Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 84 /f 2015

Tribunaile di Pordenone
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: Banca Monte dei Paschi di Siena S.p.a.

contro:

N° Gen. Rep. 84/2015
data udienza ex art. 569 c.p.c.: 06-04-2016 ore 09:00

- Giudice Delle Esecuzioni: Dott. FRANCESCO PETRUCCO TOFFOLO

' RAPPORTO DI VALUTAZIONE BENI
* IN PRAMAGGIORE:

LOTTO 1 - ABITAZIONE (Foglio n. 8
' e Mappale n. 125)

LOTTO 2 - TERRENO (Foglion. 8 e
Mappale n. 435)

Esperio dlla stima: Geom. Luca Fabbro
Codice fiscale: FBBLCUB1S12G888K
Partita IVA: 01516590930
Studio in:  Via Forniz 8/1 - 33080 Porcia {PN)
Telefono: 339/3054017
Email: geom.ucafabbro@gmail.com
Pec: luca.fabbro@geopec.it
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Ordinanza di nomina e conferimento d’incarico:

Il sottoscritto Geom. Luca FABBRO, nato a Pordenone il 12/11/1981, C.F. FBB
LCU 81512 G888K, residente a Porcia (PN), in Vig Umbria, n. 37/B, con studio
a Porcia, in Vid Forniz, n. 8/1, iscritto all’'alco dei Geometri della Provincia di
Pordencne al n. 1196 ed al’albo dei C.T1.U. del Tribunale di Pordenone, ha
ricevuto incarico dal Giudice relatore Dott. Petrucco Toffolo Francesco di
effettuare la relazione tecnico estimativa per I'esecuzione immokbiliare di cui
all'oggetto.

Quesito:
I G.E., visto I'art.173 bis disp.atf.c.p.c., affida all’esperto il sequente incarico:

1) VERIFICHI, prima di ogni alfra attivitd, la completezza della documen-
tazione di cui all'art. 567, 2° comma c.p.c. (estratto del catasto e certifi-
caoti delle iscrizioni e trascrizioni relative all’immobile pignorato effettuate
nei venti anni anferiori alla frascrizione del pignoramento, oppure certifi-
cato notarile atfestante le risultanze delle visure catastali e dei registri
immeobiliari} segnalando immediatamente al giudice ed al creditore pi-
gnorante quelli mancanii o inidonei; acquisisca, ove non depositati, le
mappe censudrie, schede catastali ed elaborati planimetrici che egli ri-
tenga indispensabili per la corretta identificazione del bene e acquisi-
sca |'atto di provenienza;

2) DESCRIVA - previo necessario accesso dll'inferno, in data se possibile
concordata col custode - I'immobile pignorato, indicando dettagliata-
mente comune, localitd, via, numero civico, scala, piano, interno, carat-
terisfiche inferne ed estermne, superficie lorda commerciale in mqg., confini
(nel caso di terreni] & dati catastali attuali, eventuali perfinenze, acces-
sori e millesimi di parti comuni flavatoi soffifte comuni, locall di sgombe-
ro, portineriq, riscaldomento ecc.);

3} ACCERTI, la conformitd fra la descrizione attuale del bene (indirizzo,
numero civico, piano, inferno, doti catastali e confini nel caso di terreni)
e guella contenuta nel pignhoramento evidenziando, in case di rilevata
difformitdr:

a) se i dati indicali in pignoreamento non hanno mai identificato
I'immobile e non consentono la sua univoca identificazione;

b) se i dati indicafi in pignoramento sono erronel ma consentono
l'individuazione del bene;

¢) se i dati indicati nel pignoramente, pur non corispondendo a quel
attudli, hanno in precedenza individuato I'immobile rappreseniando, in
questo caso, la storia catastale del compendio pignorato;

4) PREDISPONGA, sulla base dei documenti in atti, I'elenco delle iscrizioni
e delle trascrizioni pregivdizievoil (ipoteche, pignoramenti, sequestri,
domande giudizial, sentenze dichiarati e di falimento);

5) ALLEGHI, avendone fatto richiesta presso i competenti uffici dello sta-
to civile, il certificato di stato libero o I'estratto per riassunte dell*atto di
matrimonio degli esecutati fitolar degli immobili pignorati, preoccupan-
dosi in caso di convenzioni matrimeniali particolar (non di semplice
convenzione di separazione dei beni), di acquisire copia delle stesse
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presso i competenti uffici; ove fimmobile sia occupato dal coniuge se-
parate o dal'ex coniuge del debitore esecutato acquisisca il provvedi-
mento di assegnazione;

6) DICA se ¢ possibile vendere i beni pignorati in uno o pil lotti; provve-
da, in quest’ulfimo caso, alla loro formazicne;

7) ACCERTI se l'immobile & libero o occupato; acquisisca il fitolo legitti-
mante il possesso o la detenzione del bene evidenziando se esso abbia
data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento, verifichi se risul-
tano registrafi presso I'agenzia delle enfrate degli afti privati @ contratii
di locazione; qualora risultino confratti di locazione opponibili alla pro-
cedura esecutiva indichi la data di scadenza, la data fissata per il rila-
sCio o se sia ancora pendente il relativo giudizie; in caso di contratto an-
tecedente al pignoramento e, quindi, oppecnibile alic procedura & indi-
spensabile che la stima contenga indicazioni motivate sul giusto cancone
di locazione al momento in cui & stato stipulato 'atto {andglizzando if ca-
none paftuitc dal debitore-lccafore e dal locatario} in base ai parametri
di mercato (I'art. 2923 c.c. esclude 'opponibilita della locazione sfipula-
ta a canone incongruo rispetto al “giusto” canone);

8) INDICHI I'utilizzazione prevista dallo sirumento urbanistico comunale,
acquisendo, nel caso di terreni, il certificato di destinazione urbanistica
di cui all'articolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, dando prova, in co-
so di mancato riloscio di detta  deocumentazione da  parte
dell' Amministrazione competente, della relativa richiesta;

9} INDICHI ia conformitd © meno del bene pignorato alle autorizzazioni o
concessioni amministrative e I'esistenza o meno di dichiarazione di agibi-
litdr. In caso di costruzione realizzata o medificata in difformita alle auto-
rizzazioni © concessioni amministrative esaminate amministravi violazione
della normativa urbanistico edilizia descriva dettagliatamente la fipolo-
gia degli abusi riscontrati e indichi e possibilitd di sanatoria ai sensi
dell’articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno
2001, n.380 e gli eventuali costi della stessa; alirimenti, effeftui: la verifica
sull’eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il sogget-
to istante e la normativa in forza della quale l'istanza sia stata presenta-
ta, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del fitolo in
sanatoria e le eventuadli oblazioni gid corrisposte © da corrispondere; in
ogni alfro caso, la verifica, ai fini della istanza di condono che
I'aggivdicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pi-
gnorati si frovino nelle condizioni previste dalt’ arficole 40, comma sesto
della legge 28 febbraic 1985, n. 47 ovvero dall’art. 46, comma guinfo
del decreto del Presidente della Repubblica del é giugno 2001, n. 380,
specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria;

10) INDICHI se & presente o meno I'atftestato di cerfificazione energefica
(ACE/APE] provvedendo, in mancanza e se possibile, ad acquisire a re-
fativa certificazione {anche avvalendosi di altro fecnico abilifafo per co-
sto non superiore ad € 250,00 olfre accessori per ciascuna unifd immobi-
liare);
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11) ACQUISISCA, presso it Comune, i cerfificati di conformitd di tutti gli
impianti rilasciati dalle ditte; in mancanza, riferisca sullo stato impiantisti-
Cco;

12) INDICHI V'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, stori-
ci, alberghieri di inalienabilitc o di indivisibilitd e rilevi I'esistenza di diritti
demaniali {di superficie o servitt pubbliche) o usi civici, evidenziando gli
eventuali oneri di affrancarzione o riscatte;

13) ACCERTI I'esistenza di vincoli o oneri natura condominicle (segno-
lando se gii stessi resteranno a carico dell'acquirente, ovvero saranno
cancelflati o risulferanno non opponibili al medesimo) nonché la presen-
za di eveniuali cause in corso con domanda trascritta (acquisendo
presso la cancelleria del Tribunale di Pordenone informazioni circa lo sta-
fo delle stesse);

14} PROCEDA, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per
I'aggiornamento del catasto provvedendo, in caso di difformitd essen-
ziali © mancanza di idonea planimetria del bene, dila sua correzione ©
redazione ed alf’cccatastamento delle unitd immobiliari non regolar-
mente accatastate, anche senza it consenso del proprietario;

15) DICA, se I'immobile & pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile
in natura e, proceda, in questo caso, alla formazione dei singeli lott, in-
dicando it valore di cigscuno di essi e tenendo conto delle guote dei
singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro.
In tal caso 'esperto dovra verificare ed analiticamente indicare le iscri-
zZioni e frascrizioni presenti anche sulle quote non pignorate; in caso di
ferreni, proponga in allegato alla perizia un'ipotesi di frazionamento, e
solo una volta intervenuia 'approvazione da parte del giudice, senfite,
le parti, proceda alla conseguente pratica, anche senza il consenso del
proprietario allegando | fipi debitamente approvati dall’ Ufficio Tecnico
Erariale e procedaq, in caso contrario, alla stima dell'intero, esprimendo
compiutamente il giudizio di indivisibilitd eventualmente anche adlla luce
di guanto disposto dall'art. 577 c.p.c. dali’art. 846 ¢.c. e dalla L. 3 giugno
1940, n. 1078; fornisca aliresi la valutazione della scla quota, quale mera
frazione del valore stimato per l'intero immobile (in difetto di offerfa per
l'acquisto della queota a tale prezzo, con cauzione pari al 10%
dell'importo, deposifata da parfe di uno o piu dei comproprietari entro
'udienza per i provvedimenti di cui all'art. 569 c.p.c. si procederd a giu-
dizio divisionale, con eventuale vendifa dell’intero);

16) DETERMINI il voiore dellimmobile, presa visione delle risulfanze
dell'Osservatorio immobiliare dellAgenzia del Territorio, considerando lo
stato di conservazione dellimmobile e come opponibill alia procedura
aesecutiva i soli contratti di locazione e i provvedimenti di assegnazione
al coniuge aventi data certa anteriore alla data di frascrizione del pi-
ghoramento (I'assegnazione della casa coniugale dovrd essere ritenuta
opponibile nei limiti di 9 anni dalla data del provvedimento di assegna-
zione se non frascritta nei pubblici registri ed anteriore alla data di fra-
scrizione del pignoramento, non opponibile alla procedura se disposta
con provvedimento successive alla data di trascrizione del pignoramen-
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1o, sempre opponibile se trascritta in data anteriore alla data di trascri-
zione del pignoramento (in questo caso limmobile verrd valutato come
se fosse una nuda proprietd) ed applicando al valore medio nel libero
mercaio una riduzione in via forfetaria del 15%, in considerazione dell'as-
senza di garanzic per vizi, della differenza fra oneri tributari su base cata-
stale e reale, dell'onere a carico dellacquirente di provvedere alle can-
cellazioni di frascrizioni e iscrizioni, di quanto suggerito dalla comune e-
sperienza circa le differenze tra libero mercato e vendite coattive;
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~..Beni in Pramaggiore (Veneiia)
'  Vialoredan: .-

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

1. IDENTIFICAZIONE DE! BEN! IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

identificative corpo: Abitazione.

Abitazione di tipo popolare [Ad] sita in Pramaggiore (Venezia) CAF:
30020, Via Loredan 8

Quota e tipologia del diritto
1/2 di - Piena proprietd

Quota e tipologia del diritto
1/2d - Piena proprietd

Identificato al catasto Fabbricati:
Intestazione:

proprietaria per la quota di 1/2in re-gi‘mé di comunione dei beni cot

proprietario per la guota i 1/21in regjim'e di comunione dei beni con

Foglio 8, Particella 125, indirizzo Via Belvedere 8, Piano T-1-2, Comune di Pra-
maggiore, Categeria A/4, Classe 2, Consistenza 6,5 Vani, Rendita € 224,92,

Derivante da:

L'unita immobiliare in oggetto & cost attualmente costituita mediante la varia-
zione per classamento del 28/03/2001 n. 2082.1/2001 in afti dal 28/03/2001 (pro-
tocollo n. 74849). Prima del 28/03/2001 e antecedentemente al ventennio
I'unitd era gid censita con il Foglio n. 8 e Particella n. 125, e 1o stesso identificata
come un A/4 di Classe 2, Consistenza 4,5 Vani e Rendita indicata in L. 432.

Confini:
Il Mappale n. 125 ove insiste il bene oggetto di pignoramento, confina a Nord
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con il Mappale n. 452, a Sud con i Mappale n. 435 e ad Ovest con | Mappale
n. 524.

Ideniificato al catasto Terreni:

Intestazione:
Comune di Pramaggiore, Foglio 8, Particella 125, Qualitd Ente Urbano, Superfi-
cle catastale 720 Mq.

Derivante da:
L'unitd immobiliare in oggetto & gid cosi idenfificata in antecedenza al venten-
nio.

Confini:

il Mappdale n. 125 ove insiste il bene oggetio di pignoramento, confina a Nord
con il Mappale n. 452, a Sud con il Mappale n. 435 e ad Ovest con il Mappale
n. 524.

Per quanto sopra NON si dichiara la conformitd catastale in gquante lo scrivente
ha riscontrato le seguenti difformitd fra lo stato di fatto riievato in sede di sepral-
luogoe e la scheda con le piante depositata al Catasto:

- Non ¢ indicato il muro divisorio (parapetto) nel soggiomo al piano ferra;

- It muro divisorio fra il vano scale e ed il ripostiglio del secondo piano e segnato
parzicimente.

Per eventualmente sanare taifi difformitd & necessario presentare una pratica
catasiale quale it Docfa con le planimetrie corrette dell'abitazicne, al costo
preventivabile in via indicativa in complessivi € 1.500,00 comprensivi di onorario
di tecnico abilitato e dirifti. Si precisa altresi che vi sono un ripostiglio estermo ed
un box in lamiera abusivi che devono essere rimossi e che di fatto anch’essi
rendongc la scheda catastale errata rispetto alio stato di fatto.

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):

Caratteristiche zona: semicentrale normale

Area urbanistica: mista a traffico con parcheggi sufficienti.

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

3. STATO Di POSSESSO:

W

Occupato da in qualita di proprietari

delfimmobite.

Note:

L'immobile & di proprietd dei Sig.ri | e serla
quota di proprietd pari ad 1/2 ciascuno in comunione legale dei beni mediante
l'atto di compravendita stipulato in data 30/10/2008, Notaio ZAMPIERI Giuseppe,
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Rep.n. 92816 e Prot. n. 8746 {vedi allegato).
Non risultano contratti di locazione per gl immobili in oggetto (vedi comunicazio-
ne Agenzia Enfrate di Portogruaro allegata).

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1 Vincoli ed oneri givridici che resteranno a carico dell'acquirente:
4.1.1 Domande givdiziali o aftre trascrizioni pregiudizievoli:

- Pignoramento a favore di BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A.,
contro i Sig.r € perla quota di
proprietd pari ad 1/2 ciascuno e complessivamente all'intero, degli
immeabili siti in Comune di Pramaggiore ed identificati al Catasto Fab-
bricati con il Foglio n. 8, Mappale n. 125 (Lotto 1) ed al Catasto dei Ter-
reni con il Foglio n. 8, Mappale n. 125 (Lotto 1) e Mappale n. 435 {Lotto
2}.

Pignoramento del 30/03/2015, con Rep. n. 709.

Pignoramento trascritto in data 18/06/2015 con Reg. Gen. n. 16832 e
Reg. Part. n. 11859.

4.2 Vincoli ed oneri giuridici canceliali a cura e spese deila procedura:
4.2, 1 Iscrizioni:

- Ipoteca volontaria a favore di BANCA ANTONVENETA S.P.A. contro i
Siganit & per ta quota di proprietd
pari ad 1/2 ciascuno € complessivamente all’'infero, degli immodbili siti in
Comune di Promaggiore ed identificati ol Catasto Fabbricati con il Fo-
glio n. 8. Mappale n. 125 {Lotto 1) ed al Catasto dei Terreni con il Foglio
n. 8, Mappale n. 125 {Lotto 1} e Mappdale n. 435 (Lofto 2).

- tmporto lpoteca: € 240.000,00.

- Importo Capitale: € 120.000,00.

Afto del 30/10/2008, Notaio ZAMPIER| Giuseppe, Rep. n. 92817/8747.
Ipoteca iscritta in data 06/11/2008 con Reg. Gen. n. 40072 e Reg. Part.
n. 84676.

- Allo data del 01/03/2016 non risultano ulteriori frascrizioni pregiudizie-
voli (vedi Ispezioni Ipotecarie allegate).

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: Trattandosi di abi-
tazione singolda non vi sono spese di natura condominiale.

Attestazione Prestazione Energetica: Presente

Indice di prestazione energetica: G

Note Indice di prestazione energelica: Vedi attestato di prestazione energetica
allegato.

Avvertenze uleriori:

Dallo documentazione acquisita non risulterebbero vincoli artistici, sforici, alber-
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ghieri di inalienabilita o di indivisibilitd, cosi come non risulterebbero diritti dema-
niali {di superficie o servitu pubbliche} o usi civici.

| beni oggetto di esecuzione vengono suddivisi in Lotto 1 costituito dallabitazione
principale identificata nella Particella n. 125 con il terreno di pertinenza ed in Lotto
2 costituito dal ferreno identificato nella Particella n. 435.

Il Sig. z la Sig.ro nanno contfratfo matrimonio
in data 25/09/2009 presso it Comune di Pramaggiore € non risulterebbero partico-
lari annotazioni {vedi estratto per riassunto dell'aifo di matrimonio allegato).

. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARL:

Proprietari:
pro-
prietario per la aquota di 1/2;

. proprietaria per la quota di 1/2.
Proprietari anieriormente al venfennio e fino al 16/07/2004, in forza di atto di asse-
gnhazione.

Proprietari:
proprieta-

rio perla gquota di 1/1.
Proprietario dal 16/07/2004 gl 30/10/2008, in forza di atto di Decreto di trasferimen-
to immobili di data 16/07/2004, Rep. n. 1624 e frascritto a Venezia in data
02/08/2004 ai nn. 30086/18888.
Note: Con il decreto di frasferimento di immaobili del 16/07 /2004, venivg trasferita
al Sig a rispettiva quota di proprietd dei Sig.ri

- e pari ad 1/2 ciascuno & complessivamente allinte-
ro delle unita immodiliari site in Comune di Pramaggiore, identificate al Catasto
Fabbricati con il Foglio n. 8, Particella n. 125 ed al Catasto Terreni con il Foglio n. 8,
Particella n. 435 (Particella n. 435 di cui al Lotto 2).

Proprietari:

proorietario per la quota di 1/2 inregime di comunione dei beni con

proprietaria per la guota di 1/2 in regime di comunione dei beni con

Proprietari dal 30/10/2008 ad oggi (attuali proprietari}, in forza di aito di compra-
vendita a rogito Notaio ZAMPIERI Giuseppe di data 30/10/2008, Rep. n.
92814/87446 e trascritto a Venezia in data 06/11/2008 ai nn. 40071/24186.

Note: Con 'atto di compravendita del 30/10/2008, il Sig. vendeva
i Sig.r ed la propric quota di proprieid pari
ad 1/1 (intero) delle unita immobiliari site in Comune di Pramaggiore, idendificate
al Catasto Fabbricati con it Foglio n. 8, Particella n. 125 ed al Catasto Terreni con il
Foglio n. 8, Particelle n. 125 e 435 (Particella n. 435 di cui al Lotto 2).
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PRATICHE EDILIZIE:

Intestazione: €

Tipo pratica: Concessione Edilizia.

Per lavori: Restauro di fabbricato ad uso abitazione.

Oggeftto: Variante.

Presenfazione della domanda in data 28/11/1979.

Rilascio della Concessione in data 26/11/1980, con Prot. n. 61/79.
Abitabilitd rilasciata in data 05/03/1990, con Prot. n. 1/90.

Conformita edilizia:
Abitazione ditipo popolare [A4]

Per quanto sopra NON si dichiara la conformitd edilizia in guanto lo scrivente a-
vrebbe riscontrato le seguenti difformitd tra lo stato di fatto rilevato in sede di so-
prallucgo e quanto indicato nel progetio edilizio di cui alla concessione rilasciato
in data 26/11/1980 al Prot. n. 61/79:

- Non & indicato it mure divisorio (parapetto) nel soggiomo al piano terq;

- I muro divisorio tra it vano scale e ed il ripostiglio del secondo piano & segnato
parzigimente.

Per eventualmente sanare tali difformitd & necessario presentare una S.C.LA. Edli-
lizic in Sanatoria con le piante comeife, al costo preventivabile in via indicativa in
€ 3.500,00 comprensivi di onorario di tecnico abilitato, dirittt di segreteria e san-
Zioni.

Mentre per il ripostiglio esterno in aderenza al soggiorno pari a circa 2 Mg e per il
box in lamiera esterno, in base alla documentazione fornita dal Comune di Pra-
maggicre non risulferebbero essere state rilasciate delle autorizzazoni edilizi per
guesie opere, pertanto gli stessi deve considerarsi abusivi e devono essere demo-
liti e anche queste opere rendono di fatto non conforme I'abitazione in oggetto.

Conformitda urbanistica

Abitazione di fipo popolare [A4]

Zong omogenedq: E4 - NUCLEI RURALI - Z.1.0O. E4

Vedi estratto del P.R.G. e normative dllegate.

Pag. 10
Ver.3.2.1
Edicom Finance sri




Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 84 / 2015

Descrizione: Abitazione di tipo popolare [A4] di cui ol punto Abitazione

I giomo 23 del mese di Dicembre dellanno 2015 il sottoscritto Perito effettuava un sopral-
luogo presso gl immobili oggetto di pignoramento, alla presenza del Geom. ARBOIT Gian-
luca, in qualita di tecnico incaricato dallo scrivente di effettuare I attestato di prestazione
energetica sull’abitazione oggetto di esecuzione, del Geom. TOMASELLA Michele, in qua-
litd di collaboratore del custode incaricato e della Sig.ra quest'uliima
I'esecutata comproprietaria degli immobili oggetio di esecuzione.

Durante il sopraffuogo si visionava nel dettaglio I'abitazione in oggetio, si effettuavanoc le
varie verifiche allinterno dell'immobile e si provvedeva ad eseguire la necessaria docu-
mentazione fotografica.

Trattasi di un'abitazione singola sita in Comune di Pramaggiore (VE) identificata al Cata-
sto Fabbricati con il Foglio n. 8 e Particella n. 125, realizzata su di tre piani fuori terra, ove
al piano ferra vi & la zona giorno, al piano primo vi & [a zona notte ed al secondo piano vi
& la soffitta. Esternamente vi & la corte identificata al Catasto Terreni con il Foglio n. 8 e
Particella n. 125, un Ente Urbano di 720 Mg.

L'immobile pignorato & ubicate in Via Loredan, n. 8 (ex Via Belvedere cosi come indicato
in visura), una strada questa situata a circa un chilometro dal Municipio del Comune di
Framaggiore e che si collega con la strada principale che fransita nel Municipio suddetio.
L'accesso al Mappale n. 125 avviene mediante una strada in ghicia sita nel Mappale n.
435 anche’essoc oggetto di pignoramento e stimato nel Lotto 2. Sia lungo i Mappale n.
435 che lungo il Mappale n. 125 ove vi € |a strada suddetta, € indicato un fratteggio nelia
Mappa che potrebbe identiificare il passaggio. Questa strada consente I'accesso anche
al Mappale n. 452 di altra proprietd, ma & da precisare che nell'atte di compravendita
del 30/10/2008 non sono indicati specifici riferimenti a servitu di fransito per guesto pas-
saggio, perfanto detto passaggio probabilmente & pacifico, tuttavia non sembra esser
trascritto. Di conseguenza il sottoscritto non si pud esprimere con certezza su tale questio-
ne.

Vi & una recinzione in muretio di cemento con paletti e rete metallici olfre o siepe che de-
limita il confine con il Mappale n. 452, mentre gli alfri lati sono pressoché liberi tranne per
gualche pianta, vegetazione e delle reti. Non vi sono ne accessi pedonali ne accessi car-
rai in quanfo I'accesso alllimmobile avviene mediante la strada in ghicia in precedenza
descritta, Fabitazione & circondata da un marciagiede parzialmente in cemento e rivesti-
to con piastrelle di gres esclusivamente nel iato a Sud, guello di accesso ail’ abitazione,
I'area circostante invece & principalmente adibita a prato con una porzione in ghicia di
fronte all'ingresso dell’ abitazione.

Il fabbricato, Ia cui costruzione originale & probabilmente antecedente al 1967, & stato
completamente ristrutturaio (ed ampliato) tra gli anni 1980 e 1983 (vedi documentazione
edilizia), la struttura portante & con fondazioni in cemento armato, muri portanti in muratu-
ra, murature divisorie interne in laterizio, soldi in ictero cemento, tetto con struttura portan-
te in legno, tavole in laterizio ed il manto di copertura in coppi di laterizio. Esternamente il
fabbricato & rivestito con infonaco e anche con pittura solo nelle parti a Sud e ad Ovest,
le grondaie ed i pluviali sono in lomiera e non vi & la fognatura in quanto vi sono t pozzi
perdenti,

L'abitazione in oggetto & composta al piano terra dai vani principali della zong giorno,
quali Patrio d'ingresso, 1l soggiorno, la cucing, il vano scale ed un bagno, vi & poi la cen-
frale termica con accesso dall’esterno. Al piano primo vi & un disimpegno con vano sca-
le, una un bagno e le 3 camere da letto, di cui una matrimoniale, guella centfrale che & la
pib piccola dd accesso al terrazzo a Sud. Al piano secondo vi € la soffitta che & un unico
locale aperto.

Le pareti interne del piano terra sono rivestite con infonaco e tinteggiatura per interni (tin-
teggictura con spugnato per il soggiorno), esclusi la cucina ed il bagno che sono rivestiti
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con piastrelle in gres. Le pareti interne del piano primo sono rivestite con intonaco e tin-
teggiatura per intemi, tranne il bagno che é rivestito con piastrelie in gres, mentre nella
soffitta al secondo piano le pareti sono con intonaco al grezzo.

| pavimenti dei locali al piano terra sono tutti rivestiti con piastrelle in gres. 1 pavimenti dei
focali al piano primo sono rivestiti con piastrelie in gres per il comidoio, il bagno ed una
camera, mentre le ulteriori 2 camere sono rivestite con linoleum. Il pavimento della soffitta
al secondo piano & in cemento al grezzo. Le scale sono rivestite con marmo tra 1l piano
terra ed il piano primo, mentre sono in cemento al grezzo tra il piano primo ed il piano se-
condo.

| sanitari dei bagni scno in gres.

| batftiscopa interni sone in marmo per i locali del piano terra, sempre in marmo per il vano
scale fra il piano ferra e piane primo, it disimpegno ed una camerda, mentre sono in legno
nelle ultericri 2 camere al primo piano e non vi sono battiscopa nella soffitta al secondo
piano e nel vano scale fra il piano primo ed piano secondo. | battiscopa della porzione di
marciapiede sita a Sud sono in gres.

I soffitti interni sono rivestiti con infonaco e finfeggiatura per interni nei locali al piano tera
ed al piano primo, mentre nelia soffitta sono al grezzo con struttura portante in legno e ta-
vole di laterizio ¢ vista.

La porta d'ingresso € con serramento in alluminio tinta sabbia con vetro safinato e con in-
ferriate anch'esse in alluminio, le porte interne del piano rialzato sonc in legno famburato
alcune con vetro satinato ed alfre cieche. Le porte interne dei locali al piane terra e pic-
no primo sono in legno tamburato in tinta legno sia cieche che con vetro, quelle di ac-
cesso alla centrale termica & in metallo cieca.

| serramenti estemi (finestre} dei locali al piano tera ed al piano primo sono in alluminio
finta sabbia con doppio velro, zanzariera e tapparella in PVC, mentre nella soffitta of se-
condo piano sono in alluminio tinta sabbia con vetro singolo, tutti | serramenti hanno da-
vanzali in marmo.

L'altezza utile dei vani interni dei locali al piano terra e primo € di 260 cm mentre nella sof-
fitta & variabile con alfezza media di 180 cm.

Neon vi sono i certificati di conformitd per gli impianti, il riscaldamento avviene con una
caldaia a GPL per i soli locali al piane primo, mentre clla data del sopralluogo i locali del
piano terra erano privi di termosifoni ed infatti per il riscaldamento di defto piano viene ufi-
lizzata una vecchia stufa a legna.

Infine si precisa che vi & un ripostiglio di circa 2 Mg ed un box in lamiera che sono enfram-
bi abusivi e pertanio devono essere rimossi (vedi anche conformitd edilizia).

Quota e fipologia del dirifto
1/2 di - Piena proprieta

Qucta e fipologia del diritto
1/2di Piena proprieta

Superficie complessiva di circa mqg 854,00
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Destinazione: _:._-Pcrcmefro 4 JSuperficie - Coefi. Superficie equivalente Prezzo unitario-
S A T R freole/pofenzicle - . ' R R :
Locali al Piano | sup forda o 58,50 1.00 56,50 € 350,00
Tera pavimento
Locali ¢t Primo sup lorda di 62.00 1,00 62,00 € 350,00
Picno pavimento
Soffitta ol Se- sup lorda di 42,00 0.50 31,00 € 350,00
condo Piano pavimenio
Centrale sup lorda di 3,50 0.50 1.75 € 350,00
Termica pavimento
Terrczzo al Pri- sup lorda di 9,00 0.50 4,50 € 350,00
mo Picno pavimento
Corte esterna sup lorda di 660,00 0.10 66,00 £€ 350,00
pavimento
223,75
8.VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1Criterio di stima:
Per la stima dell'immobile oggetto di pignoramento si &
provveduto a effetfuare una aftenta analisi del mercato
immobiliare dei beni ubicati nella zona circostante, indivi-
duando guindi il valore medio di mercato per fabbricati si-
miiari come fipologica, dimensione e anzianita e tenendo
anche conto dello stato di conservazione dell'immobile.
Perianto, tenuto conto delle caratteristiche, anzianiid e po-
sizione del fabbricato, ad avviso del sottoscrifto e corretto
utilizzare un vaiore medio di mercato di € 350,00 al metro
quadrato per la superficie commerciale dell'immoebile, cai-
colata come SEL (Superficie Esterna Lorda).
8.2Fonti di informazione:
Catasto di Venezia;
Conservaioria dei Registri Immobiliar di Venezia;
Uffici del registro di Venezia;
Ufficio tecnico di Pramaggiore (VE).
Pag. 13
Ver. 3.2.1

Edicom Finance srl




8.3Valutazione corpi:

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 84 / 2015

Abitazione. Abitazione di fipo popolare [A4]
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata)

.. Destinazione | ‘Superficie Equiva- | -~ Valore Unitario | . Vdlore Complessi-
Locali al Piano Ter- 58,50 € 350,00 € 20.475,00
ra
Loccli al Primo Pia- 62,00 € 350,00 €21.700,00
no
Soffitta al Secondo 31,00 € 350,00 € 10.850,00
Piano
Centrgie Termica 1,75 € 350,00 € 612,50
Terrgzzo al  Primo 4,50 € 350,00 £€1.575.00
Piano
Corte esterna 66,00 € 350,00 € 23.100,00
Valore corpo £€78312,50
Valore complessivo quota di 1/1 € 78.312,50

Riepilogo: _
CoDes i s immobile | - Superficie” | . Valore intero . | Valore diritto e
Crecernin s e s ponderdle
Abitazione Abitczione  di 223,75 £€78.312,50 €78.312.50

fipo popolare
[Ad]
8.4Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 15%, dovuta alfimmediatezza della

vendita givdiziaria e per assenza di garanzia per vizi come

da disp. del G.E.: - £11.746,88

8.5Prezzo base d'asta del LOTTO 1:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato € 66.500,00
di fatfo in cui si frova: (arrotondati)
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o o Beniin Pramaggiore (Venezid) Rt
Lo S Vialoredan o

LOTT -T lio n 4
La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? Si
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta com-
pleta? Si
9. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

ldentificativo corpo: Terreno.,

Sito in Pramaggiore {Venezia) CAP: 30020, Via Loredan

Quota e tipologia del diritio
1/2 di - Piena proprieta

Quota e fipologia del diritto
ij2dim 7T " - Piena proprieta

ldentificato al catasto Terreni:
Intesigzione:

propretdnda per o quota di 1 /2 inregme di comunioneg det bent cor

proprietario per la quota di 1/2in reéirr{e di comunione dei beni con

Lomune ai rramaggiore, Foglio 8, Particella 435, Qualita Prato, Classe U, Super-
ficie catastale 1320 Mg, Reddito Dominicale € 5,79, Redditc Agrario € 3,07.

Derivante da:
L'unitd immobiliare in oggetto & gid cosi identificaia in antecedenza al venten-
nio.

Confini;
I Mappale n. 435 confina a Nord con il Mappale n. 125, a Sud con it Mappale
n. 553 e Via Loredan, e ad Ovest con il Mappale n. 524.
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10 DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):

Caratferistiche zona: semicenirale normale

Area urbanistica: mista a fraffico con parcheggi sufficienti.

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

11 STATO DI POSSESSO:

Occupato da
dellimmobile.

6]

in qualités di proprietari

Note;

Limmobile & di proprietd dei Sig.r el perla
quota di proprietd pari ad 1/2 cioscune in comunione legale dei beni mediante
fatto di compravendita stipulato in data 30/10/2008, Notaio ZAMPIER! Giuseppe,
Rep. n. 92816 e Prot. n. 8746 (vedi allegato).

Non risultano contfratti di locazione per gl immobili in oggetto (vedi comunicazio-
ne Agenzia Entrate di Portogruaro allegata).

12 VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
12.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:
12.1. Domande giudiziali o altre frascrizioni pregiudizievoli:

- Pignoramento o favore gi BANCA MONTE DE PASCHI DI SIENA S.P.A.,
contro i Sig.n e per la guota di
proprietd pari ad 1/2 ciascuno e complessivamente all’intero, degdli
immobili siti in Comune di Pramaggiore ed identificati al Catasto Fab-
bricati con il Foglio n. 8, Mappale n. 125 [Lotto 1} ed al Catasto dei Ter-
reni con il Foglio n. 8, Mappale n. 125 (Lotto 1} e Mappale n. 435 {Lotto
2).

Pignoramento del 36/03/2015, con Rep. n. 709.

Pighoramento trascritto in data 18/06/2015 con Reg. Gen. n. 16832 &
Reg. Part. n. 11859.

12.2 Vinceli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:
12.2. scrizioni:

- lpoteca volontaria a favore di BANCA ANTONVENETA S.P.A. contfro i
Sigr e per la quota di proprieta
pari ad 1/2 ciascuno e complessivamente all’intero, degli immobili siti in
Comune di Pramaggiore ed idenfificati al Catasto Fabbricati con il Fo-
glio n. 8, Mappale n. 125 (Lotio 1} ed al Catasto dei Terreni con il Foglio
n. 8, Mappale n. 125 {Lotto 1) e Mappcale n. 435 (Lotto 2.

- Importo Ipoteca: € 240.000,00.

- Imporio Capitale: € 120.000,00.

Atto del 30/10/2008, Notaio ZAMPIER] Giuseppe, Rep. n. 92817/8747.
lpoteca iscritta in data 06/11/2008 con Reg. Gen. n. 40072 e Reg. Part.
n. 8676.

- Alla data del 01/03/2014 non risultano ulteriori trascrizioni pregiudizie-
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voli (vedi Ispezioni Ipotecarie allegate).

13 ALTRE INFORMAZION! PER L'ACQUIRENTE:
Avvertenze ulteriori:

Dalta documentazione acquisita non risulterebbero vincoli artistici, storici, alber-
ghieri di inalienabilita o di indivisibilita, cosi come non risulierebbero diritti dema-
niali {di superficie o servity pubbliche) o usi civici.

| beni oggetto di esecuzione vengono suddivisi in Lotto 1 costituito dall'abitazione
principale identificata nella Particella n. 125 con il terreno di perfinenza ed in Lotto
2 costituito dal terreno identificato nella Particella n. 435.

Il Sig. e la Sig.ra hanno contratto matrimonio
in data 25/09/2009 presso il Comune di Pramaggiore e non risulterebbero parfico-
lari annotazioni (vedi estratto per riassunto dell'atto di matrimonio allegato).

14 ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Proprietarii:
. pro-
prietario per la quota di 1/2;

proprietaria per la quota di 1/2.
Proprietari anteriormente al ventennic fino al 16/07/2004, in forza di atto di asse-
gnazione .

Pranriatorin:

o e . proprieta-
rio perla quota di 1/1.
Proprietario dal 16/07 /2004 al 30/10/2008, in forza di atto di Decretfo di trasferimen-
to immobili di data 16/07/2004, Rep. n. 1624 e frascritto a Venezia in data
02/08/2004 ci nn. 30084/18888.
Note: Con il decreto di trasferimento di immobili del 16/07/2004, veniva trasferita
al Sig. rispettiva quota di proprietd dei Sig.ri

e pari ad 1/2 ciascuno e complessivamente allinte-

ro delle unitd immobiliari site in Comune di Pramaggiore, identificate al Catasto
Fabbricati con il Foglic n. 8, Particella n. 125 ed al Catasto Terreni con il Foglio n. 8,
Particella n. 435 (Particella n. 125 di cui al Lotto 2}.

Proprietari:

proprietario per la quota di 1/2 in regime di comunione dei beni cor

proprietaria per ia quota di 1/2 in regime di comunione dei beni cor

denbi.

Proprietari dal 30/10/2008 ad oggi (attuali proprietari), in forza di afto di compra-
vendita a rogito Notaio ZAMPIER| Giuseppe di data 30/10/2008, Rep. n.
92816/8746 e trascritto a Venezia in data 06/11/2008 ai nn. 40071/24186.
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Note: Con l'atto di compravendita del 30/10/2008, il Sig. rendeva
Qi Sig.r ed la propria guota di proprietd pari

ad 1/1 {intero) delle unita immobilicri site in Comune di Pramaggiore, identificate

al Catasto Fabbricati con il Foglio n. 8, Particella n. 125 ed al Catasto Terreni con il
Foglio n. 8, Parficelle n. 125 e 435 (Particella n. 125 di cui al Lotto 1).

15.2 Conformitd urbanistica

Zong omogeneaq: |EZE - NUCLEI RURAL - Z.T.0. E4 & Par- ‘
cheggi ’

Vedi estratio del P.R.G. e normative allegaie.
Si allega Certificato di Destinazione Urbanistica.

Descrizione: di cui al punto Terreno

Il giorno 23 del mese di Dicembre dell'anno 2015 il sotffoscritio Perito effettuava un sopral-
luogo presso i beni oggetto di pignoramento, alla presenza del Geom. ARBOIT Gianluca,
in qualita di tecnico incaricato dallo scrivente di effettuare I'atftestato si prestazione ener-
getica sull’abitazione oggetto di esecuzione e stimata nel Lotto 1, del Geom. TOMASELLA
Michele, in qudlita di collaboratore del custode incaricato e delta Sig.ra
quest'ulfima 'esecutata comproprietaria dei beni oggetto di esecuzione.
Durante il sopralluogo si visionava nel dettaglio il terreno oggetto di stima e si provvedeva
ad eseguire la necessaria documentazione fotografica dello stesso.
Trattasi di un terreno censito come Mappale n. 435, confinante con il Mappale n. 125 ove
vi & |'abitazione anch'essa oggetto di pignoramento (vedi Lotto 1}, ubicato in Comune di
Pramaggiore e con accesso da Via Loredan (ex Via Belvedere), una sfrada questa situaia
a circa un chilometro dal Municipio del Comune di Pramaggiore e che si collega con la
strada principale che fransita nel Municipio suddetto.
Lungo it Mappale in oggetto vi & una sirada in ghiaia che consente I'accesso sia al Map-
pale n. 125 ove vi & I'abitazione stimata al Lotto 1, sia al Mappale n. 452 di alfra proprietd.
Sia lungo il Mappale n. 435 che lungo it Mappale n. 125 ove vi & la strada suddetta, € indi-
cato un tratteggio nella Mappa che potrebbe identificare if passaggio, ma & da precisa-
re che nel’afto di compravendita del 30/10/2008 non sono indicati specifici niferimenti
servity di fransito per questo passaggio, pertanto detfo passaggio probabilmente & paci-
fico, tuttavia non sembra esser trascrifto. Di conseguenza il sottoscritto non si pud esprime-
re con certezza su tale questione.
[l Mappale n. 435 & un terreno pianeggiante, confina a Nord con il Mappale n. 125 (Lotfo
1), a Sud con il Mappale n. 553 e Via Loredan, e ad Ovest con il Mappale n. 524, si esten-
de per una superficie catastaie di 1.320 metri quadri e non & recintato ai confini.
Atftualmente il terreno & adibito a prato e dlia data del sopralluogo nello stesso risultavano
parcheggiati diversi furgoni (verso Via Loredan).
In base al regolamenio edilizio vigente del Comune di Pramaggiore ed al Certificato di
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Destinazione Urbanistica allegato tale terreno rientra per la porzione a Nord in Zona E4
che e edificabile con un indice di edificabilitd pari a 0,80 Mc/Mg, mentre la porzione a
Sud rientra in area destinata a parcheggio (vedi anche estratto del P.R.G. allegato) e tut-
to il Mappale rientra nella fascia di rispetto del fiume. Visto che la porzione edificabile &
inferiore a quella destinata a parcheggio e la cubatura eventucimente edificabile ad av-
viso del sottoscritto difficiimente si riuscird a realizzare una costruzione di una certa rilevan-
za, si provvede pertanto ad attribuire un valore medio al metro quadro decisamente infe-
riore ai valori previsti per terreni edificabili della zona, ma comunque superiori ai valori
medi agricoli.

N.B.: Nel ferreno in oggetto non sono state effettuate indagine geologiche e non & stato
effettuato il rilievo planoaltimetrico dello stesso.

Quota e tipologia del diritto
1/2 di - Piena proprieta

Quota e fipologia del diritio
1/2 di Piena proprietd

Superficie complessiva di circo mqg 1.320,00

Destinczione | - Parametro . - {Superficie catastale;  Coeff. | Superficie equivalente Prezzo unitario
Terreno sup catastale 1.320,00 1,00 1.320,00 € 10,00
1.320,00

1 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
16.Criterio di stima:;

Per la stima del terreno oggetto di pignoramento si € prov-
veduto g effettuare una attenta anatisi del mercato immo-
biliore dei beni ubicati nella zona circostante, individuando
quindi il valore medio di mercato per terreno similari come
fipologia e caratteristiche, ufilizande un prezzo medio visto
che il terreno & in parte edificabile ed in parte & adibito a
parcheggi. Pertanto, tenuto conto delle caratteristiche e
posizione del terreno, ad avviso del sotioscritio & correfto
utilizzare un valore medio di mercato di€ 10,00 al mefro
quadrato.
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16.Fonti di informazione:
Catasto di Venezia;
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Venezia;
Uffici del registro di Venerzic;
Ufficio fecnico di Pramaggiore (VE).

16.Valutazione corpi:

Terreno.
Stima sintetica comparativa parametrica {sempliﬁccn‘c)
i Desfinazione - Superﬂcre Catasta-- Va!ore Umtar.-o Valore Comp.'ess:-
:..;....__-5::2 i 'le RIS B R e wl --ZVO'
Terreno 1.320,00 €10, OO €13, 200 OO
Valore corpo € 13.200,0C
Valore complessivo quota di 1/1 € 13.200,00
Rlep|iogp
i Immobile .;'-_---Superﬁcie';_;:_ Valore infero - Vcn'ore diriffo e -
G e e e ordd “medio quofa
L R e e ponderale -
Terrenc 1.320,00 £ ES.QO0,00 € 13 200 OO
16.Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15%, dovuta alfimmediatezza della
vendita giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come
da disp. del G.E.; € 1.980,00
16.Prezzo base d'asta del LOTTO 2: ‘
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato €11.200.00
di fatto in cui si trova: (arrotondati)
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Con quanto sopra il sottoscritto tecnico incaricato ritiene di aver correttamente adempifo
all'incarico conferitogli e ringrazic Ia S.V. per la fiducia accordata.

Data generazione:
04-03-2016 16:03:28

L'Esperte alla stima
Geom. Luca Fabbro

Allegadti:

I — Documentfazione fotogrofica

2 - Documentazione cafastale

3 - Estratto del P.R.G., normative e Cerlificato di Destinazicne Urbanistica

4 — Documentazione edilizia

5 - Attestato di prestazione energetica dell’ abitazione

6 — Atto di compravendita del 30/10/2008 e comunicazione Agenzia Enfrate Porfogruaro
7 —Ispezioni ipotecarie

8 — Esfratto per riassunto dell’atto di mafrimonic
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