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Rapporto di siima Esecuzione Immoblliare - n. 70 / 2015

Tribunale di Pordenone
PROCEDURA Di ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: Banca Popolare di Vicenza S.p.a.

contro: GGG

N° Gen. Rep. 70/2015
data udienza ex art. 569 ¢.p.c.: 06-04-2016 ore 09:00

Giudice Delle Esecuzioni: Dolt. FRANCESCO PETRUCCO TOFFOLO

RAPPORTO DI VALUTAZIONE

Esperto dlla stima;  dott.geom. Pietro Canale
Studio in: Viale Cossetli 20 - 33170 Pordenone
tel. segr. fax : 0434,28900
email: canalegeom@libero.it - pec: pietro.canale@geopec.it
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Rapperteo di stima Esecuzione immobiliare - n. 70 / 2015

INDICE SINTETICO
1. Dati Catastali

Bene: Via Sommariva n. 14 - Portogruare (Venezia) - 30024

Lotto: Unico
Corpo: Apparfamento, cantina e posto macching coperto
Categoria: Abitazione di tipo civile [A2], cantina [C2] e posto macchina [C4]

Dati Catastali:
proprietario,

Identificato al cataste Fabbricati:

Comune di Portegruaro

foglio 28, parlicella 2217, subalterno 33, indirizzo Via Sommariva, pianoc 3,
categoria A/2, classe 4, consistenza 4,5 vani, superficie totale: 90 maq - fotale
escluse aree scoperte: 88 mq. rendita € 395,09

foglio 28, particella 2217, subalterno 59, indirizzo Via Sommariva, piano $1,
categoria C/2, classe 9, consistenza 6 mq, superficie totale: 7 mq. rendita €
12,39

foglio 28, particella 2217, subalterno 90, indirizzo Via Sommariva, piano §1,
categoria C/é, classe 6, consistenza 25 maq, superficie totale: 27 ma, rendita €
74,89

Corpo: Aree condominiali
Categotia: Terreno [T}

Dati Catastali:

A o ¢ crio per 17,320/1000.

Identificate al catasto Fabbricati:

Comune dl Portogruaro

foglio 28, particella 2311, indirizzo Via Sommariva, piano T, categoria areq
urbana, consistenza 77 mq

foglio 28, particella 2312, indirizzo Via Sommariva, piano T, categoria area
urbana. consistenza 2 mg

foglio 28, particella 2313, indirizzo Via Sommariva, piano T, categoria area
urbana, consistenza 155 mq

foglio 28, particella 2308, indirizzo Viale Isonzo, piano T, categoria area urbana,
consistenza 16 mg

foglio 28, particella 2309, indirizzo Viale isonzo, piano T, categoria area urbana,
consistenza 21 mq
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foglio 28, particella 2302, indirizzo Viale lsonzo. piano T, categeria area urbang,
consistenza 13 mqg

foglio 28, particella 2303, subalterno 1, indirizzo Viale Isonzo, piano T, categoria
areq urbana, consistenza 32 mq

foglio 28, particella 2303, subalterno 2, indirizzo Viale Isonzo, piano T, categoria
area urband, consistenza 3 mg

foglio 28, particella 2304, indirizzo Viale Isonzo, piano T, categoria area urbana,
consistenza 7 mq

foglio 28, parficella 2281, indirizzo Viale Isonzo, piano T, categoria area urbana,
consistenza 11 mq

foglio 28, particella 2282, indirizzo Viale Isonzo, piane T, categoria area urbana,
consistenza 1 mq

foglio 28, particella 2295, indirizzo Viale Isonzo, piano T, categoria area urbana,
consistenza 123 mg

foglio 28, particella 2304, indirizzo Viale Isonzo, piano T, categeria area urbana,
consistenza 45 mq

foglio 28, particella 2293, indirizzo Viale Isonzo, piano T, categoria area urbang,
consistenza 68 mq

foglio 28, particella 2284, indirizzo Viale Isonzo, piane T, categoria area urbana,
consistenza 25 mqg

foglio 28, parficella 2285, indirizzo Viale Isonzo, piano T, categoria area urbana,
consistenza 10 my

foglio 28, particella 2289, indirizzo Viale Isonzo, piano T, categoria area urbana,
consistenza 61 mq

foglio 28, particella 2297, indirizzo Viale Isonzo, piano T, categoria area urbana,
consistenza 3 mqg

foglio 28, particella 2298, indirizzo Viale Isonzo, piano T, categoria area urbang,
consistenza 74 mqg

foglio 28, particella 2300, indirizzo Viale Isonzo, piano T, categoria area urbana,
consistenza 80 mg

foglio 28, particella 2291, indirizzo Viale Isonzo, piano T, categoria area urbana,
consistenza 86 mq

Identificate al catasto Terreni:

Dati catastali
Comune di Portogruaro
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foglio 28, particella 2287, qualitd seminative, classe 1, superficie catastale
0.00.91, reddito dominicale: € 0,95, reddito agrario: € 0,49

2. Possesso

Bene: Via Sommariva n. 14 - Portogruaro (Venezia) - 30026

Lotto: Unico

Corpo: Appartamento, cantina e posto macchina coperto
Possesso: Occupato dal proprietario
Corpo: Aree condominiali

Possesso: Gravate da servitl.

31 E obilll‘ I l‘ . I III - ilc Ii I l ‘I.i
4. Creditori Iscritti

Bene: Via Sommariva n. 14 - Portogruaro (Venezia) - 30026

Lolto: Unico

Creditori scritti:
* Banca Popolare di Vicenza societd cooperativa per azioni a responsabilita
imitata

Hypo Alpe Adria Bank S.p.A.

5. Comproprietari

Lofto: Unico

Corpo: Appartamento, cantina e poste macchina coperto
Comproprietari: Nessuno

Corpo: Aree condominiali

Comproprietari: Vedasi relazione notarile depositata.

6. Misure Penali
NO
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7. Continuita delle trascrizioni
Vedasi relazione notarile depositaio.

8. Prezzo

Bene: Via Sommariva n. 14 - Porfogruaro (Venezia) - 30026

Lotte: Unico
Prezzo base d'asta : € 118.200,00
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PREMESSA

Il softoscritto dott.geom. Pietro Canale, libero professionista con studio in
Pordenone, Viale Cossetti n. 20, iscritto con il n. 554 al Collegio Geometri e
Geometri Laureati della provincia di Pordenone, in dala 26.11.2015 & stato
nominato dal G.E. dott. Francesce Petrucco Toffolo, Perito Estimatore
nellesecuzione immobiliare in oggetto per I'individuazione, descrizione e stima dei
beni pignorati come da verbale di giuramento ¢ accettazione incarico ricevuto
dell’11.12.2015,

Qggetto di stimar:

LOTTO UNICO

¢ quota di 1/1 di piena proprieté di un appartamento al terzo piano, con
cantina e posto macchina al piano inferrato, facenti parte del condominio
"Agli Ippocastani” nel complesso immebiliare "Le Tormi" ubicatc nel
Comune di Portogruaro {VE} in Via Arcangelo Sommariva civ.n, 14 (Fg, 28
mapp. 2217 sub. 33, 5% e ?0)

* nonché quota di 17,32/1000 di proprietd di aree concorrenti a formare o

scoperto condominiale (Fg. 28 mapp. 2281-2282-2284-2285-9289-2291-

2293-2295-2306-2297-2298-2300-2302-2303 sub, 1-2303 sub. 2-2304-2311-
2312-2313-2287-2308-2309).

ATTIVITA' ESEGUITA

In evasione all'incarico il sottoscritto ha svolto la seguente attivita:

esame della relazione notarile depositata;

aggiornamento delle visure catastali ed ipotecarie tramite i servizio
telematico dell' Agenzia delle Entrate;

acquisizione mappa catastale;

acquisizione planimetrie catastali delle unitd urbane:

acquisizione del titolo di provenienza;

richiesta all'’ Amministratore del Condominio di una dichiarazione dalla
quale risulti I'esistenza o meno di vincoli /o oneri di natura condominiale:
acquisizione presso I'Ufficio Anagrafe del Comune di Portogruaro del
certiticato di stato libero del (GGG

redazione e presentazione all' Ufficio Tecnico del Comune di Portogruaro di
una richiesta dirilascio del certificato di destinazione urbanistica delle aree
condominiali, di una richiesta di rilascio del certificato dei provvedimenti
sanzicnatori dell'alloggio. e di una domanda per 'accesso agli atti;
sopralluogo dei beni per la verifica delle loro caratteristiche, consistenza e
stato di conservazione ai fini della stima, della conformitd catastale, della
conformita urbanistico-ediizia nonché per la redazione dell' Attesiato di
Prestazione Energetica;

YV Y Y Y ¥
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> servizio fotografico;

*» accesso alfUfficio Tecnico Comunale per il ritiro dei cerfificati richiesti,
I'esame delle pratiche edilizie, I'acquisizione dei titoli autorizzativi inerenti
l'edificazione, con relalivi elaborali grafici, e per la verifica della conformita
urbanistico-edilizia;

» redazione di un Attestato di Prestazione Energetica da parte di tecnico
abilitato incaricato dal Perito Estimatore.

Le supertici e consistenze sono state desunte dagli elaborat grafici reperiti, che
lo scrivente ha presunto essere veritieri e rieniranti nelle tolleranze normalmente
ammesse; non sono stati quindi eseguiti rilievi puntuali, e le superfici sono da
ritenersi indicative.

Assunte tutte le nofizie ritenute utili ed esperite le opportune indagini di mer-
calo, espone quanto segue.

STATO CIVILE

in base al certificato rilasciato it 2.02.2016 dall’ Ufficio Anagrafe del Comune di

Portogruaro, it NN - i stcto libero.

DOCUMENTAZION IPO-CATASTALE

La documentazione ex arl. 567 c.p.c. risulta completa? Aliro: E presente relazione
notaiile.

La trascrizione del fitoll di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta
completa? Altro: Vedasi relazione notarite depositata.
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LOTTO UNICO

_Beni in Portogruaro (VE) .
Via Sommariva n. 14

1. IDENTIFICAZIONE DE! BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: Appartamento, canting e posto auto.

Abitazione di fipo civile {A2], cantina [C2] e posto macchina [Cé] sito in Via
Sommarivan. 14

Quota e tipologia del dirifto

1/1 df Y - proprietd

Cod. Fiscale: (NN 5o Civie: libero
Eventuali comproprietari:

Nessuno

Identificato_al catasto Fabbricati:

Intestazione:
Y ¢ oFrictario.

Dati catastali
Comune di Porfogruare

foglio 28, particella 2217, subalterno 33, indirizzo Via Sommariva, piano 3,
categoria A/2, classe 4, consistenza 4.5 vani, superficie totale: 90 mq - totale
escluse aree scoperte: 88 mq, rendita € 395,09

foglio 28, particelta 2217, subalterno 59, indirizzo Via Sommariva, piano S1,
categoria C/2, classe 9, consistenza é mq, superficie totale: 7 mq, rendifa €
12,39
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foglio 28, particella 2217, subatterno 90, indirizzo Via Sommariva, piano S,
categoria C/6, classe 6. consistenza 25 mq, superficie totale: 27 mq, rendita
€74,89

Conformitd catastale
Sono state riscontrate le seguenti difformita: Nessuna.

Per quanfo sopra si dichiarg la conformitd catastale.

Identificativo corpoe: Aree condominiali.
Terreno {T]

Quota e tipologia del diritto

1732/100000 cii MENESNAENRNY Ficna proprietd
Cod. Fiscale: (NG - sicto Civie: ibero

Eventuali comproprietari:
Vedasi relazione notarile depositatq,

identlificato al cataste Fabbricati:

Dati caiastali
Comune di Portogruaro

foglio 28, particella 2311, indirizzo Via Sommariva, piano T, categoria area
urbana, consistenza 77 mq

foglio 28, particella 2312, indirizzo Via Sommariva, pianc T, categoria area
urbana, consistenza 2 ma

foglio 28, paricella 2313, indirfizzo Via Sommariva, piano T, categoria area
urbana, consistenza 155 mq

foglio 28, particella 2308, indirizzo Viale Isonzo, piano T, cafegoria area
urbana, consistenza 16 mg

foglio 28, parlicella 2309, indirizzo Vicle lsonzo, piono T, categoria area
urbana, consistenza 21 mg

foglio 28, particella 2302, indirizzo Viale Isonzo, piane T, categoria area
urbana, consistenza 13 mg

foglio 28, particella 2303, subalterno 1, indirizzo Viale Isonzo, pianoc T,
categoria area urbana, consistenza 32 mq

foglio 28, particella 2303, subalterno 2, indirizzo Vigle Isonzo, piano T,
categoria area urbana, consistenza 3 mg

foglio 28, particella 2304, indirizzo Viale Isonzo, piano T, categoria area
urbana, consistenza 7 mg

foglio 28, particella 2281, indirizzo Vidie lsonzo, piano T, categoria area
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urbanag, consistenza 11 mq

foglio 28, particella 2282, indirizzo Viale lsonzo, piano T, categoria areq
wrbana, consistenza 1 mg

foglio 28, particella 2295, indirizzo Viale 1sonzo, piano T, categoria area
urbana, consistenza 123 mq

foglio 28, parficella 2306, indirizzo Viale fsonzo, piano T, categoria areq
urbana, consistenza 45 mg

foglio 28, parlicella 2293, indirizzo Viale Isonzo, piane T, categeoria area
urbana, consistenza 68 mqg

toglio 28, particella 2284, indirizzo Vigle isonzo, piano T, categoria area
urbana, consistenza 25 maq

foglio 28, particella 2285, indiizze Viale Isonzo, piano 1, categoria area
urbana, consistenza 10 myg

foglio 28, particella 2289, indirizzo Viale Isonzo, piane T, categoria area
urbana, consistenza 61 mq

foglio 28, particella 2297, indirizzo Viale sonzo, pianc T, categoria area
urbana, consistenza 3 mq

foglio 28, particella 2298, indirizzo Viale Isonzo, piano T, categoria area
urbana, consistenza 74 mq

foglio 28, particella 2300, indifizzo Viale lsonzo, piano T, categoria area
urbana, consistenza 80 mqg

foglio 28, particella 2291, indirizzo Viale Isonzo, piano T, categoria area
urbana, consistenza 86 mq

Identificato al catasto Terreni:

Dati catastali
Comune di Portogruaro

foglio 28, particella 2287, qualité seminativo, classe 1, superficie cafastale
0.00.91, reddito dominicale: € 0,95, reddito agrario: € 0,49

Contormité catastale
Sono state riscontrate le seguenti difformita: Nessuna.

Per quanto sopra si dichiara la conformitéd catastale.

2. DESCRIZIONE GENERALE{(QUARTIERE E ZONA):
Caratlleristiche zona: centrale normale
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Area urbanistica: mista residenzigle-commerciale-terziaria a iraffico sostenuto
con parcheggi buoni.

Importanti centri limitrofi: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria.
La zona & provvista di servizi di urbanizzazione secondaria.

3. STATO DI POSSESSO:

Identificative corpo: Appartamento, cantina e posto macchina coperto
Abitazione di tipo civile [A2], canting [C2] e posto macching [Cé] sito in Via
Sommariva n. 14, Portogruaro (Venezia),

Occupato dal Signor SR < clic madre.

Identificativo corpo: Aree condominiali
Gravate da servity,

4. VINCOL ED ONER] GIURIDICE:
4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:
4.1.1 Domande giudiziali o altre frascrizioni pregiudizievoli:
Nessuna,

4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'ossegnazione casa coniugale:
Nessuna,

4.1.3 Atti di asservimenio urbanistico:
Nessuna.

4.1.4 Altre limitazioni d'uso:
Nessuna.

4.2 Vincoli ed oneri giurldici da cancellare {aggiornamento al 14.12.2015):
4.2.1 Iscrizioni:
- Ipoteca volontaria atfiva a favore di Banca Popolare di Vicenza

societd cooperativa per azioni a responsabilita limitata contro

T - =i onte da; concessione g garanzia di mutuo
fondiario

Importo ipoteca: € 240.000,00; importo capitale: € 120.000,00
Iscritta a Venezia in data 10/05/2005 af nn. 1991 7/4619

- Ipoteca giudiziale attiva a favore di Hypo Alpe Adria Bank S.p.A.

contro IR - -/vante da: decreto ingiuntivo

importo ipoteca: € 180.000,00; Importo capitale: € 129.515,22
Iscritta a Venezia in data 03/08/2012 ai nn. 22715/3394

4.2.2 Pignoramenti:
- Pignoramento a favore di coniro
erivante da: Verbale di pignoramento immaobili
trascritto a Venezia in data 22/04/2015 ai nn. 10687/7580

4.2.3 Alire frascrizioni:

- Convenzione per it piano di recupero a rogito di not. Paolo
Pasqualis di Portogruaro in data 01/08/2000 rep.n. 13375;
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trascritta a Venezia in data 22/08/2000 ai nn. 25638-9/146934-5.
Note
Vedasi quanto indicato nel titolo di provenienza allesecutato atio
rep. 17720,

Dati precedenti relativi ai corpi: Aree condominiali

4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti;
Visure catastali ed ipotecarie.

4.3 Misure Penali
Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale;
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile:
Spese condominiall scadute ed Insolute alla data della perizia;

Con fax del 12.02.2016 che si allega, I' Amministrazione del Condominio "Agli
Ippocastani ha comunicato che:

- Vimporto delle spese condominiali ordinarie per le unitd immobiliar di
proprietd del Signor Y - monta a circa € 1.000.00
annui

- dlla data odierna non sone state deliberate spese straordinarie da
eseguirsi

- I debito de/ GGG 0ggi. con riferimento alle ultime due
gestioni, & pari a € 2.325,51

- & in corso un procedimenio legale per il recupero delle spese
condominiali non pagate,

A tal proposito, con e-mail del 25.02.2015, che si allega, 'avv. Chiara
Bidon (legale del Condominio Agli Ippocastani) ha comunicato di aver
oftenuto Decreto Ingiuntive dal Giudice di Pace di Portogruare, con cui
il debitore & stato condannato al pagamento della somma di € 2.325.51
oltre alle spese e competenze per l'intervento del legale nella misura di
€ 526,00 olire spese generali, cpa e iva.

Ha inolfre comunicato che listanza di intervento verrd formulata non
appena verra corrisposta I'imposta di regisiro dal Condominio (pari
solitamente a € 200,00).

Millesimi di proprieta:

Alle unita sono assegnati:

- 15,54/1000 di proprietd per Falloggio sub. 33

- 0.38/1000 di proprietts per la cantina sub, 59

~ 1,40/1000 di proprieid per il posto aulo sub. 0.

Formano parti comuni condominiall, olire a quelle previste dall'art, 1117 c.c. e
di cui l'edificio sia dotato e quanto previsto nel regolamento condominiale di
cul infra, in particolare anche le porzioni cost distinfe in Catasto Fabbricat:
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Comune di: Portogruaro - Foglio 28 mapp. 2217 sub. 2, 5, 7, 126, 127, 142, 143,
secondo le indicazioni di cui alfallegato elaborato planimetrico.

Si richioma lintero regolamento di condominio unitamente allg planimetria
generale delfimmobile e alle tabelle milesimali per la proprietd e spese,
destinati a regolare la fitolaritd, le servitd), fuso e e spese relative al condominio
"Agli Ippocastani®, allegato ad aito not. Paclo Pasqualis di Portogruaro di data
7 novembre 2004 n. 17121 di repertorio, registrato a Portogruaro it 23 novembre
2004 ai n. 1875.

A migliore precisazione dei diritti e delle servitd {anche o vantaggio futuro)
specificati nel citato regolamento, si richicma inoftre quanto segue.

- Servith di accesso e transito pedonale e carraio, con divieto di sosta e di
fermata, a gravame delfodierno mappale 2217 sub. 143 e a beneficio delle
unitd facenti parie dell'autcrimessa mapp. 2192, come da afto di datg ¢
dicembre 2002 n. 15085 rep. not. Paolo Pasqualis, registrato o Peortogruaro il 20
dicembre 2002 ol n. 402 s. 2 e trascritto a Venezia il 24 dicembre 2002 ai nui
43421-43422/29440-29441,

Secondo quanto ivi convenuto, i posti macchina coperti e scoperti facent
parte del Comparto 2 (e quindi anche quelli deflintero Condominio "Agli
Ippocastani) concorrono alle spese di manutenzione ordinaria e straordinaric
del tratto di strada gravato dalta servitts di cui sopra, in ragione della rispettiva
superficie, proporzione che sard quantificata dalle amministrazioni condominiali
interessate, come disposto nel citato atto.

- Servitu per l'uliizzazione degli impianti e dei vani tecnici costifuifi da sala
pompe, gruppo elettrogeno e vasca antincendio siti nellautorimessa mapp,
2192, destinati anche a beneficio delle unita costituenti posti auto interrati del
condominio "Agli Ippocastani” come da atto n. 15085 rep. net. Paolo Pasqualis
sopra citafo. Tutli i posti auto serviti partecipano alle spese di gestione e
manutenzione sia ordinaria che straordinaria dei locali e dedli impianti relativi in
base alla rispettiva superficie, come determinato di comune accordo daille
amminisirazioni condominiali interessate. cosi come disposio nel citato atio.

In forza della convenzione urbanistica di data 1 agosto 2000 n. 13375 rep. not,
Paole Pasquadalis, si richiamano inoltre:

- servit di pubblico transito pedonale a gravame del mappale 2217 sub. 7
{porticati af piano terra dell'edificio condominiale lungo i quattro lati perimetrali
dell'edificio siesso), al fine di consentire l'accesso del pubblico alle ativitd
commerciali ¢ direzionali che trovano sede nellimmobile in oggetto;

- servity per pubblico iransito pedonale da esercitarsi su di una fascia larga
costantemente ml. 4 (quatiro metri} lungo il lato Sud del mappale 2217 sub. 143,
posto a confine col mappale 2218 (torre Comparto 2}, cid al fine di consentire
l'accesso e il fransito del pubblico dal percorso ciclo-pedonale, sito lungo il lato
Ovest del Comparto 2 alladiacente Piazza Marinetti (Comparto 12}, servith per
vantaggio futuro, che avra effetto al compimento dell'edificazione defl'attiguo
mappale n. 2218 {torre Comparto 2).

Ad ulteriore migliore specificazione di quanto contenuto nellart. 4 del
regolamento in meritc a determinate serviid, si precisa inoltre che, e giusta I'atto
di compravendita di data ¢ novembre 2004 n. 171 21 rep. not. Paclo Pasqualis:

- & stata costituita a favore dellodiemna area mappale n. 2218 {tore Comparto
2} servitu di accesso e transifo pedonale e carrdio per tutti gli usi e mezzi a
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gravame dellintero scoperto di cui odierno mappale n. 2217 sub. 143, da
esercitarsi con le modalitd e secondo il senso di marcia che sard determinato
dalle rispettive amministrazioni condominiali di comune aceordo, tenuto conto
degli eventuali obblighi imposti delle competenti autoritd comunali, le quaii
saranno altresi competenti a determinare tutte le caratteristiche e modalitd
d'esercizio della servitl medesima in caso di mancato accordo tra le parti. In
particolare, una volta edificato il mappale n. 2218 (torre Comparto 2}, I'area
transitabile con veicoli (ed il relativo senso di marcia) dovrd essere determinato
tenuio conto dell'asservimento ad area pedonale del passaggio comente fra i
due edifici e collegante la piazza ed il percorso ciclabile;

- a vantaggio fuluro, ora per quando sard redlizzata la costruzione sull'odierna
areamappale n. 2218 (torre Compario 2}, reciproca servitl di accesso e transito
a gravame e vanfoggio dellarea di transitc € manovra dell'autorimessa
interrata di cui all'edierno mappale 2217 {suddiviso in suballerni) ed a beneficio
e a carico di analoga area di transito e manovra dell'autorimessa interrata da
redlizzarsi nell'area di cui alfattuale mappale 2218 al fine di redlizare un'unica
viabilitd di accesso ed uscita dalle autorimesse stesse. Tale servith verrd a
costituirsi a scelta di chi procederd alla edificazione del mappale 2218, qualora
questi ritenga di realizzare un'autorimessa in tal modo collegata alla attuale del
Condominio "Agli Ippocastani®. Le spese di manutenzione ed esercizio della
servity in parola saranno suddivise fra i posti macchina beneficiar in ragione
della superficie di questi e secondo una tabella che sard predisposta da parte
delle amministrazioni condominiali interessate.

Noie
Vedasi quanio indicato nel titolo di provenienza allesecutato atto rep. 17720,

Aec—essibI!itéawdelﬁf_nmebile-ﬂi—soggeﬁ'pdive;samenieﬂbilie
Panrlcelar-vincoll-efo-dotazionicondominiali:

Aftestazione Prestazione Energetica: Sl

indice di prestazione energetica: classe C

Note Indice di prestazione energetica:

L' Attestato di Prestazione Energetica & stalo predisposto dal Tecnico incaricato
come da documentazione che si allega, ma non & stato possibile depositarlo
della Regione Veneto in quanto l'impianto di riscaldamento non & ancora
registrato nel CIRCE (Catasto Impianti @ Rapporti di Controllo di Efficienza
energetica).

Vincolidiprelazione-dello-Stato-ex-D.lgs.42/2004;

Avverenze-ulteriorn:

6, ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare /Proprietario:
- S 25 /04/2005 ad oggi
(attuale/i proprietario/i}. In forza di atto di compravendita arogito di not.
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data 28/04/2005 rep.n. 17720 - trascritto
a Venerzia in data 10/05/2005 ai nn. 19916/11709.
Nofe:
Per lo storico nel ventennio si imanda alla relazione notarile depositata agli atti
della procedura.

7. PRATICHE EDILIZIE:

¥

Concessione prot.n. 5855 del 2.02.2001 - prat.n. C9900308

Intestazione: WNEENGGGG

Note fipo pratica: nuova costruzione di un fabbricate ad uso
commerciale (3 negozi}, direzionale {11 uffici) e residenziale {40 alloggi)
ubicato allinterno del Piano di Recupero di Iniziativa Pubblica compreso
tra Vidle Trieste, Viale Isonzo, Via del Cimitero e Via Villastorta - 1 stralcio,
sub comparto n. 2 - approvato dail Consiglio Comunale con delibera n.
Sdel 15/2/1999

> Concessione prol.n. 898¢ del 20.02.2003 - prat.n. C02003467

Intestazone: ARG

Note tipo pratica: ulteriore concessione in sostituzione della n. 5855 del
2.02.2001 scaduta

» Permesso di costruire n. 59242 del 5.12.2003

Intestazione: (GG

Per lavori: lavori di varianfe dlla concessione edilizia n. 8989 del
20.02.2003

> D.LA. prot.n. 45213 del 14.09.2004 presentata il 28.08.2004
Intestazione: d

Per lavori: laveri di variante al permesso di costruire n. 8989 del 20.02.2003

Y

Certificato di agibilita prot.n. 49490 del 8.10.2004
Intestazione:
Note fipo pratica: agibilita relativa al fabbricato compasto da 7 piani, n.
79 vani principali, n. 107 vani accessori, n. 104 alti vani - n. 34
appartamenti, . 4 negoz, n. 3 uffici, Sono esclusi dallagibilitd n. 4
appartamenti distinti con i mapp. 2217 sub. 33-43-44-53.

¥

Cerlificato di agibilitd prot.n. 11877 del 8.03.2005
intestazione:
Nofte tipo pratica: agibilitd relativa all'appartamento distinto con il sub. 33.

7.1 Conformitd edilizia:
Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: Nessuna
Per quanto sepra si dichiara la conformita edilizia.

Ai fini delic commerciabilita, si allega cerdificato rilasciato dal Comune di
Portogruaro il 7.01.2016 n. 416 da cuirisulfa che non sono in corso provvedimenti
sanzionateri sugli immobili d'inferesse.
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7.2Conformitda urbanistica:

Fg. 28 mapp. 2217
Strumento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale

{ona omogened: Zona Territoriale Omogenea D4 per
attivitd Direzionali, Commerciali Miste e
Residenza

Note: Si dllega certificato di destinazione
urbanistica del 28122015 n. 51444
rilasciato dal Comune di Portogruaro.

Aree condominiali

Strumento urbanistico Approvaio: Classificazione ai sensi del vigente
strumento urbanistico

Fg. 28 mapp. 2281-2282-2284-2287-228%-
2291-2293-2295-2297-2298-2300-2302-
2304-2306-2308-2311-2312-2313

- Viabilita

Fg. 28 mapp. 2285-2309-2303

- {ona Tetritoriale Omogenea D4 per
attivita Direzionall, Commerciali Miste &
Residenza

Note: Si allega certificato di destinazione
urbanistica del 28122015 n. 51444
rlasciato dal Comune di Portogruaro.

Per quanto sopra si dichiara la conformitd urbanistica.
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Rappotto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 70 / 2015

DESCRIZIONE

COMUNE DI PORTOGRUARO
FG. 28 MAPP. 2217 SUB. 33, SUB. 59 E SUB. 90
i fratta di un appartamento al terzo piano, con canfing e posto macchina al

piano interrato, facenti parte del condominio denominato "Agl Ippocastani™ nel
complesso immobiliare “Le Torr".

Il fabbricate, a destinazione residenziale, commerciale & drrezionale, & prospi-
ciente Viale Isonzo ma raggiungibile da Via G. Mercalli e Via Arcangelo Somma-
riva tramite la viabilitd interna del comparto, ed & composto da 5 piani fuori terra,
sotfotetto e piano interrato.

L'edificio, di gradevole aspetio, & stato realizato con tecnologie & material at-
tuali.

L'androne condominiale, i gradint ed i pianerottoli sono pavimentati in marmo: il
portoncine d'ingresso & in alluminio colorato: i corridoi delle cantine sono pavimen-
jatiin cemento,

L'area scoperta condominiale & destinata a viabilita interna, percorsi ciclo-pedo-
nali, parcheggi, marciapiedi e verde.
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L'alloggio, posto al civ.n. 14 (scala A), &
composto da ingresso-pranzo-soggiorno,
angolo cotturg, disimpegno, camera ma-
timoniale, bagno {con vasca), camera
singola e servizio igienico non finestrato
{con doccia e punio lavatrice), per com-
plessivi mq. 88 ca., nonché terrazzino di
mag. & ca.

Le finiture sono costituite da:

PRI e it
A b

. pavimenti in piastrelle in cera-
mica nella zona giomo e nei bagni, ed in
lamparguette di rovere nelle camere;
intonaci al civile {sono presenti zone con mufic);

rivestimento zona cottura e bagni in piastrelle di ceramica:

portoncino d'ingresso blindato;

porte interne del tipo tamburato in noce tanganika;

finestre e porta-finestra in legno verniciato al naturale, con vetrocameraq,
alcune del tipo ad anta-ribalta:

scuri di protezione in pino di Sverzia colorato:

soglie e davanzali in marmo;

pavimento ferazzino in piastrelle di clinker e ringhiera di protezione in
acciaio.

L'alloggio & provvisto di:

impianto elettrico sotto raccia del tipo civile, con frutti Vimar;

impianto diriscaldamento autonomo, funzionante a gas metano, garantito
da caldaia murale Imar, termosifoni in acciaio con valvole termostaiiche e
scaldasalviette nei bagni;

impianto videocitofonico:

impianto di climatizazione con n. 1 unitd esterna e n. 2 intermne:

impianto idrico-sanitario collegato al’acquedotto (con contatore) ed alia
fognatura stradale. Co

Nelle pratfiche edilizie esaminate sono state rinvenute le seguenti dichiarazioni di
conformitd alla regola d'arte:

>

s

Y

dellmpianto diriscaldamento, idrico-sanitario, predisposizione al rafiresca-
mento e adduzione gas metano alla caldaia murale e fuochi cucina rila-
sciata il 4.08.2002 dall'impresa

per eseguito spostamento della linea di adduzione gas metano ai fuochi
cucina dal punto inizioimente dedicato alla parete opposta rilasciata i
14.02.2005 dall'impresa

delt'impianto elettrico appartamentirilasciata il 28.07.2004 dal GGG

dell'impianto elettrico del piano interrato ouiprimessc rlasciata it 28.07.2004
dafi"
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La cantina af piano interrato sub. 59) misura mq. 7
ca., ha pavimento in cemento, porta in lamiera pre-
verniciata e finestra in alluminio colorato e vetro reti-
nato.

‘ Il posto macching
i coperio  {sub. 90)
misura mq. 27 ca., &
anch'esso
pavimentaio in cemento ed & comodamente
raggiungibile do scivolo e zona di manovra
condominiali,

| beni sono posti in zona residenziale servita di buona
commerciabilita, ed il loro stato di conservazione e
TRATY manutenzione & buono.

1. Quota e tipologia del diritto

1/1 ¢i NN Ficna proprield

Fg. 28 mapp. 2217 sub. 33-59-90
Superficie complessiva di circa mq 128,00

E_)esli;'nozmne F Parumeiro J Sﬂﬁéﬁi&é Coelf Superl ; rezzo unitario
: i recle[potenzluie equlvuiente f ‘
abitazione P reale tordc' 8800 100 ¢ 8800 TE 400,00
terazzine i supredie lorda | 660" Y T S R Y,
H b H : i i

canting sup reale lordc}i"” 700 0 Toso il 350 | €160000
: i i i : ;

poslo mocchmc i sup redle Icrdo 27'00025 675 T€1.60000

coperto

101,25

8 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:
Lo scrivente ha adoftato it criterio sintetico-comparaifive con stima
monoparametiica, considerando la destinozione dei beni e facendo le
dovule proporzioni e comparazioni con | prezzi applicati per beni simili sulle
stesso mercato, tenendo conto di tutte le Corotienshche infrinseche ed
astrinseche degl immonbii,

Quale fonte indiretta si indicano di seguito i valor OMI delft Agenzia delle
Entrate:
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Anno 2015 - Semestre 1

Rapporto di slima Esecuzione immobiliare - n. 70 / 2015

Codice Zona B2 ~ destinazione Residenziale

tipologia stato valore mercalo min valore mercato
conservativo (€/mq) max {€/mq)
abitazioni civili normale 1.100,00 1.400,00
abitazioni civili otimo 1.300.00 1.800,00

St precisa che il valore delle aree concormrenti a formare lo scoperto
condominiale, trasferite perla quota di 17,32/1000, & ricompreso nel valore
dell'apparfamento con accessori.

Al prezzo medio nel libero mercato stimato viene applicato un coefficiente
di deprezzamento forfettario del 25% nella considerazione dell'assenza di
garanzia per vizi, delia differenza tra oneri tributari su base catastale e
recle, dellonere a carico dellacquirente  di provvedere alla
cancellazione di iscrizioni e trascrizioni e per quanto suggerito dalla
comune esperienza circa te differenze tra libero mercato e vendite
coattive,

8.2 Fontii di informazione:

Agenzia det Territorio e Servizi i Pubblicitd Immobiliare di Venerzia,
quotazioni OMI, aste giudiziarie, informazioni in loco.

8.3 Valutazione corpi:
Fg. 28 mapp. 2217 sub. 33, 5% e 90

Abitazione di tipo civile [A2], cantina [C2] e posto auto [Cé]
Stima sintetica comparativa parametrica {semplificata)

Destinazione Supericie Valore Unitario Valore Complessivo
Equivalente 5

abitazione 88,00 € 1.600,00 € 140.800,00
terrazzing 3.00 € 1.400,00 € 4.800,00
canting 3,50 € 1.600,00 € 5.600,00
poste macchina 6,75 € 1.600,00 € 10.800,00
coperto

Valore corpo € 162.000.00
Malore-gecesson €880
Valore complessive infero € 162.000,00

Valore complessivo diritto e quota (1/1)

€ 162.000,00
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8.4

8.5

DOCUMENTI CATASTALI

1.1
1.2
1.3
i4

ISPEZIONE IPOTECARIA

2.1

Rapporio di stima Esecuzione Immobiliare - n. 70 / 2015

Riepilogo:
b Immobile Superficie Yalore intero Valore diritto e
: equivalente .medio quota (1/1)
- pondergle
Comune di | Abitazione di 101,25 € 162.000,00 € 162.000,00
Portogruara (VE) | tipc civie [A2],
Fg. 28 mapp. | cantina {C2] e
2217 sub. 33, sub. | posto macching
59 e sub. %0 coperto {C/é)
nonché quota di | aree concerent
17,32/1000 a  farmare o
Fg. 28 mapp. | scoperto
2281-2282-2284- | condominiale
2285-2289-2291-
2293-2295-23064-
2297.2298-2300-
2302-2303 sub. 1-
2303 sub. 2-2304-
2311-2312-2313-
2287-2308-2309
Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 25%, per assenza di garanzia per
vizi, per differenza fra oneri tributar su base catastale e
reale, per onere a carco dell'acguirente di provvedere
alla canceliazione di iscrizioni e trascrizioni e per quanto
suggerite dalla comune esperienza circa le differenze tra
libero mercato e vendite coattive: € 40.500,00
Rimborso forfetiario di eventuali spese condominiall insolule nel
biennio anteriore alla vendita:
€ 3.300.00

Prezzo base d'asta del loHo:

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di

fatto in cui si trova:

Allegati

mappa catastale scala 1:2000

elaborato planimetico scala 1:500

n. 3 planimetrie catastali scala 1:200
visura catastale attuale degli immobili

€118.200,00

cerfificazione notarle a nome del Signor YNNI ccottc

I'8.09.2015 dal not. Maria Carmela Ressa di Padova
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22  visura ipotecaria a nome TNy <o~ aggioramento ol

16.12.2015

TITOLO DI PROVENIENZA

3.1  atto di compravendita del 28.05.2005 rep. 17720 not. Paoclo Pasqualis di
Portogruaro

CERTIFICATO DI STATO LIBERO
4.1 ritlasciato il 2.02.2016 dall' Ufficio Anagrafe del Comune di Portogruaro

ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA
5.1 APEredattoil 10.02.2016

DICHIARAZIONI DI CONFORMITA'

6.1 dellimpianto  di riscaldamento, idrico-sanitario,  predisposizione  al
raffrescamento e adduzione gas metcne alla caldaia murale e fuochi
cucina rilasciato il 4,08.2002

6.2 per seguito sposiamento della linea di adduzione gas metano di fuochi
cucina dal punto inizialmente dedicato alla parete opposta rilasciata |l
14.02.2005

6.3 dell'impianto elettrico appartamenti rilasciata il 28.07.2004

¢4 del'impianto eletfrico del piano interrato autorimessa rilasciata il 28.07.2004

PENDENZE CONDOMINIAL

7.1 richiesta inviata il 21.12.2015 ol Amministratore del Condominio

7.2 foxinrisposta con situazione debitoria pervenuto il 12.02.2016

7.3 emdil del 25.02.2016 invicta dall'avy. Chiara Bidon (con Decreto Ingiuntivo
e nota spese)

DOCUMENTI COMUNE DI PORTOGRUARO

8.1 concessione prot.n. 5855 del 2.02.2001 - prat.n. C9200308

82 concessione prot.n. 8989 del 20.02.2003 - prat.n. C0200347

8.3 permesso di costruire n. 59262 del 5.12.2003

8.4 D.LA. prot.n. 45213 del 14.09.2004 presentata il 28.08.2004

8.5 cerfificato di agibilitd prot.n. 49490 del 8.10.2004 con pianta cantina e posto
macching

8.6 certlificato di agibilitd prot.n, 11877 del 8.03.2005 con pianta appartamento

CERTIFICATI COMUNALI :

7.1 certificato di destinazione urbanistica protan, 51444 del 28.12.2015 del
Comune di Portogruaro

2.2 cerfificato di insussistenza provvedimenti sanzionatori protn, 416 del
7.01.2016 del Comune di Portogruaro

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA
10.1 n. 24 fotografie

Pordencne, 1 marzo 2014

_VEsperts allq.stinia
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