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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 222 / 2016

I sottoscritto TONEGUTT! geom. Luigi, libero professionista, con studio in Pordenone via Borgo

S, Antonio n.12, iscritto al Collegio dei Geometri della Provincia di Pordenone, posizione n. 524,

in qualita di Consulente Tecnico d'Ufficio, come da incarico ricevuto dalla dott.ssa BIASUTTI

Meonica, nell’Esecuzione Immobiliare in oggetto, premesso che:

- in data 17.01.2017, veniva nominato consulente tecnico d'ufficio per la pratica di cui
all'oggetto;

- indata 20.02.2017, si & recato presso I immobile oggetto di pignoramento sito in Comune

di Caorle, Frazione San Giorgio di Livenza e alla presenza del collaboratore dei sostituto
custode, geom. FALOMO Andrea e dell’esecutato Sig. ?, ha
dato inizio alle operazioni peritali relativamente al bene immobile di cui alf'atto di

pignoramento rep. n. 2433 del 22.06.2016
{vedi allegato 1 — atto di pignoramenta)

INDICE SINTETICO

1. Dati Catastali
Bene: Via Calatafimi n.31, interno 2 - San Giorglo di Livenza - Caorle {Venezia} - 30021
Lotto: 001
Corpo: APPARTAMENTO AL PIANO TERRA
Categoria: Abitazione di tipo economico [A3]
Dati Catastali:

-Foglio 11, particella 797, subalterno 27, piano 51-T, categoria A/3, classe 5, consistenza
& vani, superficie 109 mq, rendita £ 271,81;

-Foglio 11, particella 797, subalterno 24, piano 51, categoria C/6, classe 8, consistenza
19 mqg, rendita € 43,18;

Foglio 11, particella 797, subalterno 6, Bene Comune Non Censibile (area scoperta).

2. Possesso
Bene: Via Calatafimi n.31, interno 2 - San Giorgio di Livenza - Caorle (Venezia) - 30021
Lotto: 001
Corpo: APPARTAMENTO AL PIANG TERRA
Possesso: L'immobile & abitato dali’esecutato Sig. ZANETT! Giorgio e dal nucleo familiare.

3. Creditori Iscritti
Bene: Via Calatafimi n.21, interno 2 - San Giorgio di Livenza - Caorle (Venezia) - 30021
Lotto: 001
Corpo: AFPARTAMENTO AL PIANO TERRA
Creditori Iscritt:
BANCA POPOLARE FRIULADRIAS.P.A., EQUITALIA POLISS.P.A. E UNICREDIT S.P.A,

4, Comproprietari
Bene: Via Calatafimi n.31, interno 2 - San Giorgio di Livenza - Caorle {Venezia) - 30021
Lotto: 001
Corpo: APPARTAMENTO AL PIANO TERRA

Comproprietari: Nessuno

5. Prezzo
Bene; Via Calatafimi n.31, interno 2 - San Giorgio di Livenza - Caorle (Venezia) - 30021
Lotto: 001
Prezzo a base d'asta: € 112.000,00
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 222 / 2016

Lotto: 001

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

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

identificative corpo: APPARTAMENTO AL PIANO TERRA.

Abitazione di tipo economico [A3]: sita in Comune di Caorle, Frazione San Giorgio di Livenza,
Via Calatafimi n.31, interno 2

Guota e tipologia dei diritto

Regime patrimoniale: Separazione dei beni
{vedi allegato 2 — estratto per rigssunto atto di :;;zatrimonio}

identificazione catastale (vedi allegato 3 — estratto di mappa)
{vedi allegate 4 — elaborato plonimetrico)
(vedi ollegato 5 — elenco subalterni}

Identificato al catasto Fabbricati:
intestazione:

Proprieta per 1/1
fvedi allegato 6 — visura catastale}

Foglio 11, particelia 797, subalterno 27, piano S1-T, categoria A/3, classe 5, consistenza 6 vani,
superficie 109 mq, rendita € 271,91;

{vedi allegato 7 — planimetria catastale)

Foglio 11, particella 797, subalterno 24, piano $1, categoria (/6, classe 8, consistenza 19 mqg,
rendita € 43,18;

{vedi allegato 8 — planimetria catastale)

Foglio 11, particella 797, subalterno 6, Bene Comune Non Censibile (area scoperta).

Conformita catastale:

La planimetria catastale del subafterno 27 non identifica correttamente lo stato dei luoghi.

In quanto si sono rilevate delle difformita grafiche nella rappresentazione e nello specifico:

- Nel vano cucina al Piano Terra, si & rilevata una scala a chiocciola in legno di accesso alla ta-
verna al Piano Seminterrato;

- La cantina al Piano Seminterrato, viene di fatto utilizzata come locale ad uso taverns;

- Nellarea esterna di pertinenza, identificata catastalmente al F.11, Mapp.797, Sub.5, & stato
posizionato un prefabbricato in legno, ad uso posto auto, di dimensioni pari a mt. 4.10 x 2.90,
non graficamente rappresentato nella planimetria catastale.

Sard necessario provvedere all’aggiornamento della planimetria catastale.
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2. DESCRIZIONE SOMMARIA:
Trattasi di unita abitativa facente parte di fabbricato condominiale ad uso residenziale denomina-
to “RESIDENCE MARGHERITA".
Il condominio si sviluppa su due piani fuori terra pili scantinato ed & costituito da cinque alloggi.
L'immobile & posto a breve distanza dal centro urbano dell'abitato di San Giorgio di Livenza in via
Calatafimin, 31, interno 2.
il fabbricato & collegato alla Viabilitd Comunale attraverso accessi carraio e pedonale.
La zona & facilmente raggiungibile sia dall'Autostrada "A28/A4", oltre che da una rete di strade se-
condarie locali.
L'intorno urbano & caratterizzato dalla presenza di edifici residenziali su uno/due piani fuori terra
di recente costruzione.
Caratteristiche zona: semicentrale normale
Area urbanistica: residenziale a traffico limitato.
La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
{vedi allegato 9 — documentazione fotografica esternij

3, STATQ DI POSSESSO:
Dal certificato di residenza e stato famiglia rilascia
sulta i Sig r

o dal Comune di Caorle in data 25/02/2017 ri-

(vedi allegato 10 ~ certificato di residenza e stato famiglia)

4. VINCOL!I ED ONERI GIURIDICE
Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:
Da ricerche effettuate presso la Conservatoria dei Registri immobiliari di Venezia si sono reperite
le seguenti trascrizioni e iscrizioni pregiudizievoli:

1. Iscrizione di ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo fondiario, a fa-
vore di BANCA POPOLARE FRIULADRIA S.P.A, — controﬁ

Rogito rep. 21140 del 12/05/2006 - iscritta alla Cofiservatoria dei Registri immobiliari di Venezia
in data 19/05/2006 ainn. 22184 R.G./5516 R.P.

- Importo ipoteca; € 60.000,00;

- Importo capitale: € 40.000,00.

Relativamente ai seguenti beni immobili:

-F.11, Mapp.797, Sub.27

-F.11, Mapp.797, Sub.24

{vedi allegate 11 — visura ipotecaria)

2. Iscrizione di ipoteca legale derivante da Ipoteca Legale ai sensi art.77 DPR €02/73 modificato
dal d.Igs 46/99 e dal d.igs 193/01, a favore di EQUITALIA POLIS 5.P.A. — contro h
Rogito rep. 108623/119 del 18/05/2010 — iscritta alla Conservatoria dei Registri immobiliari di
Venezia in data 26/05/2010 ai nn. 18004 R.G./3998 R.P.

- Importo ipoteca: € 25.045,42;

- Importo capitale: € 12.522,71.

Relativamente al seguente bene immobile:

-F.11, Mapp.297, Sub.27

Si precisa che 'immobile indicato nella nota @ stato erroneamente segnalato con il n.297 anziché
n.797

{vedi allegato 12 ~ visura ipotecaria)

3. tscrizione di ipoteca giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo, a favore di UNICREDIT S.P.A. —
controd
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Rogito rep. 3268/2014 del 17/10/2014 — iscritta alla Conservatoria dei Registri immobiliari di Ve-
nezia in data 13/11/2014 ai nn. 28044 R.G./4296 R.P.

- Importo ipoteca: € 110.000,00;

- Importo capitale: € 94.934,25,

Relativamente ai seguenti beni immobili;

-F.11, Mapp.797, Sub.27

-F.11, Mapp.797, Sub.24

{vedi allegato 13 - visura ipotecaria)

4, Trascrizione derivante da Verbale di pignoramento immobili a favore di BANCA POPOLARE

FRIULADRIAS.P.A. - controm
Rogito rep. 2433 in data 22/06/2 - Trascritta alla Conservatoria dei Registri immobiliari di

Venezia in data 11/07/2016 ai nn. 22160 R.G./14994 R.P.
Relativamente ai seguenti beni immabili:

-F.11, Mapp.7597, Sub.27

-F.11, Mapp.797, Sub.24

(vedi allegato 14 — visurg ipatecaria)

ALTRE INFORMAZION! PER L'ACEIUIRENTE:

Mitlesimi di proprieta:

Alle unitd immobiliari catastalmente identificate al F. 11, Mapp. 797 Sub. 27 - 24 competono:

la quota complessiva di 265 /1000 di proprieta sulle parti comuni delt’edificio “B” di appartenenza
nonché la quota complessiva di 141 /1000 di proprieta sulle parti comuni delf'intero complesso.

| rapporti tra | condomini e quelli tra i condomini e la gestione amministrativa, come il criterio di
ripartizione delle spese condominiali sono disciplinati dal Regolamento di Condominio, che trovasi
allegato.

{vedi allegato 15— regolamento generale del condominio)

Spese condominiali:

Dalla documentazione fornita in data 21/03/2017 dall’'amministratore del Condominio, emerge
che, il Sig. alla data odierna, ha pagato tutti i contributi condominiali ordinart,

{vedi allegato 16 — nota spese condominiali}

Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

indice di prestazione energetica; Non specificato

Note Indice di prestazione energetica: Da ricerche effettuate presso 'amministrazione comunale
si @ accertato che sono state presentate le dichiarazioni di conformita degli impianti elettrico e
termoidraulico, ma non si & rilevato I'Attestato di Prestazione Energetica.

ATTUALI E PRECEDENT!I PROPRIETARL
I’ immobile & pervenuto all’attuale intestatario a seguito:

1. Atto tra vivi—in forza di atto di compravendita a rogito NOTAIQ SGORLON MARIA
Rogito rep. 14086 in data 20/03/2000 trascritto alla Conservatoria dei Registri immobiliari di Ve-
nezia in data 24/03/2000 ai nn. 9768 R.G. / 6707 R.P.

Proprieta:
- Proprieta per 1/1
vedi allegato 17 — atto di compravendita)

{vedi allegato 18 — visura ipotecoria)
NOTA: Nel presente atto vengono a costituirsi le servitl, attive e passive, di attraversamento delle
reti tecnologiche.
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7. PRATICHE EDILIZIE:
Da ricerche effettuate presso ['ufficio tecnico del Comune di Caorle si sono reperiti i seguenti titoli abilitati-
vi:

Tipo pratica: Concessione Edilizia n.274/1998

Per lavori: costruzione di due fabbricati ad uso residenza

-Rilascio in data 30/07/1998, concessione edilizia n.274/1998;

-Certificato di collaudo statico redatto dall’arch. Giorgio Leonardo AMADIO depositato ai Servizi Tecnici del-
la Provincia di Venezia al prot.n. 1263250300;

(vedi allegato 19 — concessione edilizia - elaborati grafici)

{vedi allegate 20 — certificato di collaudo)

Tipo pratica: Voltura alla Concessione Edilizia n.274/1998

Per Javori: voltura alf'intestazione della concessione edilizia del 30/07/1998 n.274/1998
Rilascio in data 28/12/1998 al prot.n.37632/4288

{vedi allegato 21 — voltura C.E. n.274/1998 del 30/07/1958)

Tipo pratica: Concessione Edilizia n.270/1999

Per lavori: Variante in corso d’opera alla C.E. n.274/1998

Rilascio in data 18/10/1999, concessione edilizia n, 270/1999

{vedi allegato 22 — concessione edilizia di variante-elaborati grafici)

Tipo pratica: Denuncia di inizio attivita edilizia

Per lavori: Variante in corso d'opera alla C.E. n.274/1998 e n. 270/1999
Presentata in data 24/12/1999 al prot. n. 45727 pratica edilizia n.325/1999
(vedi alfegato 23 ~ denuncio di inizio attivitd edilizia- elaborati grafici)

Tipo pratica: Denuncia di inizio attivita edilizia

Per lavori: per costruzione di recinzione

Presentata in data 24/12/1999 al prot. n. 45728 pratica edilizia n.326/1999
{vedi allegato 24 — denuncia di inizio attivita edilizio- elaborati grafici}

Tipo pratica: Certificato di abitabilita

Certificato di abitabilita, dei fabbricati di nuova costruzione per complessivi undici alloggi, ad uso residenza,
rilasciata in data 05/05/2000 al prot.n.016946

{vedi allegato 25 — certificato di abitabilitd)

Conformita edilizia:

in sede di sopralluogo si sono rilevate delle difformita edilizie, nello specifico: nel vano cucina al Piano Ter-
ra, si & rilevata una scala a chiocciola in legno di accesso alla taverna al Piano Seminterrato, nell’area ester-
na di pertinenza, & stato realizzato un posto auto coperto con struttura prefabbricata in legno delle dimen-
sioni di mt. 4,10 x 2,90 {circa).

Dovra essere presentata al Comune di Caorle, istanza di sanatoria ai sensi della Vigente Normativa o in al-
ternativa il ripristinc dello stato dei luoghi.
{vedi allegato 26 — elaborato grafico)

In data 28/03/2017 il Comune di Caorle rilasciava éerﬁficazione attestante che per gl immobili catastalmen-
te identificati al F.11, Mapp. 797, Sub. 24-27, non sono stati adottati provvedimenti sanzionatori.
{vedi allegato 27 — certificato ossenza provvedimenti sanzionatori)
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. FA1,MAPP.797.5UB.27-24 . . .

© DESCRIZIONE APPARTAMENTO € ACCESSORI

Trattasi di appartamento posto al Piano Terra con annessi accessori posti al piano seminterrato, facente parte
di fabbricato condominiale denominato "RESIDENCE MARGHERITA” sito in Comune di Caorle {VE}-Frazione San
Giorgio di Livenza — via Calatafimi n.31, interno 2, Scala "B”, e catastalmente identificato al F.11, Mapp.797,
Sub. 27-24.

All'unita compete una porzione di scoperto ad uso giardino recintato con rete metallica, identificato catastal-
mente al F.11, Mapp.797, Sub.6.

L’accesso alla proprieta avviene dalla Comunale via Calatafimi attraverso accessi carraio e pedonale elettrici,
L'alloggio identificato al sub.27 posto al piano terra, accessibile attraverso androne di uso comune, sviluppa
una superficie commerciale complessiva di circa mg. 100,00 ed & formato da: soggiorno, cucina, due camere,
bagno, ripostiglio e due terrazze esterne di cui una con angolo centrale termica.

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

- Muratura esterna in laterizio, pilastri e travi in cemento armato ed intercapedine interna, rifinita superficial-
mente con intonaco e tinteggiatura;

- Divisori interni in laterizio intonacati, in parte con pittura e in parte con carta da parati nella zona glorno e a
civile nelfla zona notte;

- Solaio in latero-cemento;

- Pavimenti zona giorno, bagno e ripostiglio in piastrelle;

- Pavimenti zona notte in parquet;

- Rivestimenti servizi igienici in piastrelle;

- Terrazze esterne con pavimento in piastrelle e parapetto in muratura intonacato a civile;

- Serramenti esterni in legno con vetrocamera e ante d’oscuro in legno in parte dotati di zanzariere;

- Porta di accesso in legno di tipo blindata;

- Porte interne in legno lisce e altre in legno e vetro e in parte a scomparsa;

- Caminetto nel soggiorno;

- Impianti idro-sanitario ed elettrico;

- Impianto di riscaldamento autonomo con caldaia alimentata a gas metano di rete e corpi radianti in ferro;

- Impianto di climatizzazione con split;

- Impianto citofonico e telefonico;

Di pertinenza all’abitazione, si rilevano, al piano seminterrato:

La cantina ad uso taverna e fa lavanderia, catastalmente identificate al F.11, Mapp.797, Sub. 27 della superficie
di circa mg.30,00, accessibili sia dallappartamento tramite scala interna a chiocciola, sia attraverso vano scala
e area esterna di uso comune.

La struttura portante & costituita da muratura in c.a., intonacata e con rivestimento interno, pavimento in pia-
strefle, serramenti in PVC con vetro semplice retinato, porte interne in PVC, pavimento e rivestimento lavan-
deria in piastrelle. La taverna & riscaldata con stufa a pallet.

L'autorimessa catastaimente identificata al F.11, Mapp.797, Sub.24, della superficie di circa mqg.22,00, & acces-
sibile attraverso area esterna di uso comune.

La struttura portante dell'autorimessa & costituita da muratura in c.a., intonacata e tinteggiata, basculante in
ferro e pavimento in calcestruzzo lisciato di tipo industriale.

{vedi allegato 28 - documentazione fotogrofica)

sup lorda di
F.11,Mapp.797, pavimento
Sub.27-24
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CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE:

- Appartamento al P.T =zmqg. 95,00 {circa)
- Terrazze al P.T = {(mg. 20,00 x0.25) =mg. 5,00 {(circa)
- Taverna/Lav. al P.5. ={mqg. 30,00x0.70) =mqg. 21,00 ({circa)
- Autorimessa al P.5. =(maq. 22,00x0.50) =mq. 11,00 (circa)

Totale superficie commerciale = mqg. 132,00

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DELLOTTO:
Criteri di stima:
La valutazione, per rispondere allo scopo della stima richiesta, deve tenere conto dei condiziona-
menti economici determinati dai seguenti fattori:
- caratteristiche tipologico-dimensionali dei beni;
- stato di conservazione e manutenzione;
- condizioni del mercatc locale con riferimento alla necessita di una realistica e possibile commercia-
bilita dei beni in tempi brevi;
- il perdurare della situazione congiunturale negativa del mercato immobiliare;
- dell'onere per l'istanza di sanatoria;
- della necessita di provvedere alf'aggiornamento della planimetria catastale;
- dalla necessita di redigere I'Attestato di Prestazione Energetica.

Si precisa che il metode di stima adottato & quello cosiddetto diretto o comparativo che, attraverso
V'inserimento de} bene da stimare nel gradino di merito di una scala di prezzi noti, permette di de-
terminare P'ordine di grandezza unitaria (€/mgq) ragionevolmente attendibile per poter pervenire al
probabile valore.

APPARTAMENTO - sup lorda di 132,00 1.000,00 132.000,00
F.11, Mapp. 797 Sub. |pavimento [
7-24 ;
VALORE DI STIMA € 132.000,00

Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base cata-
stale e reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di
eventuali spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per
la immediatezza della vendita giudiziaria (come disposizioni del G.E.):
{132.000,00 X 0.15%) £ 19.800,00

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

132.000,00- (132.000,00 X 0.15%) €112.200,00
ARROTONDATO A € 112.000,00

Data generazione:

L'Esperto alla stima
Geom. Luigi Tonegutti
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