FABBRICATO RESIDENZIALE

Rilasciata in data 20/05/19992 al n. di prot. 08707

{vedi allegato 18 — concessione edilizia)

ldentificativo: CONCESSIONE EDILIZIA IN SANATORIA N.4304

Tipo pratica: Concessione Edilizio in Sanatoria {Legge 28/02/85 n.47)
Periavor: AMPUAMENTO DEL FABBRICATO RESIDENZIALE

Rilasciata in data 20/05/1999 al n. di prot. 08706

{vedi allegato 19 - concessione edifizia)

Conformita edilizia:

tn data 27.02.2015 al prot. 0008249 il Comune di Portogruare rilasciava certificazicne
affestante che per Mimmobile oggetto delic presente non & stato adottate alcun
provvedimenio sanzionatorio.

{vedi alegato 20 - certificato assenza provvediment sanzionatori].

Conformita urbanistica:

In bose ai certificato di destinazione urbanistica rlasciato dal Comune di Porfogruaro in data
25.02.2015 al prot. 0007932 I'area catastalmente idenfificata ol F.70, mapp.184 ricads, ai
sensi del vigente strumento urbanistico in zona “C/1"- residenziale.

{vedi allegato 21 - cerfificato destinozione urbanistica)
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Rapporio di stima Esecuzione Immobiliare - n. 143 /2014

FABBRICATO RESIDENZIALE AL PIANO TERRA E PRIMO, CIVICO N.66

?Trah‘esi di unitd immobiliare focente parte di fabbricato plurifamiliare sito in Comune dif
Porfogruare - Localita Lugugnana - via Fausta n.éé e cotostalmente identificata ol F.70,
mapp. 184, Sub. 1 ‘

L'unité immobiliare i eleva su due piani fuor ferra e sviluppa una superficie commercioie
complessiva di mg. 145.00 (circa) ed & cost suddivisa: g
Piano terra: pranzo, cucing, servizio igienico, scala di collegamento al piano superiore, ampio!
porticate esterno e locali accessor alla residenza; ;
Piono prime: fre camere, disimpegno e ripostiglio.

H corpo principale presenta struttura porfante costituita da muraturg In laterizio priva cﬁi'f
isolamento, rfinita superficialmente con intonaco tinteggioto o civile, solai d'inferpiano e
coperfuro inlegno, manto in coppl & lattenerie in lamiera preverniciata. :
Le finiture inferne prevaienti, a fitolo esemplificative ma non esaustive, possono essere cosi.
descritte: :
= Pavimenii of piano terra in graniglia e piastrelle di ceramica:

- Pavimento ol primo piano in tavolato di legno e incleum;

- Rivestimenti cucing e bagno in piastreile;

- Scale interne in legno;

- Serramenti esterni in legno con vetro semplice dotati di scuretti in legno:

- Porfe interne e d'ingresso in legno;

- Intonaco interno finteggiato a civiie;

- impianto idro-sanitaric ed eleftrico;

- Alimentazione acqua colda sanitaria a merzzo i boiter con alimentazions elettica.

L'unitey immobiliare risuita prive delllimpionto dirscaldamentc.

I cormpo accessorio presenta strutturc portante costituita da muratura in laterizio rlflanC}§
superﬂc;csimeme con infonaco al grezzo, pavimenti in lisciato di calcestruzzo, serramenti |
legno e copertura in legno e sovrastante manto in lastre ondulate di cemento omionfoé
quest'uitima sviluppa una superficie di ima. 100.00 {circg) :
Il corpo accessorio risulta sprovvisto di implanti.

Condizioni generai defl’immobite:
Nel suo complesso 'unitd immobiliare si presenta in pessimo stato di manutenzione.
( vedi al egf*fo 22 - documentazione fotografica)

Destinarions Parametro Supetficie j Coeff. Superficie equivalente
- regle/potenzicle

ABITATIONE .F. 70, sup lorda of 145,00 ) 1,00 145,00
mapp.14, Sub. 1 ooavimenio

CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE

- Abitazione al piano ferra _ =mg. 58.00
i Accessori of pigno terrg 2500%x0.30 =mg. 7.50
- Portico al piano terrg 67.00 x 0.30 =mg. 20.00
- Abitazione ¢l piano primo =mg. 60.00

Totale = mq. 145.50 (arrofondato a mg. 145.00);

Pag. &
Ver, 3.0
Edicom Hnance srl



Rapporte di stima Esecuzione Immobiliare - n. 143 / 2014

DESCRIZIONE
FABBRICATO RESIDENZIALE AL PIANO TERRA, CIVICO N.&8

Tro‘r’rosx di unitd immobiliare facente parte di fabbricato plurfamilicre sito in Comune dl;
Por’rogruoro - Localitd Lugugnana - via Fausta n.68 e catastfaimente identificata al FFO.:
mcpp 184, Sub. 2. '

Lum‘ro immobiliare posta al piane terra sviluppa una superficie commerciale df mg. 105 OG:
{csrc:o) ed e formata da ingresso, pranzo-cucing, servizio igienico, due camere, porficato
‘esterno e ripostiglio.

Le carafteristiche costruttive e le finiture interne prevalenti possone essere cosi descrifte:

- - Struttura portante costituita do muratura in laterizio rivestita superficialmente con intonaco
- tinfeggiato o civile;

- Solaio d'interpiano in latero-cemento;

= Pavimenti in graniglia e piastrelle di ceramicc;

- Rivestimenti servizi igienici e cucina in piastrelle di ceramica;

- Serramenti lato nord in legno con vetrocamera:;

- Finestre esterne lato sud con doppio serramento in legno e alfluminio anodizzato:

- Porta d'ingresso in legno;

- Porte interne lisce in legne tamburato

- Intonaco intermno a civile tinteggiato;

~ Impianti idro-sanitario ed elettrico;

- Alimentazione acqua calda sanitaric a mezzo di boiler con alimentazione elettrica.

L' unitd immobilicre risulta privo dell'impianto diriscaldamento.

L unit immobifare risuita classificata in classe ensrgetica "G,

(vedr allegofo 23 - atfesfato di prestazione energetica)

;Condmom generali dell'immaobile:
Nel suo complesso I'unitd immobilliare si presenta in normale stato di manutenzione.
fvedi allegato 24- documentazione fofografica)

Destinazicne Parametro Superiicie Coeff. Superficie equivalente @
recie/notenzicle

ABITAZIONE sup lorcia di 105,00 1,00 105,00
pavimento

CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE

+ Abitazione al piano terra =mqg. §%.00
- Accessor al piano terra 2.00x0.50 = mqg. 4.50
- Portice al piano terra 40.00 x 0.3C =ma. 12.00

Totale =maq. 105.50 {arrotondato a ma. 105.00}
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rapporic di stima Esecuzione immobilicre - n. 143 / 2014

DESCRIZIONE
FABBRICATO RESIDENZIALE AL PIANC PRIMO, CIVICO N.70

Trattash di unita Immoebiliore facente parle di fabbricato plurifamiliore sito in Comune dié
Portogruaro-Localitd Lugugnana - via Fausta n.70 e catastalmente identificato al F.70, mapp.
184, Sub. 3 :

L'unitd immobiliare posta al primo piane, accessibiie atiraverso scala esterng, sviluppa una:
superficie commercicle complessiva df ma. 135.00 (circa) ed & formata da ingresso, cucing,
soggiorno, corridoio, due servizi e fre comere. :

jLe caratteristiche costruttive e le finiture interne prevalenti possono essere cost descritte:

= Struttura portante costituita da muratura in laterizio rivestita superficicimente con intonaco o
L civite; E
- Solaio dinterpianc in laferc-cemento;

- Solaio di copertura in legno con manto in fegole:;

- Pavimenti in linoleum, piastrelie di ceramica, marmo e legno;

- Rivestimenti servizi igienici e cucinag in plastrelle;

- Serramenti 1ato nord inlegno con vetrocamera e tapparelie in PVC;

- Finestre esterne iato sud con doppio serramento in legnc e alluminio anodizzato;

-~ Porta di accesso in alluminio anodizzato:

= Porte interne tamburate lisce;

= Impianti idro-sanitario ed efetirico;

= Allmentazione acoua calda sanitaria a mezzo di boiler con alimentazione elettica.

L'unitér immobiliare risulta prive dell'impianto di iscaldamento.

Condizion generaii dal'immobile:

Nel suo complesso l'unité immobiliare si presenta in normaie stato di manutenzione.

{vedi allegato 25- documentazione fotografica)

Dastinazione Parametro Superficie Coeff. Superficie equivoienie |
recle/potenzicie

ABITAZIONE ‘ sup lorca di 135,00 ' 1.00 135,00
pavirnento

CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE
- Abitazione al pianc primo = mg.135.50
Toigle = mg.135.50 {arrotondato a ma. 135.00)
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tapporio di stima Esecurione Immobiliore - n. 143 / 2014
8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Criterio di stima:

La valutazione, per rispondere allo scopo delia stima richiesta, deve tenere conto dei
condizionamenti economici determinatt dai seguentt fottori:

- caratferistiche fipologiche-dimensionali dei beni;

- stato di conservazione e manutenzione:

- condizioni del mercato locale con riferimento cila necessitd di una realistica e possibile
commercichilita del beni in fempi brevi;

- i perdurare della situazione congiunturale negativa del mercato immaobiliare.

Siprecisa che il metodo di stima adottato & quelle cosiddetto diretto o comparativo che,
attraverso linserimento del bene da stimare nel gradine di merito di una scala di prezzi noti,
permetie di determinare I'ordine di grandezza unitaria (€/mq) ragicnevolmente aftendibile
per poter pervenire o probabile valore.

ABITAZIONE - £. 70, 145,00 300,00 43.500,00
mapp. 184, Sub. 1 pavimento
ABITAZIONE - F. 70, sup lorda di 105,00 450,00 47.250,00
mapp. 184, Sub.2 pavimento
ABITAZIONE - F. 70, sup forda di 135,00 650,00 87.750,00
mapp. 184, Sub.3 pavimenio :
YALORE DI STIMA
s 178.500.00

Adeguamenti e cormrezioni della stima:

Riduziore del valore del 25% per differenza fra oneri iributart su

base cotastale e reale e per assenza di goranzia per vizi e per

rimborso forfetario di eventuall spese condominiali insolute nel

biennio anteriore aila vendita e per lo immediatezza della vendita

giudiziaria {come da disposizioni del G.E.): € 4462500
Prezzo base d'asta del loto:

Valore immobile af netto delle decurtazioni nello stato i fatto

incui s frova: €, 133.875,00
ARROTONDATC A €. 130.000.00

Data generazicne:

LUEsperto alla sfima
Geom. Luigl Tonegut
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