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2 rapporto di stima esecuzione immobiliare 185/2018

L _ I)mdice ) | ‘ :’

lotto n 1 unitd immobiliare in viale Onente, 31 Jeso]o - Venaia
quesito 01 completezza della. documentazione A
quesito 02 generaliti degli esecutati :
quesito 03 individuazione dei'beni oggetto dells perizia
quesito 04 regolarita urbanistica
quesito 05 stato di possesso e atto di provenienza. -
quesito 06 vincoli e oneri giuridici

" quesito 07 spese gestione.
quesito 08 valutazione = =~
quesito 09 divisibilita
quesito 10 allegan
quesito 11 [IVA o unposzx di registro
quesito 12 schema riassuntivo

I EA s _ 2) nassnnto perma , —’

v LR
Identzﬁcatzvo lotto: 01 - Appartamento al piano secondo, inserito inun eddiclo a biocco di tre
piani ft e magazzino situato nel piano interrato.
Bene: viale Oriente, 31 interno 13 - Jesolo
NCEU fg. 97 mapp. 4 sub. 11, cat. A/3

ig. 97 mapp. 4 sub. 28, cat. C/2

Descrizione generica: ‘porzione di fabbricato al piano secondo,

magazmno al piano interrato e,
pro indiviso, scoperto ad uso giardino e parcheggio su lotto comun:

Quota e tipologia del diritto:
proquotadi 1/2di codice fiscale;"

in proprieta regime patrimoniale di separazione dei beni

Residenza: via _ ® )

pro quotadi 1/2 ~ « CE

nota informativa su (ricavato da internet }

n  CCAA N.REA  C_FISCALE DENOMINAZINONE PEC

793 PR . : {

COMUNE SEDE CODICE COMUNE MESI INATTIVA'

PARMA PR 027 3

regolarita edilizia:  -licenza edilizia rilasciata da Comune di Jesolo in data 28/ 10/7 On 495

- abitabilita 22/03/71

- intervento per sostituzione pavimenti e infissi prot. 1531 del 1‘3/01/2011
pratica 35/2011

- intervento per realizzazione vano contatori su recinzione prot.
2007/0000410 del 03/01/2007 pratica edilizia n 1362

Gravami e Oneri

traserizione del 1971 reg. part 12179

Jscrizione del 03/02/2016 reg. part. 487 reg gen. 2732
iscrizione del 03/02/2016 reg. part. 488 reg. gen. 2733
iscrizione del 18/02/2016 reg. part. 771 reg. gen. 4256
trascrizione del 23/04/2018 reg. part. 9155 reg. gen. 13184
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3 rapporto di stima esecuzione immobiliare 185/2018

pignoramento ; per lasomma dl € 195.608 45 oltrc a mteressx, sp&se (atm dl Preceuo nouﬁcato in
data 08/03/2018 - o £

156..891,43 per caplta.le mtcresm, e spese alla data del 18/01/2016 per scoperto d1 conto corrente -
ipotecario (a gararizia‘dello scoperto di’ conto corrente ordmano pana 3 641 67) -
Valore dell'unita immobiliare; ‘

valore nmnohthate al netto delle decu:tazmm nello stato dx fatto in cui si trova € 160. 000 00
prezzo di vendxta del loﬁo nello stato "libero" per la quotadl 12 (pan al 40%) € 64. 000 00

QUESITO ; ' '

1 quesiti cui nspondere ai ﬂm dei bcm pngnorah 50n0: = '

1- l'esperto, prima‘di ogni attivita, verifichi la completezza della ‘documentazione ex. arLSG’l ¢.p.c.e, in
particolare, la continuitd delle trascrizioni dei titoli d'acquisto nel ventennio anteriore al pignoramerito; ove -
riscontri la mancanza o I'inidonéita della documentazione ¢ soprattutto il-difett della continuitydelle
trascrizioni, come sopra precisato, lo segnah immediatamente al creditore proccdente cd al gmdwe
sospendendo immediatamente le operazioni di stima; '

2- l'esperto verifichi le generalita dell'esecutato, lo stato civile, il numero di codice ﬁscale nclnedcndone
Teventuale rilascio presso il competente ufficio distrettuale nonché la condizione rispetto al' reglme A
patrimoniale, in caso di soggetto, indicando pure la data del matrimonio; et
3- provveda, | prevxo accesso all’xmmoblle, alla esatta individuazione dei beniogpetto de!pxgnoramcnto it
evidenziando pre nente se i beni o-parte di essi‘sono’ stah*pxgnorato per l'intero’o solo pro quota, -

indicando in questo secondo’ ‘¢aso le generahta dei’ compmpnetan- ed alla’ fonnaz:one ‘ove opportuno, d1 :

uno o piit lotti per la vendita mediante indicazione della tipologia di ciascuno nnmobile, della’sua
ubicazione, delle eventuali pertinenze ed accessori, serviti e degli eventuali: mtllesmu d: parh comum,
indichi altresi le caratteristiche e la destinazione della zona e dei servizi offert; - cok
4- provveda alla verifica della regolanta dei beni sotto il profilo urbanistico, edllmo, ein caso dl esxstenm d1

opere abusive, allindicazione dell'eventuale sanabilita ai sensi‘délla Legge 47/85ve 7724/94 edei relativi costi, &

assumendo fe oppozumemfmmazwmprmso gli uffici’ comunali i competenti; verifichi l'es;stenza delfa’ '
dichiarazione di agibilita dell'immobilé; il tutto previa acquisizione o agg:ommnento de1 ertificato'di
destinazione urbanistica prevista dalla vigente normativa; ' % =

5- Io stato di' possesso degli immobili; precisando se occiipati da terzi (mdlcando ove possnbﬂe le ge-nerahta

degli occupanti) ed il relativo titolo; ovvero dal debitore fallito; ove essi siano occupati in‘base a un contratto
d'affitto o locazione, verifichi la data di registrazione &'la scadenza del contratto:pét "leventuale dxsdetta,
I'eventuale data di rilascio fissata o 1o stato della causa: eveutuahnente in corso'perilrilascio; ¢ f
6- indichi i vincoli ed: oneri giuridici. gravann sul bene ivi compresi i vincoli derivanti-da contratti mcxdenu
sulla attitudine edificatoria dello stesso 6 i Vincoli connessi'con'il suo caratiere storico artistico

dxstmguendo ed indicando in sezioni separate quelli che restano a carico: deﬂ'acqmrente & quelliiche saranio -

invece cancellati dalla procedura, indicando per questi ulhmx i costi acid necessari; il perito dovra in

particolare ed in ogni caso pronunciarsi esplicitamente, in'senso affermativo o- ‘negativo;sullesistenza dei
seguenti oneri e vincoli:

- per i vincoli che restano a carico dell'acquirente:

domande giudiziali e sequestri (precisando se la causa sia in corso’ ed m quale stato)
atti di asservimento urbanistici

convenzioni matrimoniali ¢ provvedimenti di assegnazione della: casacomuga!e al comuge i 7
altri pesi e limiti d'uso :

- per vincoli ed onen che potranmno essere cancellati condecreto di trasfenmento
iscriziont

pignoramenti ed alu'e trascrizioni pregiudizievoli i g A
7- indichi, ove ne ricorre il caso, limporto annuo delle spese fisse di gestione e manutenzxone le eventuah

spese straordinarie gia deliberate e non scadme, le eventuali spese condominiali scadute non pagate negh
ultimi due anni anteriori alla data della perizia;

8- fornisca la valutazione complessiva dei beri, mdlcandp i criteri di stima utilizzati, le fonti-delle :
informazioni assunte per la stima, esponendo poi in forma tabellare il calcolo delle superfici; il valore amq.
il valore totale ed esplicando analiticamente gli adeguamentx e correzioni in ragione dello stato d'uso e
manutenzione, delio stato di possesso, det vincoli ed oneri giuridici eliminabili dalla procedura, Fassenza di

\g |
>
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4  rapporto di stima ¢secuzione immobiliare 185/2018

garanzia per: vizi-occulti nonché per eventuali spese condominiali insolute; la necessita. di bonificaed
eventuali rifiuti ¢ quindi il valore finale del bene al netto e al lordo di tali detrazioni ¢ correzioni comptese
quelle di cui al punto 8 bis;

‘8 bis- Verifichi il consulente il classamento energeuco deﬂ'lmmnbde ¢ l'evcntuale cemﬁcato in assenza d1 '
tale certificato, dica il consulente quale sia il costo a questo applicabile; .
9-nel caso si tratti di ‘quota indivisa fornisca altresi la valutazione della sola quota tenendo conto della
maggiore dtﬁiqolta di vendita, pzrle qucte indivise & precm se il bene rxsulta comodamente divisibile =
identificando in caso affermativo gli enti che potrebbero essere separati in favore della procedura qualora si
tratti di terreni che non configurino un usico appezzamento, valuti l'oppommﬂa di formare i Jotti tenendo
conto del presumibile interesse dei confinanti ad acqmsiare soltanto i terreni vicini;
10-alleghi almeno due fotografie esterne e due inteme di ciascnn hene, la planimetria, la visura catastale
attuale, una copia della concessione o licenza edilizia o atti di sanatoria, copia dell'atto di provenienza e
dell'eventuale contratto di locazione e quant'altro ritenga utile, nonché la documentazione comprovante
I'ammontare delle Spese sostenute;
'11- dica se lajvendita siasoggetta ad imposta.di registro 0 IVA e se. I'ramobile & unbene ﬁmnnentale
dell'azienda eventualmente esercitata.dal debitore esecutato; -
12- predxspongazuno schema identificando i beni mmobnh da porre all'asta mdw:duando

- Iotto; % ; ; ,

- diritto reale stagglto

- quotadi proprieta

- identificativo catastale .

- valore attribuito
rediga infine, l'elaborato, inviandone copia.z ai credxton, procedentm mtervenutt eal debttone, anche se. non
costitaito, almeno 45.giomi prima, de]l'udlenza ﬁssata, termine improrogabile, ai sensi dell'art. 568 del codice
4 mezzo posta ordmana 0. posta; elettmmca, ‘nel rispetto della normativa, anche regolamentare concerente. la :
sottoscrizione, lau'asxmssmne ela memone dei documenn informatici e teletrasmessi..

Qualora l'esperto ricevesse osservazxom sulla perma dovra companre all'udlenza ﬂssata. &

L’espetto & autonzzato ad accedm pmso | ‘ttl _ c1 mte;msan onsie prendere v:swne € chledere oopxa., ;
con diritti d’urgenz&degh-}am ¢ documenti sistenti, ed all'usodella forza pubblica ove l'esec.utato ostacoh -
I'accesso all'immobile pignorato ¢ di ogni altto ausiho ai fini dello svolglmento dell'mcanco comgreso

Yutilizzo della 3 pmpma autovettura.

L'esperto prima dell'inizio delle operazioni peritali dovri prestare gmtamento prcsso la Canoellena delle
Esecuzioni immobiliari atuaverso l‘apposno modello allegato.

Al momento del- deposrto della relazione di stnnasaﬁnecessmo deposnnre una; ulterxore cop:a cartacea ed
informatica’ mtegrale pet il P 'f&esmmsta delegato alla‘vendrta. )

: e dal:01.07.2014 Yesperto. nommato pmvvedaaredlgere la
relazione d1 stlma mmobxlmre amezzo del pmgx;amma informatico hﬁbystem. -

Tale mdxcazzone & vmcolama per l'&epem

lotto unico:. appartamento vmle Onente Jesolo

appartamento viale Oriente, Jesolo Venezia
quesito 01 completezza della-documentazione -
quesito 02 generalita degh esecutati

quesito 03 individuazione dei beni oggetto.della perizia
quesito 04 regolarita ntbamstlca

quesito 05 stato di possesso eiatto di provenienza..
‘quesito 06 vincoli e oneri giuridici

guesito 07 spese gestione

quesito 08 valutazione

quesito 09 divisibilita:

quesito 10 allegati

quesito 11 IVA o imposta:di regxstm

quesiio 12 schema nassunﬁvo
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S rapporto di stima esecuzione immobiliare 185/2018

quesito 01 completezza della documentazione
documentazione ex art.567 C. p. ¢. risulta completa 81

la trascnzmnc dcl tltoh d1 acqmsto nel ventennio antenore al pxgnoramemo nsulta wmpleta SI

quesito 02 generahtk dell'esecutato

- per quota di 1/2: b ¢ 3
nata a Vidor (Treviso) il _ residente’a: via’ =
-perquotadi 1/2: T ! A msede a

quesito 03 individuazione dei beni oggetto della perizia

il bene in questione si trova in Comune di Jesolo, lungo 1a strada viale: Onente 3 nelln locahta Y

Pineta, si tratta di una zona turistica per residenti stagionali composta da edifici condominiali-a
densita espansiva, ¢ composta da qmndlcx unita abitative, su tre piani fuori ferra:e un:piano:

seminterrato ove sono collocati i magazzini afferenti'le w.i. olire che il - Imale*contaton, moltre wi ér

uno scoperto ad 150 comune adibito a glardmo econ: alcumpostl auto- condomimah

descriziope: unitd immobiliare costituita. daappammcnto entro complesso dl uindici appartamcnn aduso tunstwo su
Iotto di terreno condominiale; sxcomponeaplanotena entratammum evano 2l piany sgcondomgrcsso—
sogglomo € augolo cotfura, bagno ripostiglio e camera, tefrazza ; vi é anche un iano. semmterrafo suddmso a
magazzing ; uno dei quali di proprieta dell'esecutato.

L'immobile si trova in bucnio stato di conservazione, con impianti a norma, ‘pavimenti in ceramica; ‘parefi ifonacate con -

finiture al civile, arredato ¢ attrezzato  ad uso turistico.

superfici:
lotto e parti cormunimq. totali
piano secondo ingresso- soggiomo e
.  angolocottura: mg. 19,00
' * antibagno ¢ - v R IR o et . O 3
bagno et mg: 3785 L e by
o CONICTA il - TG B0 :
totale netto - mg. 39,89 _ b
terrazza ‘ GT 400 T A
totale mg 43,89 0 i
piano seminterrato ripostiglio ‘ Am’q 9,00 : :
scoperto comume ., gwxdmoepmheggl mq 2.4000im
totale superficie netta mq. 3989+900+400 =

Legittimita urbanistica ed edilizia del bene licenza edilizia n 495 del 25/03/ 1970: 05000
permesso di costraire numero. . - cerfificato di.agibilita (permesso. di abitabilita) 22.’03/ 1971

quesito 04 regolarith urbanistica
permesso di costruire n 495 del 25)‘03/1970
agibilita n rilasciata dal Comune di Jesolo in data 22/03/197 1.

quesito 03 s&to dl possesso e atto dl pmvemenza
proprieta ventennale

proprietd attuale in forza dell'atto 11/10/1971 n 11728 di repertorio, notaio Antonio. Bxanchnu mi_'.\: i ; |

San Dona di Piave; trascritto Registro particolare al n 12179 del 1971.

" quesito 06 vincoli e oneri ginridici

domande giudiziali o alire trascrizioni pregiudizigvoli
trascrizione del 1971 reg. part 12179 -

iscrizione del 03/02/20 16 reg. part. 487 reg gen. 2732
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¢ Trapporto di stima esecuzione immobiliare 185/2018

iscrizione del 03/02/2016 reg. part. 488 reg. gen. 2733
iscrizione del 18/02/2016 reg. part. 771 reg. gen. 4256
trascrizione del 23/04/2018 reg. part. 9155 seg. gen. 13184

pignoramento per la somma di € 195.608,45 oltre a interessi, spese (atto di Precetto nouficato in
data 08/03/2018

156.891,43 per capxtale interessi, e spese alla data del 18/01/2016 per. scoperto d1 conto corrente
ipotecario (a garanzia dello scoperto di conto corrente ordmauo paria 3.641 67)

- convenzioni malnmomah € provvednnento di assegnazlone casa comugale nessuna
atti di asservimento urbanistico nessuno
altre limitazioni d'uso nessuna :
vincoli e oneri. gmndtcx che mtzranno a carco dcll'acqmrente sanatona per megolantzl edthla
{(modifiche mtemc)
€1.000,00 + oneri e spese perla redazmne della pratxca
pignorameéntiz: atto giudiziatio-del 06/04/2018 n di repertorio 2102/2018
altre trascrizioni: ipoteca giudiziale derivante:da decreto ingiuntivo di data 20/1 0/2018 DUMEro
di repertorio 3191 (capitale € 81.136,25) totale € 81.136,25
" ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo di data 01/02/2016 numero
di repertorio 350/2016 (capttalc €156.891,43) totale ‘€ 175. 000,00

ipofeca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo di data 01/02/2016 numero _
di repertorio:350/2016 (capitale € 3.641,67) totale € 10.000,00.

RERC S DY)

altre limitazioni d'uso nessuna

Misure penali : NESSUNA

quesito 07 spese gestione

L'amministrazione del condominio Villa Cristina & gestita dalla Agenzia Ausonia s.a.s.di Baione
rag. Donatello, con sede in via Alghe Rosse, 2/A 30016 Lido di Jesolo VE ‘

il resoconte di gestione per l'esercizio ordinario 2018/2019 periodo 1/10/2018- 30/09/2019 é il
seguente:

spese di gestione condominiale per I'unita di proprieta dell'esecutato € 1.608,86

spese ordinarie annue di gestione dell'immobile € 1.608.86

spese condominiali scadute ¢ insolute alla data della perizia credito di € 118, 83

millesimi di proprieta 62,00 millesimi per vano scala 98,82

accessibilita dell'immobile a soggetti disabili NO I'immobile non risulta dotato di ascensore o di
montascale.
particolari vincoli ¢ dotazioni condominiali

vincoli di prelazione dello Stato ex DLgs 42/2004 NO 1'1mmobllc non risulta sottoposto a vincoli

quesito 08 valutazione o
Criteri di stima: Si ritiene dover analizzare, per I'immobile in oggetto, il valore risultante dalla
stima sintetica, utilizzando il metro quadrato quale parametro tecmco in nfermento a bem SImxh,
raffrontandolo con il valore di trasformazione.

Da attenta analisi, condotta sul mercato di immobili simili compravenduti nella stessa zona, si

esprimono di seguito i valori medi prudenziali, compatibili con V'attuale flessione del mcrcato
immobiliare. ‘
Fonti di informazione:

Catasto di Venezia

« conservatoria dei registri immobiliari di Venezia

Ufficio tecnico di Venezia

Uffici del registro di Venezia s - T | |
Agenzie immobiliari /o osservatorio del mercato immobiliare di Jesolo /) |
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7 rapporto di stima esecuzione immobiliare 185/2018

Parametri medi di zona'per destmazxone prmcxpalc (Glmq)
Indagini da fonti fiduciarie -

Le indagini condotte medxantc mterwstc a operaion del mercato lmmoblhare locale ele nlevazlom

di specifici prezzi di compravendita, di offerta, nonché valori di stima, hanno consentito di
individuare i seguenti costi e valori:

costo di recupero unitario medio di unitd simili €/mq 1.800,00

valore di mercato unitario medio di unita simili €/mq 3.500,00

costo/valore di unita simili libere per compravendita sia per fruitori locali sia per mvesnmento e
successiva messa a reddito €/mq 3.500,00

valutazione corpi

A abitazione

stima sintetica comparativa parametrica semphﬁcata '
tale procedimento fonda sulla conoscenza di prezzi di ccmpravenchta di immobili simili a quello

oggetto di stima. Nel caso in esame, guale parametro di confronto si assmnc,,llﬂmetm quadrato di
superficie. s i

procedimento analitico per valore di trasformazione

il procedimento di stima del valore di trasformazione si fonda sull'ipotesi che il'mercaio.apprezzi il .. .

bene immobile sulla base della differenza tra il valore di mercato che il bene assumera una volta
restaurato CV res) e tuttl i necessari costi per il restanro stesso(Cres) in: fonnu]a 4

Wi oNirast= Vres-Cres’ -y : :
Sulla scorta: dellc mdaglm dl mercato il-valore unitario.di mercato del fabbncato viene: sumato in
€/mq per un valore complesswo Vies = come dettaghalo nella tabella seguente

Destinazione » . -Superﬁc:le K. (C'onguagho valore) Valore: amitario dmﬁmmeﬂto Vél‘o‘x‘e :

| alnuovo : i -'-complesswo i
Appartamento Mq 39 89 100/100 ‘8 63500500” - 139 261500 |
Terrazza - | Mg 4,00 |25/100" L [€3.500,00 - 1 3:500,00.
Magazzino Mg 9,00 | 50/100 €3.500,00 * “51'5’.7_"50;0'0" :
Garage Mq-— | 50/100 € 3.500,00 U 424
TOTALE i 158.865,00

valore piit probabile di mercato
lo scarto tra i risultati dei procedimenti di stima adottati ~ per confronto e per trasformazione -

appare trascurabile. Pertanto il pilt probabile valore di mercato pud essere mdmduato nella medna '

aritmetica dei procedimenti indicati.
Valore di mercato 158.865,00 che si arrotonda in € 160.000,00 ( arrotondato pcrocccsso );

valore complessivo 160 000,00 diritto e quota 1/2 = 64.000,00 (pari al 40% del valore di mercato)

Adeguamento ¢ correzione di stima

spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale 1.000 00 pit onen
costi cancellazioni oneri e formalita

tipologia costo

trascrizione pregiudizievole - pignoramento
iscrizione di ipoteca legale

trascrizione pregiudizievole - domanda giudiziale

Prezzo base d'asta del lotto

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

classamento energetico dell'immobile (immobile non dotato di impianto di riscaldamento)
Attestazione di prestazione energet:ca (APE) non presente

indice di prestazione energetica: si ipotizza la cldsse cnergetica G per 'unita immobiliare

quesito 09 divisibilita
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8 rapporto di stima esecuzione immobiliare 185/2018

si ritiene non possibile una divisione dell'unith in oggetto in quanto di modeste dimensioni di -

superficie per cui non nsulta poss1b11e inserire 1a dotamone dei servizi necessari allafrumonc i it :

autonomiadel locah.

quesito 10 allegati
documentazione fotografica
NCEU visura 183

_ NCEU planimetria

Estratto PRG

concessione edilizia
abitabilita

quw:toll[VAompostadxmg:stro w s MRS al
regime fiscale della vendita: il benc ¢ sottoposto a xmposm di l"e:,lStI'O

quesito 12 schema nassunuvo ;

immobile i mscnto su condomnno, denommato Vxlla. Cmt.ma, ad uso: prevalentemente turistico con

20 unitd i immobiliari,entro lotto di terreno di circa:2:400 mq-ad uso giardino ¢ parcheggio auto.

mgq 9 ripostiglio al piano interrato..

- valore del bene: € 160.000,00 valore pro quota (1/2) € 64 000,00

- divisibilit: non risulta divisibile

- spese per regolarizzazione edilizia: - sanatoria per modeste opere interne - € 1.000,00 + oneri

- Spese per: regolanzzazxone catastale: € 750,00 +oneri e costo presentazione telematica
- cancellazxone ‘oneri e formalita : €294,00+€ 562,00 :

- spese condominiali : € 1975,09 - versati € 2.091,92 oonuncredxto di€ 116 83.
- millesimi di proprieta: 62/1000 per l'appartaglento 98,82/1000 per vano scala

'ui. in questione:si trova al piano: secondo (ulumo) e s1 svxluppa per.una superﬁcle di mq 4389+ -
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