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5. Comproprietari 
 

Beni: Via Delle Acacie n. 4 - Bibione Pineta - San Michele Al Tagliamento (VE) - 30028 

Lotto: 001 - appartamento con box auto 

Corpo: appartamento con box auto 

Comproprietari: Nessuno 
    

 
6. Misure Penali 

 
 Beni: Via Delle Acacie n. 4 - Bibione Pineta - San Michele Al Tagliamento (VE) - 30028 
 

Lotto: 001 - appartamento con box auto 
 Corpo: appartamento con box auto 
Misure Penali: NO 
  

 
 

7. Continuità delle trascrizioni 
 
 Bene: Via Delle Acacie n. 4 - Bibione Pineta - San Michele Al Tagliamento (VE) - 30028 
 

Lotto: 001 - appartamento con box auto 
 Corpo: appartamento con box auto 
Continuità delle trascrizioni: SI 
  

  
 

8. Prezzo 
 
 Bene: Via Delle Acacie n. 4 - Bibione Pineta - San Michele Al Tagliamento (VE) - 30028 
 
Lotto: 001 - appartamento con box auto 
Prezzo da libero: € 237.000,00 
Prezzo da occupato: €  
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Premessa 
 

Con ordinanza del 31 Gennaio 2025, in relazione all’Esecuzione Immobiliare n. 120/2024, la S.V.I. nominava 

me sottoscritto Dott. Arch. Mario Fabretti, con studio in Portogruaro in Borgo San Giovanni 10/12 ed is-

critto all'Ordine degli Architetti della Provincia di Venezia con il n. 2455, Consulente Tecnico d'Ufficio, invi-

tandomi a redigere la presente stima dei beni oggetto della suddetta Esecuzione Immobiliare. 

 La S.V.I. fissava l’udienza al 19 Settembre 2025 ore 10.15. 
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Rilascio in data 08/10/2002 al n. di prot. 
 
Vedi all. N.3  doc. 1 
 

  

  

7.1 Conformità edilizia: 

  
 Abitazione di tipo economico [A3] 

 
Sono state riscontrate le seguenti irregolarità:  paretina interna con ricavo di camera nel sop-
palco, realizzazione di pensilina e ricavo di  ripostiglio e apertura di foro finestra locale ripostiglio 
abusivo. 
Regolarizzabili mediante: ripristino stato dei luoghi autorizzato 
demolizione paretina interna piano sottotetto chiusura ripostiglio e eliminazione pensilina e 
chiusura foro finestre locale ripostiglio abusivo.: € 4.000,00 
Oneri Totali: € 4.000,00 
 

  
 

  

7.2 Conformità urbanistica 
nistica:   
 

 Abitazione di tipo economico [A3] 

Strumento urbanistico Approvato: Piano degli Interventi 

In forza della delibera: n. 3 del 08/02/2024 

Zona omogenea: D3.1.1 (art. 33 delle NTO del P.I.) parte all'in-
terno della fascia di m.30 di cui art. 55 del co-
dice della Navigazione (art. 54 delle NTO del 
P.I.) all'interno del centro abitato (art. 23 delle 
NTO d 

Immobile sottoposto a vincolo di carattere ur-
banistico: 

NO 

Elementi urbanistici che limitano la commer-
ciabilità? 

NO 

Nella vendita dovranno essere previste pat-
tuizioni particolari? 

NO 

Dichiarazione di conformità con il PRG/PGT: SI 

 
Note sulla conformità: 
 
nesssuna 
 
Vedi all. N.3. doc. 2 
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Destinazione Parametro Coeff. Superficie equivalente Prezzo unitario 

appartamento sup lorda di pavimento 1,00 70,00 € 3.100,00 

 

  

  terrazze sup lorda di pavimento 0,33 9,90 € 3.100,00 

 

  

  box auto sup lorda di pavimento 0,50 12,00 € 3.100,00 

 

  

   
 

 
 

  
 

91,90  

 
 
 
Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) 

Destinazione d`uso: Residenziale 

Sottocategoria: Unità immobiliare parte di un Edificio 
 
 
 
 
Impianto elettrico: 
Esiste impianto elettrico. 
Epoca di realizzazione/adeguamento 2003 
Impianto a norma. 
Esiste la dichiarazione di conformità L. 46/90 e successive. 
 
Vedi all. N.3. doc. 1 
 
 
Riscaldamento: 
Non Esiste impianto di riscaldamento. 
 
 
Condizionamento e climatizzazione: 
Esistenza impianto di condizionamento o climatizzazione 
Non Esiste la dichiarazione di conformità L. 46/90 e successive. 
Note: non e presente libretto del condizionatore per redigere APE, per cui non viene considerato tale im-
pianto per la redazione del certificato energetico 
 
Impianto antincendio: 
Non esiste impianto antincendio. 
Non esiste certificato prevenzione incendi. 
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Ascensori montacarichi e carri ponte: 
Il Condominio  dispone di ascensore per il collegamento verticale ai piani. 
 
 
 
Carri ponte non presenti. 
 
 
 
 
Scarichi: 
Non esistono scarichi potenzialmente pericolosi. 
 
 

Ambiente: Il sito non necessita di indagini ambientali ai fini della presenza di materiale inquinante nei fab-
bricati ed in sottosuolo 
 
 

 
 

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:  

 
 

8.1 Criteri e fonti: 
 
 

 

   
Criteri di stima: 
 
 
Per quanto concerne la stima dei beni immobili oggetto di causa il sottoscritto ha proceduto a valu-
tare gli stessi al solo scopo di determinare il più probabile valore di mercato, dopo essersi confron-
tato con più operatori nel mercato immobiliare,  e tenendo presente: 
a) la destinazione d’uso attuale degli immobili e la loro superficie; 
b) l’ubicazione degli immobili e la loro regolarità dal punto di vista edilizio ed urbanistico; 
c) il grado di vetustà dei fabbricati e le opere di manutenzione ordinaria-straordinaria e di nuova 
realizzazione eseguite in epoca più recente; 
d) i prezzi praticati in recenti valutazioni a beni simili per ubicazione e tipologia. 
 

 
 

  
Elenco fonti: 

 

  Conservatoria dei Registri Immobiliari di Venezia ; 
 
Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: agenzie del territorio ; 
 
Parametri medi di zona per destinazione principale (€./mq.):  valori OMI . 
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8.2 Valutazione corpi:  

   
appartamento con box auto. Abitazione di tipo economico [A3] 
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 284.890,00. 
Per quanto concerne la stima dei beni immobili oggetto di causa il sottoscritto ha proceduto a valu-
tare gli stessi al solo scopo di determinare il più probabile valore di mercato, dopo essersi confron-
tato con più operatori nel mercato immobiliare,  e tenendo presente: 
a) la destinazione d’uso attuale degli immobili e la loro superficie o volumetria ; 
b) l’ubicazione degli immobili e la loro regolarità dal punto di vista edilizio ed urbanistico; 
c) il grado di vetustà dei fabbricati e le opere di manutenzione ordinaria-straordinaria e di nuova 
realizzazione eseguite in epoca più recente; 
d)i prezzi praticati in recenti valutazioni a beni simili per ubicazione e tipologia. 
 

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo 

appartamento 70,00 € 3.100,00 € 217.000,00 

terrazze 9,90 € 3.100,00 € 30.690,00 

box auto 12,00 € 3.100,00 € 37.200,00 

  

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 284.890,00 

Valore Finale € 284.890,00 

Valore corpo € 284.890,00 

Valore accessori € 0,00 

Valore complessivo intero € 284.890,00 

Valore complessivo diritto e quota € 284.890,00 

 
Riepilogo: 

ID Immobile Superficie Lorda Valore intero me-
dio ponderale 

Valore diritto e 
quota 

appartamento con 
box auto 

Abitazione di tipo 
economico [A3] 

91,90 € 284.890,00 € 284.890,00 

 

 

 
 

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% ) € 42.733,50 

   
 

 
 

Spese di ripristino: 
€ 4.000,00 

   
 

 
 

arrotondamento 
€ -792,50 

   
 

8.4 Prezzo base d'asta del lotto:  

   
 

 
 

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in 
cui si trova: 

€ 237.000,00 

   
 8.5 Regime fiscale della vendita  imposta registro 
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Note finali dell'esperto: 
Nella certezza di avere ottemperato all'incarico ricevuto, ringrazio l'Ill.mo Giudice Dott.ssa Elisa Tesco per la 
fiducia accordatami e rassegno la presente relazione. 
 
Allegati 
all. n. 1 doc. Fotografica 
all. n. 2 doc. Anagrafica e catastale 
all. n. 3 doc. Edilizia e urbanistica 
all. n. 4 doc. Ipotecaria 
all. n. 5  atto di provenienza - APE 
 
 
Data generazione: 
21-07-2025 10:07:21 
 

                                                                                           L'Esperto alla stima 
                                                                                              Mario Fabretti 
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