X Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 23 / 2021

Tribunale di Pordenone
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: (G
contro:

N° Gen. Rep. 23/2021
data udienza ex art. 569-c.p.c.:

Giudice Delle Esecuzioni: Dott. ROBERTA BOLZONI

RAPPORTO DI VALUTAZIONE

Comune di San'Michele al Tagliamento |
In localita Bibione

VILLETTA A SCHIERA E AUTORIMESSA

~ Esperto alla stima:
Codice fiscale:
Partita IVA:

Studio in:

Telefono:

Email:

" Pec:

Geom. Antonio Taiariol
TRLNTN64L14G888E

01136720933

Via Pastrengo 11 - 33074 Fontanafredda
0434565110 )
studiotaiariol@gmail.com
antonio.taiariol@geopec.it
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 23 /2021 - o

~

INDICE SINTETICO

1. Dati Catastali

3

Bene: .
Via delle Galassie n.7 - Bibione - San Michele Al Tagliamento (VE) - 30028

Descrizione zona: ‘
Gli immobili si trovano nel Comune di San Michele al Tagliamento nella frazione di Bibione, locali-

ta turistica sul litorale veneto posto a nord del Mar Adriatico, ed & composto da appartamenti e
case a schiera. La zona & provvista di bar, ristoranti, negozi, discoteche e di tutti i servizi principali.

Lotto: LOTTO UNICO - Villetta a Schiera e autorimessa

Corpo:
A- Villetta a Schiera e Autorimessa

Categoria:
Abitazione di tipo economico [A3]

Dati Catastali:

COMUNE D! SAN MICHELE AL TAGLIAMENTO C.F. 00325190270
Proprieta per I'area

 _ JEeRr i Yy

Proprieta’ supefrficiaria per 1/1 bene personale

COMUNE SAN MICHELE AL TAGLIAMENTO -

COMUNE DI SAN MICHELE AL TAGLIAMENTO con sede in. SAN MICHELE AL TAGLIAMEN-
TO C.F. 00325190270 - Proprieta per |'area

G o G U G -opricta

superficiaria per 1/1 bene personale,

Foglio 50, particella 2678, subalterno 1, Via Delle Galassie 7, piano T-1, categoria A/3,
classe 6, consistenza 7, superficie 134, rendita € 368,75

foglio 50, particella 2678, subalterno 2, Via Delle Galassie 7, piano T, categoria C/6,
classe 8, consistenza 13, superficie 15, rendita € 23,50

2. Possesso

Bene: Via delle Galassie n.7 - Bibione -'San Michele Al Tagliamento.(VE) - 30028
Lotto: UNICO - Villetta a Schiera e autorimessa
Corpo: A- Villetta a Schiera e Autorimessa

Possesso: Occupato dal debitore e dai suoi familiari
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 23 / 2021

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili

Bene: Via delle Galassie n.7 - Bibione - San Michele Al Tagliamento (VE) - 30028
Lotto: UNICO - Villetta a Schiera e autorimessa

Corpo: A- Villetta a Schiera-e Autorimessa

Accessibilitia degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

Creditori Iscritti

Bene: Via delle Galassie n.7 - Bibione - San Michele Al Tagliamento (VE) - 30028
Lotto: 001 - LOTTO UNCO - Villetta a Schiera e autorimessa

Corpo: A- Villetta a Schiera e Autorimessa

Creditori Iscritti:

Proprietari

Beni: Via delle Galassie n.7 - Bibione - San Michele Al Tagliamento (VE) - 30028
Lotto: UNICO - Villetta a Schiera e autorimessa

Corpo: A- Vilietta a Schiera e Autorimessa

Proprietari: Proprieta’ superficiaria (I (csecutato)
Proprieta per I'area Comune di San Michele Al Tagliamento

6. Misure Penali

Beni: Via delle Galassie n.7 - Bibione - San Michele Al Tagliamento (VE) - 30028
Lotto: UNICO - Villetta a Schiera e autorimessa

Corpo: A- Villetta a Schiera e Autorimessa

Misure Penali: NO

Continuita delle trascrizioni

Bene: Via delle Galassie n.7 - Bibione - San Michele Al Tagliamento (VE) - 30028

Lotto: UNICO - Villetta a Schiera e autorimessa
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Rapporto distima Esecuzione Immobiliare - n. 23 /2021 ~**

Corpo: A- Villetta a Schiera e Autorimessa

Continuita delle trascrizioni: Non specificato

8. Prezzo

Bene: Via delle Galassie n.7 - Bibione - San Michele Al Tagliamento (VE) - 30028
Lotto: UNICO - Villetta a Schiera e autorimessa
Valore di stima (diritto di superficie): € 236.980,00

Valore deprezzato (diritto di superficie): € 197.933,00
(Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita giudiziaria e per assenza di garanzia

per vizi come da disp. del G.E.)
Premessa

Il Giudice dell'Esecuzione nominava me sottoscritto geometra Antonio TAIARIOL nato a Pordenone il
14.07.1964, con studio professionale in Comune di Fontanafredda, Via Pastrengo n.11, iscritto all'Albo dei
Consulenti Tecnici del Giudice presso il Tribunale di Pordenone ed All'albo del Collegio Geometri e Geome-
tri Laureati della Provincia di Pordenone con posizione n.871, esperto per le operazioni di descrizione e sti-
ma dei beni nell’Esecuzione Immobiliare in oggetto, invitandomi a prestare giuramento per l'accettazione

dell'incarico.

fi soprailuogo aiiimmobiie e stato esegunv “alla presenza del custode e dell'esecutato.
Dopo aver ispezionato gli immobili e assunto le necessarie informazioni, eseguite le visure catastali, urban-
istiche e amministrative, presso i preposti Uffici Pubblici, compiute le elaborazioni tecniche dei dati ivi ac-
quisiti-e le dovute indagini di mercato, in ottemperanza ai quesiti. sottoposti, & stata redatta la presente

relazione peritale.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliaré - n. 23 /2021

Sari Michele Al Tagliamento (VE)
~localita Bibione
. Via delle Galassie n.7

Sl e DR L

Lotto UNICO
Villetta a Schiera e autorimessa

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa?
Si - Vedi relazione notarile e visure aggiornate

La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta compieta?
Si -Vedi relazione notarile e visure aggiornate

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:
Identificativo corpo: A- Villetta a Schiera e Autorimessa.
Abitazione di tipo economico [A3), frazione di Bibione, Via delle Galassie n.7

Quota e tipologia del diritto

Diritto di superficie 1000/1000 intestato a (NN Cod. fiscalo: (D

Residenza: San Michele al Tagliamento Via Delle Galassie n.7

Stato Civile: (iR
Regime Patrimoniale:,—

Ulteriori informazioni sul debitore: Nell'atto di ultima provenienza del Notaio Cortellazzo
Roberto Rep.15515 Racc.8500 all'art.7 i coniugi hanno escluso Iimmobile dalla comunione le-

gale dei beni.

Proprietari: Proprieta’ superficiaria G - sccutato)

Proprieta per I'area Comune di San Michele Al Tagliamento

Note: Costituzione diritto di superficie e convenzione vedasi atto allegato del Notaio Polizzi
Rep. 40569 Fasc.17077 del 07.12:1984

Identificato al catasto Fabbricati:

COMUNE DI SAN MICHELE AL TAGLIAMENTO

COMUNE DI SAN MICHELE AL TAGLIAMENTO con sede'in/SAN MICHELE AL TAGLIAMENTO
C.F. 00325190270 - Proprieta per |I'area

C— o o | S G - Fropiicta superf

ciaria per 1/1 bene personale,

Foglio 50, particella 2678, subalterno 1, Via Delle Galassie 7, piano T-1, categoria A/3, classe 6,

consistenza 7, superficie 134, rendita € 368,75
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 23 / 2021 - -~
foglio 50, particella 2678, subalterno 2, Via Delle Galassie 7, piano T, categoria C/6, classe 8,
consistenza 13, superficie 15, rendita € 23,50

Derivante da: Atto Notaio Roberto Cortellazzo del 28.10.2003 Rep.15515 Rac.8500 Trascritto a
" Venezia il 31.10.2003 ai nr.41204/26100

Confini: La particella 2678 confina con: map.2658, 2677, 2655,1685

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita catastale;

Note: La particella 2678 & identificata al Catasto dei Terreni come Ente Urbano di Ha. 00.03.00.
2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):
Porzione di fabbricato a schiera e autorimessa in Via Delle Galassie numero 7.
La villetta si trova nella zona residenziale della frazione di Bibione e dista,circa 1 Km dalla spiaggia.
La zona residenziale d'insediamento & provvista di tutti i principali servizi.
Caratteristiche zona: prima perfieria normale
Area urbanistica: residenziale a traffico scorrevole con parcheggi buoni.

Servizi presenti nella zona: La zona & prowvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

Servizi offerti dalla zona: Negozi (Buona), Alberghi (Buona), Ristoranti (Buona), Bar {Buona), Aree
sportive (Buona)

Caratteristiche zone limitrofe: residenziali "
Importanti centri limitrofi: Venezia, jesolo, Portogruaro, Lignano Sabbiadoro, Caorie.
Attrazioni paesaggistiche: Zona turistica - Terme.
Attrazioni storiche: ///
Principali collegamenti pubblici: Stazione Autobus , Stazione Corriere
3. STATO DI POSSESSO:

Occupato dal debitore e dai suoi familiari

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

-Iscrizione di ipoteca:

Ipoteca volontaria annotata contro (S EEG_Gg.

Derivante da: Ipoteca Volontaria;
Note: Vedi relazione notarile catastale allegata a firma del Notaio Andrea Galleri.

Visura ipotecaria aggiornata alla data del 21.10.2021.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 23 /2021

- Iscrizione di ipoteca:

Ipoteca giudiziale annotata a favore di_contro—

Derivante da: Sentenza di condanna ;

A'rogito di Tribunale di Pordenone in data 21/12/2020 ai nn. 1613; Note:
Vedi relazione notarile catastale allegata a firma del Notaio Andrea Galleri.
Visura ipotecaria aggiornata alla data del 21.10.2021.

- Trascrizione pregiudizievole:

Pignoramento a favore di (g |  E AR EERNEEEER. ot CHE

Iscritto/trascritto a Venezia in-data09/03/2021 ai nn. 7862/5616;

Vedi relazione notarile catastale allegata a fiema del Notaio Andrea Galleri.
Visura ipotecaria aggiornata alla data del 21.10.2021.

Dati precedenti relativi ai corpi: A- Villetta a Schiera e Autorimessa

ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di ge_stionelcondominialez Non & condominio

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: Non & condominio
Millesimi di proprieta: Non & condominio

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non & condominio
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

Indice di prestazione energetica: Non specificato

Note Indice di prestazione energetica: Andra redatta A.P.E.

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

ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARL:

Titolare/Proprietario:

£ QR - opricta superficiaria
proprietario/i ante ventennio ai 28/10/2003 . :
In_forza di ante ventennio - a rogito di Notaio Cortellazzo., in.data 17/06/1994, ai nn.

4/109/1/742; trascritto a Venezia , in data 13/07/1994, ai nn.14959/10481.
Note: Vedi relazione notarile catastale allegata a firma del Notaio Andrea Galleri
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 23 / 2021
Titolare/Proprietario: ‘
G - opricta superficiaria proprietario/i ante ventennio ad oggi.
In/‘forza-di atto di compravendita - a rogito di Notaio Cortellazzo’, in data 28/10/2003, ai nn.
15518/8500; trascritto a Venezia , in data 31/10/2003, ai nn. 41204/26100.

Note: Vedi relazione notarile allegata a firma del Notaio Andrea Galleri

PRATICHE EDILIZIE:

¥

Numero pratica: 8230 ' :
Intestazione: (EEGG—— ..
Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: Costruzione per n.4 alloggi ad uso civile abitazione
Oggetto: nuova costruzione

Rilascio in data 04/11/1980 al n. di prot. 18765

Numero pratica: 8230

Intestazione: (.

Tipo pratica: Concessione Edilizia .
Note tipo pratica: Variante recinzione e ingressi pedonali di n.4 alloggi a schiera in zona PEEP di
Bibione

Per lavori: Costruzione per n.4 alloggi ad uso civile abitazione

Oggetto: variante

Rilascio in data 14/05/1984 al n. di prot. 5496

Numero pratica: 823

I n‘testazione:—
Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: Costruzione per n.4 alloggi residenziale in zona PEEP
Oggetto: Rinnovo concessione edilizia

Rilascio in data 26/01/1984 al n. di prot. 18765

Abitabilita/agibilita in data 16/06/1982 al n. di prot. 3607

Conformita edilizia:
Abitazione di tipo economico [A3]

e 1)-Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: Variazione di alcune forometrie.
Regolarizzabili mediante: CILA
Descrizione delle opere da sanare: Variazione di alcune forometrie.
Presentazione CILA e sanzione: € 1.500,00
Oneri Totali: € 1.500,00 1
® 2)-Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: Costruzione di un porticato
Regolarizzabili mediante: Verificare con ufficio tecnico del comune '
Descrizione delle opere da sanare: Costruzione di un porticato
Note: Sentito |'ufficio tecnico del Comune di San Michele al Tagliamento questo riferisce che per

esprimersi sulla possibilita di sanatoria del porticato dovrd essere presentata la pratica edilizia
con tutta la documentazione allegata e la convenzione. Lo scrivente prudenzialmente nella stima

non_ha tenuto conto del suo valore. Qualora I'opera non sia_sanabile 'aggiudicatario dovré
provvedere a proprie spese alla demolizione del manufatto delle dimensioni di circa mt.3.00x7.00.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 23 /2021

¢ 3)-Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: Installazione vetrate e porta sul porti-

cato adiacente all'autorimessa
Regolarizzabili mediante: Rimozione delle vetrate

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita edilizia;

Note: La verifica di conformita & stata eseguita a seguito di rilievo e comparazione con i docu-

menti edilizi sopra indicati rilasciati dall’Ufficio Tecnico. .
Nonostante la proprieta abbia dichiarato verbalmente che il portico sia stato regolarmente au-
torizzato non ha'consegnato nessun documento allo scrivente e il Comune con I’accesse atti non

ha rilasciato nessun atto a'riguardo.

Conformita urbanistica

Abitazione di tipo economico [A3]
Strumento urbanistico Adottato: ‘ Piano regolatore generale

In forza della delibera: Delibera di Consiglio Comunale n. 44 del 29 giugno
2021 é stata adottata la variante n.7 al Piano degli
interventi, ai sensi dell'art. 18 comma 2 della Legge
Regionale 23 aprile 2004 n.11 e s.m.i.-

Zona omogenea: B-RS103

Norme tecniche di attuazione: Art. 26. Zone "B" 1. Sono le parti del territorio to-
talmente o parzialmente edificate. Si considerano
parzialmente edificate le zone in cuila superficie
coperta degli edifici esistenti non sia inferiore al
12,5% della superticie fondiaria delia zona, e nelle
quali la densita territoriale sia superiore ad 1,5
mc/mq. 2. Tipi di intervento ammessi: manuten-
zione ordinaria e straordinaria, restauro e risana-
menhto conservativo, ristrutturazione edilizia,
demolizione con ricostruzione, ampliamento in con-
formita alle ‘disposizioni di cui agli art. 6 e 7 della LR
14/2019 e nuova costruzione nel rispetto della dis-
ciplina di cui ai commi successivi. 3. E sempre
ammessa la saturazione dei seguenti indici di edifi- |
cabilita fondiaria, nel rispetto della seguente disci-
’ plina urbanistica di zona: Indice di edificabilita
fondiaria primario = 0,25 mq/mq di SC. Qualora-il
soggetto attuatore si impegni con atto unilaterale
d’obbligo a realizzare in classe energetica A4 gli ed-
ifici oggetto.di nuova costruzione o demolizione con
ricostruzione & riconosciuto al medesimo un mq di
jus adificandi aggiuntivo per ogni mq di interven-
to, fino ad un massimo di 0,25 mqg/mq di SC ag-
giuntivi, non cumulabili con gli interventi di ampli-
amento di cui agli art. 6 e 7 della LR 14/2019. Indi-
ce di edificabilita fondiaria perequato = 0,25 mq/mq
di SC, con utilizzo del credito-edilizio di cui al prec-
edente Art.' 9. 'Indice-di copertura massimo = 40%
Superficie del lotto minimo = mq 400 Altezza mas:
sima dei fabbricati = ml. 12,50, ma comunque, ai
fini del rispetto dell’articolo 8 del D.M. 1444/1968,
I'altezza non potra essere superiore all’altezza degli
edifici circostanti intendendo per altezza degli edifi-
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 23 / 2021

§ 45 tm el

ci'circostanti Valtezza dell’edificio piu alto posto sui

lotti ‘confinanti e adiacenti quello oggetto di inter-|-

vento. Raggio minimo (rispetto a edifici di altra
proprietd) = ml. 6,00 Distanza tra pareti finestrate e
pareti di edifici antistanti = ml. 10,00 Distanza min-
ima dai confini del lotto = ml. 5,00. E ammessa la
costruzione a confine in caso edificazione pree-
sistente non finestrata gia legittimata a confine (in
tak caso la nuova costruzione non dovra-sopraele-
varsi rispetto all'esistente, né svilupparsi oltre i limi-
ti planimetrici dell’edificato gia esistente a confine);
negli altri casi sono ammesse distanze inferiori 0 a
confine con il consenso notarile del confinante reg-
istrato e trascritto. Distanza minima dalle strade:
all’interno del centro abitato, laddove non vi sia una
specifica fascia di rispetto indicata negli elaborati
cartografici del Pl, le distanze minime dalle strade
sono le'seguenti: Strade di larghezza inferiore a ml.
7,00 = ml 5,00; —Strade di larghezza compresa tra
ml. 7 e 15=ml. 7,50; Strade di larghezza superiore
a ml. 15 = ml. 10,00. 4. Ai sensi dell’'ultimo comma
dell’art. 9 del D.M. 1444/1968, sono ammesse dis-
tanze inferiori a quelle indicate nel precedente
comma, nel caso di gruppi di edifici che formino og-
getto di Piani Urbanistici Attuativi con- previsioni
planivolumetriche. 5. Negli elaborati grafici di pro-
getto di cui alla lettera g) del primo comma-dell’Art.
1, sono individuate le zone B-RS gia disciplinate dal
PP per i “residenti stabili a Bibione” entro le quali
non sono ammessi alloggi con Superficie Utiie resi-
denziale inferiore a mq 70. Entro le zone B-RS non
sono ammesse le destinazioni di cui alle lettere c) e
g) del precedente Art. 24. -

Immobile soggetto a convenzione:

Sl

Se si, di che tipo?

Costituzione del diritto di superficie e conven-
zione

Estremi delle convenzioni:

Atto Notaio Polizzi del 07.12.'1984 - Rep.40569
Fasc.17077

Obblighi derivanti:

Vedi atto allegato

Indice di utilizzazione fondiaria/territoriale:

vedi norme tecniche di attuazione sopraindi-
cate ‘

Rapporto di copertura:

vedi norme tecniche di attuazione sopra indi-
cate

Altezza massima ammessa:

vedi norme tecniche di attuazione sopra indi-
cate

Note sulla conformita:
Nessuna.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 23 / 2021

Villetta a Schiera e Autorimessa

Porzione di fabbricato a schiera sita in Via Delle Galassie numero 7, con area scoperta esclusiva. L'alloggio &
composto da ingresso, cucina, soggiorno, bagno, anti bagno, magazzino, porticati e autorimessa al piano
terra nonché da tre camere da letto, bagno e disimpegno al piano primo;

1. Quota' e tipologia del diritto
Diritto di superficie per 1000/1000 di NN Cod. Fiscale: (RN

Residenza: San Michele al Tagliamento Via Delle Galassie n.7

Stato Civile: Coniugato -
Regime Patrimoniale: Comunione dei Beni

Ulteriori informazioni sul debitore: :
Nell'atto di ultima provenienza del Notaio Cortellazzo Roberto Rep.15515 Racc.8500 all'art.7 i coniugi han-

no escluso I'immobile dalla comunione legale dei beni.

Proprietari: Proprieta’ superficiaria QSR (esecutato)
Proprieta per I'area’ Comune di San Michele Al Tagliamento

Superficie complessiva reale lorda circa mq 156,00

E' posto al piano Terra e Primo

E’ stato costruito nel 1984

Ha altezza utile interna é di circa m. 270

L'intero fabbricato &€ composto da n. 2 piani complessivi di cui fuori terran.2 e di cui interratin. 0
Condizioni generali dell'immobile: L'immobile & in normale stato di manutenzione.

Componenti strutturali:

Fondazioni . tipologia: cemento armato
materiale: non rilevabile
condizioni: non rilevabile

Scale tipologia: doppia rampa
materiale: c.a.
ubicazione: interna
servoscala: assente
condizioni: buone
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 23 / 2021

Solai tipologia: aterocemento
condizioni: non rilevabili

Strutture verticali materiale: muratura
condizioni: non rilevabili

Componenti edilizie e costruttive

Cancello : tipologia: doppia anta a battente
materiale: Ferro

apertura: elettrica condizioni: normali
Riferito limitatamente a: pedonale

Cancello tipologia: scorrevole
materiale: Ferro
apertura: manuale
condizioni: normali
Riferito limitatamente a: carraio

Infissi esterni ’ tipologia: doppia anta a battente
materiale: legno '
condizioni: sufficienti
Riferito limitatamente a: abitazione

Infissi esterni tipologia: basculante
materiale: ferrn
condizioni: sufficienti
Riferito limitatamente a: garage

Manto di copertura materiale: Tegole
coibentazione: non rilevabile

condizioni: sufficienti

Pareti esterne materiale: muratura e intonaco
coibentazione: non rilevabile
condizioni: buone

Pavim. Esterna materiale: mattonelle e sasso
condizioni: buone

Pavim. Interna materiale: piastrelle
condizioni: buone
Riferito limitatamente a: piano terra

Pavim. Interna materiale: parquet incollato
condizioni: buone
Riferito limitatamente a: piano primo
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‘Portone di ingresso

Scale

Impianti:

Citofonico

Elettrico

Foghatura

Gas

Termico

~

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 23 / 2021

tipologia: anta singola a battente
materiale: legno
condizioni: buone

posizione: doppia rampa
rivestimento: legno
condizioni: buone

tipologia: audio
condizioni: sufficienti .
* conformita: non rilevata

tipologia: sottotraccia
tensione: 220V
condizioni: non rilevabili conformita: Non rilevata

tipologia: non rilevabile

rete dismaltimento: non rilevabile
recapito: non rilevabile

condizioni: non rilevabile

tipologia: sottotraccia

rete di distribuzione: non rilevabile
condizioni: non rilevabile
conformita: non rilevato

tipologia: autonomo
alimentazione: metano

rete di distribuzione: non rilevabile

diffusori: termosifoni in metallo condizioni: sufficienti
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Informazioni relative al calcolo della consistenza:
Nonostante la stima del bene & eseguita a corpo e non a misura;.per cui-eventuali differenze alle consisten-

ze fisiche non comporteranno alcuna variazione del prezzo, la superficie.commerciale dell'immobile & rile-
vata graficamente dagli elaborati catastali ed arrotondata, & calcolata secondo i criteri comunemente
adottati, sommando le superfici effettive d’ogni locale, considerando totalmente i muri interni e quelli

. esterni perimetrali.

TABELLA SUPERFICI
Destinazione |+ Parametro ; Superficie-equivalente “ '}« - Prezzo unitario
e SE o § SF i by S > = FICPLTLA™
Piano Terra e Primo Abita- | sup lorda di pavimento 1,00 : Maq.128,00 €1.700,00
zione mq.128 . )
Autorimessa sup lorda di pavimento 0,50 ' Mq.7,50 €1.700,00
mq.15
Portico adiacente ail'auto- | sup lorda di pavimento 0,30 Mq.3,90 €1.700,00
rimessa mq.13
Ma.139,40

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

Criteri di stima:
La valutazione, corrispondente al pilt probabile valore di mercato, e effettuata con il metodo per

comparazione, consistente nella ricerca del valore commerciale d'immobili simili a quello oggetto
di stima per ubicazione, disposizione, superficie, stato d’uso e locativo, e di cui & stata gia definita la
libera contrattazione.

Il valore piu probabile & quello pill frequente nel campione di prezzi assunto a riferimento della
stima. '

I valori unitari che seguono costituiscono I’espressione sintetica dell'indagine di mercato effettuata
attraverso colloqui con operatori del settore e accedendo ad altre fonti informative indirette di cui,
peraltro, si conoscono sia le modalita di misura della consistenza, i criteri di zonizzazione adottati e
il tipo di fonti impiegato per realizzare la banca dati stessa.

Nonostante la ricerca del massimo grado di omogeneita nella costruzione del campione di com-
parazione e di dettaglio nella raccolta delle informazioni, si. & eseguito un successivo aggiustamen-
to, di tipo qualitativo, per ridurre ulteriormente le differenze tra le caratteristiche intrinseche ed
estrinseche del bene oggetto di stima e quelle del campione di raffronto.

Elenco fonti:

Catasto di Venezia;

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Venezia;
Ufficio tecnico di San Michele al Tagliamento;

Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: Bibione ;
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Parametri medi di zona per destinazione principale (€./maq.): Valore medirilevati per I'intera pro-
prieta 2.000 €/mq ;

Altre fonti di informazione: Imprese e Agenzie immobiliari della Zona .

8.2 Valutazione corpi:

A- Villetta a Schiera e Autorimessa. Abitazione di tipo economico [A3]

StimaA sintetica comparativa parametrica € 236.980,00.

La valutazione, corrispondente al pili probabile valore di mercato, & effettuata con il metodo per
comparazione, consistente nella ricerca del valore commerciale d'immobili simili a quello oggetto
di stima per ubicazione, disposizione, superficie, stato d’uso e locativo, e di cui & stata gia definita la
libera contrattazione. 1l valore pil probabile & quello pil-frequente nel campione di prezzi assunto
a riferimento della stima. | valori unitari che seguono costituiscono I’espressione sintetica
dellindagine di mercato effettuata attraverso-collogui con operatori del settore e accedendo ad
altre fonti informative indirette di cui, peraltro, si conoscono sia le modalita di misura della con-
sistenza, i criteri di zonizzazione adottati e il tipo di fonti impiegato per realizzare la banca dati
stessa. Nonostante la ricerca del massimo grado di omogeneita nella costruzione de! campione di
comparazione e di dettaglio nella raccolta delle informazioni, si & eseguito un successivo aggiusta-
mento, di tipo qualitativo, per ridurre ulteriormente le differenze tra le caratteristiche intrinseche
ed estrinseche del bene oggetto di stima e quelle del campione di raffronto.

I valori unitari e la stima'sotto indicati tengono conto al valore del fabbricato edificato (in diritto
di superficie) con I'esclusione dell’area in proprieta del Comune di San Michele al Tagliamento.
E' possibile acquistare dal Comune la proprieta del terreno.

| " : z
| Destinazione Superficie Equivalente A ._-wlhﬁlo{‘eunﬂario Valore Complessivo
: ,r‘l“i;:‘.‘; |
Piano Terra Abitazione 128,00 €1.700,00 € 217.600,00
Piano Primo Abitazione
Piano Terra Autorimessa 7,50 € 1.700,00 €12.750,00
Piano Terra Portico ad- 3,90 € 1.700,00 ) € 6.630,00
iacente all'Autorimessa :
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo €236.980,00
Valore corpo € 236.980,00
Valore accessori €0,00
Valore complessivo dell’intero per il diritto di superficie € 236.980,00
Riepilogo:
D~ s .+~ Immobile - | Superficie Lorda | Valore intero me- | Valore diritto e .
% oo MR s dio ponderale ©  quota ‘
A-Villetta Schiera | Abitazione :
e Autorimessa di tipo economico 139,40 € 236.980,00 € 236.980,00
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n, 23 / 2021

8.3 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita giudiziaria
e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. ( min.15% ) € 35.547,00

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale:
€ 3.500,00

8.4 Prezzo base d'asta del lotto per il diritto di superficie:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: € 197.933,00

8.5 Regime fiscale dellavendita

Imposta di Registo

| Allegati
Aggiornamento visure catastali.
Estratti e planigretrie catastali.
Aggiornamento visure ipotecarie.
Relazione Notarile.

Copia atto costituzione diritto di superficie e convenzione.

Copia atto provenienza.
Richiesta contratti di locazione.
Permessi Edilizi, Agibilita, Elaborati grafici.

Fotografie degli immobili.

~—
Fontanafredda li, 04.05.2022

L'Esperto alla stima
Geometra Antonio Taiariol
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TRIBUNALE DI PORDENONE
ESECUZIONE N. 23/2021

Con verbale di udienza del 24.05.203 il-Giudice Dottoressa Roberta Bolzdni chiedeva allo scriventeé perito-di

esprimersi sul valore del bene stimato in quanto lo stesso & soggetto di convenzione con vincoli ancora

sussistenti e pili precisamente:

“preso atto, invita il perito a valutare la documentazione depositata in data odierna, in particolare la
comunicazione in data 21/03/2023 del Comune di San Michela al Tagliamento onde verificare se la stessa
possa influire sul valore di stima del bene e sulla durata del diritto. Concede giorni 30 al perito per una breve

integrazione della perizia e rinvia all’'udienza del 25/10/2023 ore 16.00”,

In risposta al quesito posto dal Giudice lo scrivente precisa che:

Su richiesta dello scrivente il comune di San Michele Al Tagliamento ha trasmesso allo scrivente copia della
deliberazione del C.C. n.68 del 25.09.2014 e la perizia giurata, a firma del Perito Toffoli Maurizio, dove era
determinato alla data del 23 febbraio 2013 il valore di riscatto del terreno per la trasformazione del diritto di

superficie in diritto di piena proprieta delle ex aree P.E.E.P. per un importo paria Euro 17.646,22.

In funzione di cid si & attualizzato I'importo di Euro 17.646,22 con l'applicazione dei coefficienti Istat fino al
maggio 2022 ricavando un valore per il riscatto dell'area pari a Euro 19.587,06. LU'importo attualizzato del

terreno, pari a Euro 19.587.06, é stato poi detratto al valore della piena proprieta ricavando il valore del

diritto di superficie riportato nella perizia di esecuzione.

Nella comunicazione trasmessa dal Comune in data 21.03.2023 prot.0007326, dove il Notaio Antonella
Clocchiatti richiedeva la congruita del prezzo di cessione di Euro-160.000,00, ¢ determinato il prezzo
massimo di cessione dell'immobile in diritto di superficie in Euro 29.725,59. Nel documento perd non &

specificato che il trasferimento avviene a seguito di esecuzione immobiliare.
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Come in precedenza riferito nella perizia di stima si & applicato il valore di mercato del bene in diritto di
superficie senza tenere in conto al prezzo minimo previsto nella convenzione a rogito del Notaio Antonino
Polizzi di Venezia Rep.40569 rac.n.17077 (gia allegato alla relazione depositata) in quanto a parere delio
scrivente il predetto vincolo si applica solo laddove i trasferimenti siano di natura volontaria e negoziale e
non é applicabile quando il trasferimento derivi, invece, da una vendita forzata, quale & quella generata dal
pignoramento immobiliare.

Precisato cid, avendo lo scrivente perito una preparazione prevalentemente tecnica rimanda al Giudice ogni

valutazione di natura giuridica e rimane a disposizione per. eventuali modifiche e/o integrazioni alla

relazione gia depositata.

Fontanafredda li, 26.06.2023

Antonio Taiariol
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