Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n. 116 / 2016

Tribunale di Pordenone
PROCEDURA D! ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: Unicredit spa

N° Gen. Rep. 116/2016

data udienza ex art. 569 c.p.c.: 22-02-2017 ore 09:00

Giudice Delle Esecuzioni: Dott. FRANCESCO PETRUCCO TOFFOLO

Esperto alla stima:

Codice fiscale:
Partita IVA:
Studio in:
Telefono:

Fax:

Email:

Pec:

'RAPPORTO DI VALUTAZIONE

Geom. Fabio Anese
NSAFBAGSCO7GER8M

Piazzale XX Settembre 10 - 33170 Pordenone
3356455800

0434524544

fabio.anese@virgilio.it
fabio.anese@geopec.it
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 116 f 2016

INDICE SINTETICO

1. Dati Catastali

Bene: Via Giuseppe Garibaldi n.49 - Portogruaro {Venezia) - 30026
Descrizione zona: zona centrale della citta - centro storico

Lotto: 001
Corpo: Abitazione F.26 n.978 sub 3
Categoria: Abitazione dl ttpo civile [AZ
Dati Catastali: o

e T PrOpneta per 1/1 fogl:o 26 partlcelia 978 subalterno 3
indirizzo VIA GiUSEPPE GARIBALDI n. 53 , plano T-1-2, categoria A/2, classe 5, consisten-
za 14 vani, superficie Totale: 356 m? Totale escluse aree scoperte**: 356 m?, rendita €
Euro 1.446,08

2. Possesso
Bene: Via Giuseppe Garibaldi n.4% - Portogruaro (Venezia) - 30026

Lotto: 001
Corpo: Abitazione F.26 n.978 sub 3
Possesso: Occupato dal debitore e dai suoi familiari

3. Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili
Bene: Via Giuseppe Garibaldi n.49 - Portogruaro - {Venezia) - 30026

Lotto: 001
Corpo: Abitazione F.26 n.978 sub 3
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

4. Creditori Iscritti
Bene: Via Giuseppe Garibaldi n.49 - Portogruaro - (Venezia) - 30026

Lotto: 001
Corpo: Abitazione F.26 n.978 sub 3
Creditori Iscritth: Unicredit spa {UNICREDIT CORPORATE BANKING S.P.A.}

5. Comproprietari

Beni: Via Giuseppe Garibaldi n.49 - Portogruare (Venezia) - 30026
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Lotto: 001

Corpo: Abitazione F.26 n.978 sub 3

Regime Patrimoniale: separazione dei beni
Comproprietari: Nessuno

6. Misure Penali
Beni: Via Giuseppe Garibaldi n.49 - Portogruaro (Venezia) - 30026

Lotto: 001
Corpo: Abitazione F.26 n.978 sub 3
Misurg Penali; NO

7. Continuita delle trascrizioni
Bene: Via Giuseppe Garibaldi n.49 - Portogruaro {(Venezia) - 30026
Lotto: 001

Corpo: Abitazione F.26 n.978 sub 3
Continuita delle trascrizioni: Si

8. Prezzo
Bene: Via Giuseppe Garibaldi n.49 - Portogruaro (Venezia) - 30026

Lotto: 001
Prezzo da libero: £ 350.000,00
Prezzo da occupato: -
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Rapporto di stima Esecuzlone Immobiliare - n, 116 / 2016

Lotto: 001

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

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:
Identificativo corpo: Abitazione F.26 n.978 sub 3.

Abitazione di tipo civile [A2] sito In Portogruaro, Via Giuseppe Garibaldi n.49

Quota e tipologia del diritto

Piena proprieta

Eventuali comproprietari:
Nessuno

ldentificato al catasto Fabbricati

Intestazione:

Proprietd per 1/1: foglio 26, particella 978, subalterno 3, indirizzo Via Giuseppe Garibaldi n.
53, piano T-1-2, categoria A/2, classe 5, consistenza 14 vani, superficie Totale: 356 m* Totale
escluse aree scoperte**: 356 m?, rendita € Euro 1.446,08.

Derivante da:

- Variazione del 09/11/2015 - inserimento in visura dei dati di superficie.

- Variazione ne! classamento del 23/06/2009 protocollo n. VEG1289589 in atti dal 23/06/2009,
variazione di classamento (n. 19527,1/2009).

- Varlazione nel classamento del 13/07/2005 protocollo n. VEQ158681 in atti dal 13/07/2005,
variazione di classamento (n. 47014.1/2005)

- Variazione del 17/08/2004 protocolle n. VEO162289 in atti dal 17/08/2004 fusione- diversa
distribuzione degli spazi interni (n, 15029.1/2004)

- Istrumento (atto pubblico} del 12/03/1985 protocollo n. VE0133873 voltura in atti dal
27/07/2006 repertorio n.: 1993 rogante: Sirignano, sede: Santo Stino di Livenza, registrazio-
ne: PU sede: Portogruaro n: 608 del 29/03/1985 permuta (n. 744.2/1985).

Confini: con sub 8 e sub 2 del mapp.le n.978, mapp.li 880, 860, 831, 142, salvi se altri.

Note: F.26 n,978 sub 3 (ex n.143 sub 13 (ex subb. 4 e 8)).

Tra le parti comuni compete pro-guota il sub 2: B.C.N.C.- scoperto comune ai sub 3, 6 e 8; il
sub 10; B.C.N.C.- androne comune aisub 3,6,8e9,

Si precisa che il bene immobile oggetto di pignoramento per guota di 1/2 identificato al Cata-
sto Fabbricati Foglio 26, Mappale 978, sub. 7, in Via Giuseppe Garibaldi num. c.m., piano T, in
corso di definizione; & stato soppresso giusta variazione del 14/06/2012 prot, n. VEOD97383
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generando il bene comune non censibile di cui al foglio 26 mappale 978 sub. 10 {Variazione
per costituzione di bene comune non censibile in data 14/06/2012 prot. n. VE0097384), che
identifica I'androne comune a tutti i subalterni del mappale 978 (novecentosettantotto)
subb.3,6,8e9,

Per guanto sopra si dichiara la conformita catastale

DESCRIZICNE GENERALE(QUARTIERE £ ZONA)

Centro storico in prossimita del municipio.

Caratteristiche zona; in centro storico di pregio

Area urbanistica: mista a traffico sostenuto con parcheggi scarsi.
Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Servizi offerti dalla zona: Non specificato

Caratteristiche zone limitrofe: commerciali

importanti centri limitrofi: Non specificato

Attrazioni paesaggistiche: Non specificato

Attrazioni storiche: Non specificato

Principali collegamenti pubblici: Non specificato

. STATO Di POSSESSO:

Occupato dal debitore e dai suoi familiari

VINCOLI ED ONERI GIURIDICE:

- Iscrizione di ipoteca:

Ipoteca volontaria attiva a favore di UNICREDIT CORPORATE BANKING S.P.A., contro
erivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario; a rogito di notaio Gio-

vanni Pascatti in data 28/08/2008 rep. n. 146391 racc. n.36027; iscritta a Venezia in data

05/05/2008 ai nn. 32065/7065; Importo ipoteca; € 1.800.000,00; Importo capitale: €

900.000,00; Note: L'ipoteca grava anche su altro immobile non oggetto di esecuzione. Cancel-

lazione a cura della procedura con spese a carico dell'aggiudicatario.

- Trascrizione pregiudizievole:

Pignoramento a favore di Unicredit spa, contro derivante da verbale di

pignoramento immabili trascritto a Venezia in data 26/04/2016 ai nn, 12384/8400. Cancella-

zione a cura della procedura con spese a carico dell'aggiudicatario.

- Altra limitazione:

Convenzione per il piano di recupero di iniziativa privata di un fabbricato; a rogito di notaio

Pietro Sirignano in data 07/12/1984 rep. n. 1723 racc. n. 1741; trascritta a Venezia in data

28/12/1984 ai nn. 24531/19570.

- Trascrizione pregiudizievole:

Costituzione di Fondo Patrimoniale contro e a favore di _ del coniuge;

derivante da costituzione di fonda patrimoniale; a rogito di notaio Giovanni Pascatti in data

29/12/2008 rep. n. 147129 racc. n.36460, trascritto a Venezia in data 12/01/2009 ai nn.

859/531.

I fondo & stato costituito dopo l'ipoteca volontaria quindi inefficace nei confronti del creditore

procedente.

Cancellazione a cura della procedura con spese a carico della parte aggiudicataria.

Dati precedenti relativi ai corpi: Abitazione F.26 n.978 sub 3
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5. ALTRE INFORMAZIONI] PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:

Millesimt di proprieta: -

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente ahili: NO

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Con atto in data 28/08/2008 repertorio n.
146390 racc. n.36027 Notaio Giovanni Pascatti di San Vito al Tagliamento {PN), trascritto a Ve-
nezia il 05/09/2008 ai nn.32064/19964: "viene costituita servitl di accesso pedonale e carraio
nonché manutenzione ai sottoservizi a carico del mappale f. 26 m.n. 978 sub. 7 (androne) e sub,
2 (scoperto, limitatamente alla porzione individuata in colore giallo nella plan

gata sub. a) , di proprieta del signo e della
d a favore dei mappalif. 26 m.n. 978 sub. 4 - 5 e 1, di proprieta
Viene costituita servitll di passaggio pedonale e di sottoservizi
a carico del mappale f. 26 m.n. 978 sub. 1 {scoperto limitatamente alla porzione colorata in colo-
re nero nella planimetria sopra allegata sub. a), di propriet2 della signora ed
a favore dei mappali . 26 m.n. 978 sub. 3 - 8 e 2 di proprieta dei signo ed
a favore dei mappali f. 26 m.n. 978 sub, 6 e 2, di proprieta della societ3
si precisa che a ridosso del muro confinante con la proprieta Fogliani
sia [a proprieta delia signora _ - i |a proprieta del . g -
e della societa - : . potranno mstaliare i motorl
di condizionatori di servizio del fabbrlcato s;to Iungo via Garlbaldt, e cid avendo cura di determi-
nare il minor sacrificio reciproco possibile per spazi ed emissioni, Sui titolari della servitl gravan-
te la proprietd dgraver& fa manutenzione dell'eventuale verde rampicante.”
Attestazione Prestazione Energetica: Presente

Indice di prestazione energetica: F

Note Indice di prestazione energetica: Vedi allegato A.P.E. (redazione a cura del perito estima-
tore)

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato

Avvertenze ulteriori: -

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Proprietario: : : : R
' . e ropr!etarm da ante ventenmo ad oggi:
di atto di davrs;one a rogito Notaio Gramaticopolo in data 04/03/1980 n. 7855/1783-di
rap., debitamente registrato, trascri zia il 17/03/1980 nn. 5434/4395 di formalitd, si
assegnava alla signora intera e piena pro-
prieta della scheda n. 3790 {tremilasettecentonovanta} del 20 dicembre 1979,
2. In forza di atto di permuta autenticato nelle firme dal Notasio Pietro Sirignano in data
12/03/1985 n, 1993 di rep., debitamente registrato, trascritto a Venezia il 05/04/1985 nn.
6262/4886 di formalita, il signor sopra generalizzato, acguistava a ti-
tolo di permuta dalla signora ntera e piena proprieta delle unita immobiliari
da cui deriva fra ghi altri il bene immobie oggetio della presente certificazions,
3. In forza di atto di compravendita a rogito notaio Pascatti Giovanni in data 28/08/2008 n.
146390/36027 di rep., debitamente registrato, trascritto a Venezia il 05/09/2008 nn.
32062/19962 di formalita, il si ERTRULINRN I ter alias, acquistava dalla signo-
' : Uy ' ' 2 quota di comproprietd pari a 1/4

1. In forza
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{sette) {androne} e la quota di comproprietd pari a 1/6 (un sesto) del bene comune non censibile
di cui al mappale 978 {novecentosettantotio) sub. 2 (due} (corte),

7. PRATICHE EDILIZIE:

7.1 Conformita edilizia:
Abitazione di tipo civile [A2]

Per quanto sopra si dichiara la conformita edilizia; note: 'immobile risulta ante 1967 e non sono
state reperite dagli archivi comunali alcuna pratica ediizia

7.2 Conformité urbanistica

Abitazione di tipo civile [A2]
Immobile sottoposto a vincelo di carattere ur- |NO
banistico:

Elementi urbanistici che |imitano fa commer-  INO
ciabilita? '

Nella vendita dovranno essere previste pattul- |NQ
zioni particolari?

Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT: Sl

Note: Vedi C.D.U. allegato

Note suila conformita:

Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica

Unita immobiliare ad uso civile abitazione che si eleva tra piano terra, primo e secondo di complessivi 14
{quattordici} vani catastali con diritto alla corte comune antistante (qpmune anche ad altre unitd abitative)
e accesso da via Garibaldi tramite servitd su sottoportico di proprieta di terzi. Disposizione interna dei vani
come da scheda catastale allegata. Priva di parcheggic auto.

1. Quota e tipologia del diritto
. SN Picna proprieta
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Eventuali comproprietari:
Nessuno

Superficie complessiva di circa mg 405,80

E' posto al plano: T-1-2

L'unita immobiliare & identificata con il numero: civico 49; subalterno catastale 3.; ha un'altezza utile inter-
na come da scheda catastale allegata.

L'intero fabbricato & composto da n. 3 piani complessivi di cui fuoriterra n. 3 e di cui interratin. 0

Stato di manutenzione generale: buono

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:

Copertura tipologia: a falde materiale: legno condizioni: buone

Solai tipologia: solaio misto con travetti prefabbricati e completamento
in opera condizioni: buone

Strutture verticali materiale: muratura condizioni; buone

Travi materiale: legno condizioni: buone

Componenti edilizie e costruttive:

Cancello tipologia: doppia anta a battente materiale: legno apertura: elettri-

ca condizioni: buone

Infissi esterni tipologia: anta singola a battente materiale: legho protezione: ine-
sistente condizioni: buone

Infissi interni tipologia: a battente materiale: legno e vetro condizioni: buone
Manto di copertura materiale: coppi condizioni: buone
Pareti esterne coibentazione: inesistente rivestimento: intonaco di cemento con-

dizioni: buone

Pavim. Esterna materiale: mattonelle di granigliato condizioni: da normalizzare
Pavim, Interna materiale: piastrelle di ceramica condizioni: granigliato
Portone diingresso tipologia: anta singola a battente materiale: legno massello acces-

sori: senza maniglione antipanico condizioni: buone

Rivestimento ubicazione: bagno materiale: klinker condizioni: buone
Scale posizione: a chiocciola rivestimento: granigliato condizioni: buone
Impianti: &
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Diffusione

Elettrico

Gas

ldrico

Termico

tipologia: sottotraccia

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 116 / 2016

tipologia: sottotraccia tensione: 220V

tipologia: sottotraccia alimentazione: metano

tipologia: sottotraccia alimentazione: diretta da rete comunale

tipologia: autonomo alimentazione: metano diffusori: piastre ra-

dianti condizioni: buone

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
Dati risultanti da rilievo in loco, planimetrie e mappa catastali.

Piano terra: ingressa, la-
vanderia, wg, ripostiglio,
cantina, ripostiglio, magaz-
Zino, vano scala

sup Jorda di pavimento 0,50

63,50

£ 1.200,00

Piano primo: vano scala,
ingresso pranzo, cucing,
ripostiglio, disimpegno, tre
camere, bagno e we

sup forda di pavimente 1,00

151,75

€ 1.200,00

Piano seconde: vano scala,
soggiorna, due camere,
hagno e we

sup lorde di pavimento 1,00

127,05

€ 1.200,00
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342,30

Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare)
Destinazione d’'uso: Residenziale

Sottocategoria: Unita immobiliare parte di un Edificio

Valori relativi alla Agenzia del territorio
Periodo: 1 sem, 2016

Zona: Poriogruaro

Tipo di destinazione: Residenziale
Tipologia: Abitazioni civili
Superficie di riferimento: Lorda
Stato conservativo: Ottimo

Valore di mercato min {€/mq): 1800

Valore di mercato max (€/mq): 2100

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

Criteri di stima:

il metodo di stima adottato & quello cosiddetto diretto o comparativo che, attraverso Finserimento
del bene da stimare nel gradino di merito di una scala di prezzi noti, permette di determinare
I'ordine di grandezza unitaria (€/mq.) ragionevolmente attendibile per poter pervenire al pill pro-
babile valore,

Elenco fonti:
Catasto di Venezia;

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Venezia;
Uffici del registro di Portogruaro;

Ufficio tecnico di Portogruaro;
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Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: OMI;

Parametri medi di zona per destinazione principale {£./mq.): stato conservativo ottimo min.

£./mq.1800 - max €./mq. 2100.
8.2 Valutazione corpi:

Abitazione .26 n.978 sub 3. Abitazione di tipo civile [A2]

{semplificata)

Stima sintetica comparativa parametrica

Piano terra: ingresso,
favanderia, we, riposti-
ghio, cantina, riposti-
glio, magazzino, vano
scala

63,50

€1.200,00

€76.200,00

Piano primo: vano sca-
la, ingresso pranzo, cu-
cina, ripostiglio, disim-
pegno, tre camere, ha-
gno e wc

151,75

€1.200,00

€ 182.100,00

Piano secondo: vano
scala, soggiorno, due
camere, bagno e we

127,05

€1.200,00

€152.460,00

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 410.760,00
Valore corpo £ 410.750,00
Valore accessori € 0,00
Valore complessivo interc €410.760,00
Valore complessivo diritto e guota £410.760,00

Riepilogo:

8.4 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova:

Prezzo di vendita del lotto nello stato di "libero”™:

8.5 Regime fiscale della vendita

ponge.
Abitazione  F.26 | Abitazione di tipo 342,30 €410.760,00 € 410.760,00
n.978 sub 3 civile [A2)
8.3 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione de!f valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita giudiziaria
e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. { min,15% ) £ 61.614,00
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale:
€0,00

€ 345.146,00

€ 350.000,00

imposta di registro
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L. Verbale di soprailucga,

2. Foto immobili,

3. Estratto di mappa e visure catastali.

4, Planimetrie catastali.

5. Atti autorizzativi pratiche edilizie, certificato di insussistenza provvedimenti sanzionatori.
6. Certificato di destinazione urbanistica.

7. Attestato di prestazione energetica (A.P.E.).

8. Titoli di provenienza.

9. Visure ipotecarie in aggiornamento alla documentazione ipo-cat depositata dal creditore proceden-
te e formalita pregiudizievoli nel ventennio.

10, Dichiarazione Agenzia delle Entrate di inesistenza di contratti di locazione.

11, Estratto per riassunto dai registri degli atti di matrimonio,

Data generazione:
20-01-2017 19:01:57
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Data: 09/11/2016 - n. T110020 - Richiedente: NSAFBAGDCO7GERSM

CATAST
Ufficia

Agenzia del Terrifario

O FABERICAT
Provinciale di
Venezia

Nichizrarisne protoocollo n

VEOL38850 *** 04/07/2008

Flanimetria di u.i.u.in Canune di Portogruazo

Via Giueeppe Garibaldi

Identifioativi Catastali:
dezione:
Foglioc: 268
Particella; 973
Subalterna: 3

oiv, %3
Cougilata dai
Bitt{olec Bon Renato
Iscritto all aibo:
Ueomatei
Prov, Venszia H. 215

Sabeda n, 1 Scala 1; 200 _|
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Data: 09/11/2016 - n. T110020 - Richiedente: NSAFRAGYCOTGEEEM

otale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(216x297) - Formato stampa richiesto: A3(297x420)

Wimaplanimetria -t
P 2l

TR (3

- < Foglio: 26 - Particella: 978 - Subaiterno: 35

- Comune di PORTOGRUARO (G&14)

Catasto dei Fabbricati - Sttuazione al 09/11/2016
VIA GIUSEPPE GARIBALDI 0. 53 piano: T-1-2;




