Rapporta of stima Esecurione Wmmokiliare - n, 588 / 2016

Tribunale di Venezia
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: Banca Nazionale del Lavoro Spa

N® Gen. Rep. SB8R2016 »
data udienza ex art. 569 c.p.c.: 17-04-2018 ore 10:00

Giudice Delle Esecuzioni: Dott.ssa SHVIA BIANCH]

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO
Perizia di stima immobiliare

Lotto 001 - civile abitazione

Esperto alla stima:  Davide Grigio
Codice fiscale: BREDVITOADSEI24M
Studio i Viz Brianzs, 19 - 35020 Mira {vEY
Mail pec:  davide grigio@geopec.it
cell: 3456655150
Email: davide.grigio@hotmailit
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Rapporto di stima Esecusions Inmohiftare - n, 588 / 2016

Riassunto Perizia
Bene: San Marco, 756 - Venezia [VE - 30124

Descrizione generica: stima unith abitazions ubicats in un complesso condominials
identificativo Lotto: 001 - civile abitazione

Corpo A: Venezia {VE} CAP: 30124, San Mareo, 756

~Stato Civil R
Ulterion informazion: syl dehitore:

norato - Stato €iwita~2e~

f Residenza: presso inymobile oig
y ' - Ulteriori informazioni sul debitore:

I Data Matrimon &

Eventuali comproprietari:
Nessunn

Gravami € Oney

~ Pignoramento a favore di Vela Obg s.1.L contr A rogito df corte appello Ve-
neziz in data 211172016 ai nin, 7742 segistrato » Yeneris in dats ol nn. iscritto/trascritto a Venezia in da-
12 B4/01/2617 3t nn. 390/242 :

- Ipoteca gludizisle annotats; & favore di Piaia Francesco decreto Ingluntive contrl 7
da: Tribunale di Treviso; Imports ipoteca: € 70000,00; importo capitale: € 48379,16; ; o Tribunale
di Treviso in data OL/06/2016 ai nn. 2175-20186; Registrato o Venezia; lsorittoftrastritto o Venezia in data
{}Bﬁmjﬁﬂlﬁ &inn, 17971/3132

- Ipoteca giudiziale annatata; A favore di . . Banca di Credito Coop, delle Prealpi s.c. sede 3 Tarzodecrets
ingiuntivo contrdg . . berivante da: Tribunsle di Treviso; Importe ipoteca: €
73000,00; Importo capitaie: £ 39922,53; A rogito di Tribunale di Trevise in data 01/02/2016 al nn. 248
Iscritta/trascritto & Venezis in data 05/02/2016 ai nn. 3156/566

~ ipoteca legale annotata; A favore di Equitadla Polis s.p.a. mntrm»eﬁwm;& da: Equitalia Polis
spa; importo lpoteca: € 118508, 42; tmporto capitale: € 59251, 71; A rogito di Equitalia Polis 3.p.4. sede
Napoliin deta 02/12/2009 ai nn. 126730/119; Iscritto/trascritto a Venezia in data 2171272009 ai ain,
43764/9728 ’

‘ erivante da: atto di mutuo; Importo ipoteca: € 223500,00; Importo capitale: € 149000,00: A ro-
gito di notaio Planca Alberts in data 26]04/2006 ai nn. 23904/55682; Registrato a Venezis; Iscrit-
toftrascritto s Yenezia in data 06/05/2006 si nn. 19823/4943; Note: durata 10 anni

I‘i 0‘% 2 volontaria annotata; A favore di Banca Intesa 5.p.2. sede Milano contro
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Rapporto i stins Esecuzione mmobiface - n. 583 72018

ca volontaria annotatas; A favore di Banca Nazionale del Lavore Spa— contro] .

f Derivante da: atto di mutuo; Importo ipoteca: € 113620,52; imiporto capitale: € 56810,26, & rogi-
‘to di notaio Planca Alberta in data 15/03/2000 ai nin. 13532; Iscritta/trascritto 3 Venesia in data
23/03/2000 ainn. 9343/1663; Note: durata 18 annd

Valore lotto;
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatte in £744.256.00
cui'si trova: '
Prezzo df vendita del fotto nelle stato di "libera™ £744.250,00

Sommario

%

indicazione dei quesiti all'esperto incaricato alla stims degh irmmobil pignorati.

Preliminarmente Pesperto & invitato a redigere un sommario della propria relazione, da inserire come
pagina 1, indicando le pagine corrispondenti afie tisposte i singoli guesiti.

Quesiti

b quesiti a cui rispondere ai fini dei beni plgnorati sono:

L. FPesperio, prima di agnl attivits, verifichi a completerza dells decumentazions ex BreSE7 o e,
in particolare, fa continuitd delle trascrizion) dei titoli d'acquisto nel ventennio anteriore al pi-
gouramento; ove riscontri la mancanza o Pinidoneits deilg docurnentazione e soprattutto i difer-
to defle continuith delle frascrizioni, come sopra precisato, lo segnall immediatarmente ai credito-
re procedente ed al giudice sospendendo immediatamente le operazioni di stima;

Z. Pesperto verifichi le generalith dell'esecutato, lo stato civile, i numero di codice fiscale richisden-
done Peventuale rilascio presso i competente ufficio distrettuale nonché ta contizione rispetto al
regime patrimoniale; in case di soggetto, indicando pure la data del matrimonie;

3. proweda, previo sccesso allimmobile, alla esatta individuazione dei beni oggetto di pignoramen-
to-evidenziando prefiminarmente se f bend o parte di essi sono stati pignorati per l'intero o so-
lo pro quota, indicando in guesto secondo caso le generalith dei comproprietari - ed alla forma-
zZione, ove opportuno, di uno o pill lott per iz verddita mediante indicazions della tipologls g cia-
scuno immobile, della sus ublcazione, delle svertusl pertinenze ed accessori, senvitls e degli e-
ventuall millesimi di parti comuni. Indichi, altres) le caratteristiche & la destinazione della zons &
déf servizi offerti:

4. proveda alls verifica della regolarits del benj sotto i profile urbanisticn, edifizio, 8 in caso o esi-
stenza di opere sbusive, all indicazione dell'eventuale sanabilith ai sensi della tegee 47/85 ¢
24494 ¢ dui relativi costi, assumendo le opportune informazioni presso gl uffici comunall compe-
tanti; verifichi Mesistenza della dichiarazione & agibilita dellimmobile, il tutto previa acquisizione
© aggiomamento del certificato di destinazione urbamistica prevista dalfe vigente normative;

5. lo stato di possesso degli immobili, precisaralo se occupat] da terzi {indicando, ove possibile le ge-
neralitd degll oceupantl] ed # relativo titolo; ovvero dal debitore fallito: ove essi siane ocou patiin
base ad un contratto d'affitto o locazione, verifichi la data di reglstrazione e Iz scadenda delcon-

“tratto per Peventuale disdetta, 'eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventah
mente in corso per H ritascio;

. indichi i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene i compresi Pvincoli derivanti da contratti ing
denti sulla attitudine edificatoria dello stesso o | vincoli connessi con i suo caratters storieo - arti-
stivo distinguende ed indicando in sesion separate quelll the restanc a carico dellacquirente e
guelli che saranno invece canceliati dalla procedura, indicando per quest ultimi | costi a ¢id ne-
cessuri; i perito dovrd in particolare ad in ogni case pronunciarst esplicitamente, i senso affer
mativo o negativo, sulfesisterza dei seguenti oneri e vincol:

1. perivincoli che restans a carico dell’acquirente:
Pag 3

Var 32,1
Edicom Finance sr}

o
e
3
&%
o
=
&
i
&
@
o
&
&
g
£
&
B
2
i3
z
?;q)
&
L}
T
&
Ll
-
%3
£
=
<
o
3
g
i
53
,
=
joe
&
5
e
i
&
e
L
&
=
%
<
o
&
B
£l
i
£3
8
£
Bt




Rapporto di stima Eseruione imenobiliare - n, 588 / 2018

* domande giudiziall e sequestri {precisando se la causs f;iaén corso ed in quake sta-

o) &

= att] di asservimento urbanistic

» convenzioni matrimoniall 2 proveedimenti gi assegnazione della casas cordugale al
confuge

® altrl pesi e imitd d'uso

2. perivincoli ed oneri che potranno essere carcellati con il decreto df trasferirmento:

# iscrizioni ‘

= pignorament! ed altre trascrizioni pregiudizievoli

7. indichi, ove ne ricorre il case, importo annuo delle spese fisse di gastions ¢ manutenzions, le &
ventuall spese straordinarie gia deliberate @ non scadute, e eventusl spese condominiall scadute
non pagate negli withmi due anni anterion alls dats dells perizia; '

8. fornisca la valutazione complessiva dei beni, indicando | eriteri di stima ytilizzaty, le forti delle in-
formazioni assunte per la stima, esponendo pol In forma tabeliare i calcolo delle superfiei, f valo-
ve & ., § vadore totsle ad esplicando analiticamante gli adeguamenti & correzioni in ragione del-
to stato d'uso & manutenzione, deflo stato di possesso, dei vincoll ed oneri giuridici non eliminabii
dalla procedura, Fassenza of garanzia per vizi pcculti nonché per eventuali spese condominiali in-
solute, la necessitd di bonifica ed eventuali rifiuti e quindi il valore fingle dil bene al netto o 2l or-
do di tali detrazioni e correzion; comprese quelle di cui 3l punto 8 bis;

Bbis. Verifichi #f consulente # classamentso energatico detfimmobile e Peventuale certifi-
cato. in assenza di tale certificato, dica il consulente quale siz 1l costo a questo apphicabi-
leg

8, nel caso sitratt] di guota indivisa fornisca altrest 1a valutazions della sobs quots tenends conto
dells maggiore difficolts di vendita per Je quote indivise e precisi se il bene risulta comodamente
divistbife identificando iIn caso affermative gh entiche potrebbers essere separati in favore dells
procedura, gualors st tratti df terreni che non configurino un unico appezzaments, valut! Foppor-
turitd of formare §lotti tenendo conto det presumibile interesse def confinanti ad acquistare sob
tanto | terrend vicing

10. alleghi almeno due fotografie esterne & due interne di ciascun bene, la planimetria, la visura cata-
stale attuale, copia defla concessione o licenza edifizia o atti di sanatoria, copls delfatto di prove-
nienza e delf'eventuale contratto df locazione e guantaltro ritenga utile, nonché la documenta-
Zione comprovante Fammontare delle spese sostenute.

11. dica sela vendita sia soggetta ad imposta di registro.o WA e se Fimmobile & un bene strumentale
delf'azienda eventualmente eserciara dal debitore eseciitato;

12. predisponga uno schema Keniificando | berd irwnobil da porre all'asts individuando:

1. lokto;

2. diritto reals staggito

3, quota di propriets

4. identificativo catastale

5. walore attribuito.
Rediga infine, Felaborato, inviandone copia o creditor] procedent] o intervenuti e &l debitors, sniche se
non costituito, almeno 45 giornt prima dell'udienza fissata, terming improrogabile, af senst dell’art. 569
del codice a mezso posta ordinaria o posta elettronics, nel rispetto della normativa, anche regolamentare
concernente la sottoscrizione, fa trasmissione e Ia ricezione del documenti Bvformaticl e teletrasraessi.
Qualora 'esperto ricevesse osservazioni sulla perizia, dovri comparire alf'udienza fissata,
U'esperto & autorizzato ad accedere presso tutt gl uffie] interessati onde prendere visione e chiedere co-
pia, con diritti d'urgenza degli atti e documenti ivi esistent, ed all'uso della forza pubblica ove Pesecutato
ostacoli I'accesso allimmabile pignorate e di ogni altre ausilio &l find dello svolgivento delfincarico,
compreso Putilizzo della propria sutovettura,
Lesperto, prima delfinizic delle operazioni peritali, dowrd prestare giuramento presso a Cancelleris
delie Esecuzioni Immobiliaet attraversa Papposito modello sliegato,
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Rapporto di stima Espeuzione Immobilare - 1. 588 7 2006

Al momento del deposito dells relazione di stima sarh necessario depositare une ulteriore copls cartaces
e informatica integrale per # Professionista Delegato alls Vendite,

Per tutte le procedure iseritte 3 ruolo 3 partire dal 01.07.2014 lesperto nominato provveda a redigere fa
relazione di stima immuobiliare 3 mezzo del programma informatico EfiSystem.

Tale indicazione & vincolante per esperto.

Premessa
Stirvia unith abitativa ubicats in un complesse condominiale
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Rapporto df stims Esecuzione bnmobilisre - 5, 588 / 2005

La dorumentazione ex art, 567 e, visulta completa? S
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? §i

ata Matrimornig)

3. 1DESCRIZIONE SOMMARIA:
Punitd immobiliare oggetto distima, si trova nel centro storico di Veneszfa, in una zona di pregio
Caratteristiche zona: centrale di pregio
Area urbanistica: residenziale a traffico vietato {zona pedonalel con parcheggl inesistent].

Servizi presenti nella zona: La zona & proviista di servizi df urbanizzsrions primaria e secondaria.,
Importanti servizt s alta tecnologla present] nella zoma: nestuno,

Servizi offerti dalla zona: traghetto | buono}, taxi tbuona}

Caratterictiche zone Tmitrota: aeroportush

lmportantt centrd Emitrofi: Vonezia

Attrazioni paesaggistiche: turismo |

Artraziont storiche: Venesia »

Principali collegament pubblici: taxi immediate vicinanze anche a piedl, traghetti immeadiate
vicinanze anche a pledi

Identificative corpo: A
Abitazione di tino economico [A3] sito in Venezis (VE) CAP: 30124, San Barcn, 756
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Bapporto di stima Esecuzions Ivimobilizre - n, 588 7 2016

1a tipologla di abitezione sopra riportats, & quella def censimento catastale, o
certo i bene immobile in questione, sssends ubicato in centro storico 2 Venetia,
pab definirs di pregio, vedia sepuire dettagliata sus descrizione,

Quota e tiologia del diritto

w Feicna propriet
; resso Pimmobile plgnorato - Statn Chuile:
Cata Matrimoniof - Uiterion

Eventuatl comproprietart:
Nessuno

32

za: presso immobile pignorato - Stato Cidle:
A B Regime Patrimonia s B > 1atrimoni tterior
infarmazioni sul debitor Al '

Bventuali comproprietari;
Nessuno

identificato al catasto Fabbricatis

£183 ¥

S 15,8 L1, Ingirizzo via Sestiere San

6, pianc 5 e 6, comune Venezis » Sezione censuaria 20n3 cat 1, categoria A/3, classe
B, consistenza 6,5 vani, rendita € 1.348,18
Ulterlori informaszioni: Units immobiiare sappressa dal 05-01-2016, Sezione Urbana VE, foglio
15 particella 1431 sub, 11, z.c. 1. Osservarione; funitd immobiliare risuita cosi distinta per
variazione territorisle del 25-06-2015 in atti dal 05-01-2016 proveniente dal Comune di Venezia
sezione Venezig L7360 e trasferito al Comune di Venezia L736 {n, 662016} e in precedenza tale
pervariazione per diversa distribuzione degli spazi Interni - ristrutturazions {r 771.3/1992) det
23-01-1992 protocollo n. VBO12313S in sttt dal 17.06-2004 fved visura allegati 271 e 202, oltre
alla planimetria immobile allegato n. 24 '
Confink: Funita abitazione oggetto di pignoramento, & eretta nel mappale catastale B, 1431
{vediallegato n. 25), quest'ultime confina anord e sud con la pubblica via, ad ovest can
mappaie n. 1435 ed a est con § mappale n. 1425
Note: iriferimenti N.CT. per complesso condominiale dove ubicats 'units pggetto df
pignoramento, sono foglio n. 15 de! Comune di Venezia mappale n, 1431, ente urbano,
superficie 236 myg (ved aftegato n. 271 ed estratto di mapps allegato n. 22 evidenziato in colove
giallo it mappale dove eretto i condominio}
Per quanto sopra si dichiara la conformits catastale

431  PRATICHE EDULIZIE:

Numero pratica: fase. 2008/0,2/1. 116
Intestazion
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4.1.1

4.1.2

Rapporto & stima Esecugione mmobilfare - n., 588 F UL

Tipe pratica: Desuncis Inizie Artivits
Note tipo pratics: richiesta dal Si i altegati richiesti da n. 4/6 a 44/11)

Per lavori: rialzo quota ingresse condominio, & sostituzione del portencine sulfimmobile invei Calle
Morosin

Presentazione in data 28/12/2005 al n. di prot, 20055088622

Rilascio in dats 04/04/2006 al n. di prot. 4506

Testo unire)

NOTE: vedi allegato n, 47

Lonformité editizie:

Abitazione di tipo sconomico {43}

Per quanto sopra si dichiara Iz conformits edilizia; note: 1l complesso condominiale dove ubicats
Punitd oggetts di pignoramento, risults erettpn prima del 0109/1967, pertanto 1o s ritiene regolare &
agibile

Conformita urbanistice:

Abitazione di tipo economice {A3])

Strumento urbanistico Approvato: 7

Norme tecniche di abtuazione: CONIINI DE VENEZIA Sezione YENEZIA: Foglic
15; Mappate 1431. Visto il “Pianc Regolatore
Genersle” approvate con Decreto dal
Presidente della Repubblica del 17121962 {CU.
n. 51 del 22//1963}; Viste il “Pianc Regolatore
Generale per la Cittd Antica in adeguamento al
Plano df Ares dells Laguna & deil'sres
Venezana (PALAVYY, approvato con delibera
di Glunta Regionale del Venetn 1, 3887 del
897114993 e pubblicats sul BULRI® 106 dal
D712/1999; Vista la "V PR.G. per la Citts Antica
- refativa agh Standards urbanisticl degh artt. 22
e Z5della LR n* 63/1985" aduttats con
deliberazione di C.C. n" 1472000, approvats
con deliberazione di Giunta Regionale del
Veneto n® 35272001 con proposte di modifics
ex art. 46 dellz LR n"61/85, successivamente
oggette di controdeduzioni con deliberazione
h Consigho Comunale n® 1 132002, e spprovety
con deliberazione di Glunta Regionale del
Veneto n® 2547 del 13092002 {pubblicats sul

- BUR n" 99 del 08/10/2002); Dato allo che i

Plang di Assetio del Territorio (PAT) éstate
approvato, al sensi dell'art. 15 dells Legge
Regionale del 23 Aprile 2004, n, 1L 3 sgguity
dell'esito della Conferenza di Servizi dacisoria,
tra Comune df Venezia e Provincia df Venezis,
svoltasi in data 30.09.2014 . il cul verbale &
stato retificato con Delibers delia Giunts
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Ragporo df st Bsecuzions immobiliare « . 588 7 2018

Provinciale di Venezia n. 128 del 10/10/2014,
pubblicata ai sensi del comma 7 delpari, 15
deila LR, 1 112004 sul BURY n. 1050014: Vista
lz Delibera Commissario Straoedinasio con §
poteri del Consiglic Comunale n® 88 del
05120014 “Formalizrazione della
compatibilitd, della compatihiits condizionata
e del contrasto ira | contenuti del PRG vigente e
guell def PAT approvato al sensi del . 5 bis
defl'are, 48 LR 112004, Definizione delln
priovitd relative alattivits di planificazione
urbanistica dell'Amministrazione Comunale, 3
seguito dell'approvazione del PAT™;.
Considerats & presenza nel tervitario
comunale di aree classificate come 5.L.C. {Sit &
Importanza Comunitaris] ofe 205, Done di
Fratezions Speciale) i sensi delle Direttive
Comunitarie 79/809/CEE o 92MYOEE, del DOR,
357/1937 come modificalo dal D.BR, 12042003,
del DM, 3 Aprite 2000 o delle Delibere &
Giunta Regione del Veneto numerl 448 2449
det 21022003, visto art. 30 del Decreto dol
Presidente della Repubblics n. 380 del
OBOER06Y; Viste b legpe Regionale . 11 del
23042004 e successive modifiche ed
Integraziont; Viste 1 Planc di dassificazione
acustica approvato con Delibers diC.C n, 39
del T0022005; Visto i PR n® 4452000; Vists
lat n®1832011; vista lai.. n° 440012;
CERTIFICA Ia destinafione urbanistics del
raappale cosi censito catastalmente: COMUND
O VENEZIA - Sezione VENEZIA; Foglio 15;
Mappale 1431, Nel Piano Regolstore
Generale per la Cittd Antics, mellz tavola BO.
Zonizzazions-Ambit assoggertati a
pianifica/ions urbanistica esecutiva, I mappale
1431 ricade in zoma territorisle omozenes A,
Mel Plano Regolatore Generale per Ia Cittd
Antics, nelly tavola MY, Classificazione delle
unita ediizie-Classificarione delie units di
spazio scaperto concluse-Classificarione dalls
upita di spazio scoperte non congluse, 1l
mappals 1431 & individuato come B, unitd
edBizia df base residenziale pre-ottocentesca
originaria a fronte bicellulare® (scheda 3 e
articolo 5 defle norme tecniche di attuazione).
in merito alle destinazion! d'usa ammissibil,
Farticolo 22.4 delle NT A della VPRG per Is Citta
Antiza stabilisee che: "Par le unith edilivie che
alla data di adodone della presente variante
abblano destinaziond d'use di cul ai punti 8-10

11 e foro sottospecificaziond, & consentita §a
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Ragporto i stima Ssecuzions mmobiliare -, 588 f 2006

servizi {vedi allegati C.D.U. dan. 41 2 451,

miodifica della destinazione oltre che per
quelio residenzisle, anche per le dastinazioni
diverse purché previste al medesimi punti 8-
10-1 ile destinazion! d'uso sono definite
all'articolo 22 delle NTA. come segue: punto -
insediamenti per if commercio al minuto;
punto 10-uffici direzionali; punto 11-uffici per
Ferogazione diretta di servizi). Tali destinazion!
d'uso sono integrative di quelle gid previste per
le singole units edilisfe dalie schede tipologichs
cortenute nellAppendice { delle NUTA. dells
V.RR.G. per la Citta Antica. I mappale In esame
ricade al'iternc dells Conterminazione
Lagunare {D.M.LLPP. n°9/1390}, § mappale in
esame & interessato da Vincolo o benj
Paesaggistici, Notevole interesse pubblico e da
Rischio Archeologico (D.Lgs. n*422004 art.
157} thmappale & interessato da Vincolo
Sismico (O.P.CM. n"32742003} I mappale &
interessato dalla presenza di "vincoli
navigazione approvati ENAC Nal Plann
classificazione acustica Ferea sulla Calle
Morosini & posta i classe aeustica terza "Area
di tipo misto”, Parea sulls Marzaria San Zullan &
posta in classe acustica quarta “Area di intensa
attivith umana” {articol 1, 2, 3 e 4 delle norme
tecniche df attuazione). Nells Delibers del
Commilssario Straordinario con | poteri det
Consiglho Comunale n® 98 del 05/122014, nella
Tavola 1 "Compatibiits PRG/PAT", per il
mappale 1431 le previsioni deali struments
urbanistici vigenti sono definite “compatibili®
con fe previsioni del PAT: per tale motivo esse
mantengono i lore efficacia. In conformits alle
disposizioni delfart. 40 del D.PR. n° 445 dal 38
dicembre 2000 "tests unico dalle d isposizion
legislative & regolamentari in materia di
documentazione amministrative®, come
medificato della Legge n” 283 del 12 novembre

2011. considerata Peccezione prevista dal
quinta comma delf'ari. 6 della legge n* 44 det
26 gprite 2012, i presente certificato non piid
essere prodotto agh organt dells pubblica
amministrazione o al privati gestort ifi pubblici

Immobile sottoposto a vincolo di carattere 51
urbanistivo:
Elementi urbanistici che limitanc la b

commerciabilita?
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Se si, di che tipo? /

Note sulla conformiti:
Per quanto sopra si dichiara la conformits urbanistica

ditipo economico JA3] di cul al punto A~

Uunita immobiliare oggetto di valutazione, ha destinazione d'uso abitzzione ed & ubicata in un complesso
condominiale sito in 5. Marco n. 756 nel Comune di Venezia, in 20na storica centrale {vedi allegato n, 31
estratto serofotogrammetrico vedi indicazione freceia rossal. La collocazione generale & tranquifia e ben
servite certn, essendo in centro stofico & tutts zons pedonabile, con servizi taxi e traghetto posti nelle
immediate vicnanze. Sempre nelle vicinanze vi & una diserets presenza i sthivits tqrhmam%a%i di ogrd
genere raggiungibili a pledi, soprattutto quelle di particolare importanza e utilith nella vita quotidiana.
Vunits s trova sl guirto e al sesto plano di un complesse condominiale con sette plani fuori terra, sorge in
un lotto pianeggiante a forma rettangolare ma irregolare, can il tetto a falde inclinate fvedi foto allegaton,
414, ed estratto di mappa asllegato n, 23 evidenziato in colore gialio). Al piano terra & primo vi & un istitute
di eredito con accesso diretto dalia pubblica via, mentre ai piani superiori vi sono le civili abitazioni, tutte
di conformazione variabile & con diversa superficie in pianta (vedi altegati n. 412 ¢ 413 plarty abitazione
deflesecutato). Uunity oggetto della presente procedura confina sui latl a nord e sud, direttamente con
Pesterno con affercis sulls pubblica via, mentre ad est e ovest con altre unitd immobiliae
it condominio & privo di scaperto comune, ha atcesso dalla pubblica via sul lato 3 sud di San Marco feedi
sllegato fote n. 4410}, Vaccesso al condominio & solo pedonale con portoncine dingresso in legro di
recente sostituzione ¢ comunicante direttamente con it vano scale parte comune {vedi foto n, 1), tale &
presenta in buono stato di conservazione anche se datato essende o carattere storico. e scale hanno
gradini in pietra e il parapetto & in ferrs lavorato a mano & eorrimano In legno. Le pareti sermpre del vano
scale sono lavorate, per circa 1 mt. da terra, con rifiniture marmoring di particolare pregio estetico,
mentre la parte alta e il soffitto, sone tinteggiati con pittura lavabile {ved foto 1 & 2}, tutto si presenta in
buono state di conservazione. '
Vedificio condominiale in base agh att} risulta reslizzato ante 01-08-1987, tale aspetty & vilevabile anche
dalla tipologia di rifinfture a carattere storico e di pregio, dal paviment], dal rivestiment intérni o dalle
murature perimetrali realizzate con struttura portante in mattoni o tipe crude, § tutto cerfamente privo d
solamento termico ed acustico. | canall gronda sono in rame in discreto stato conservazions ed,
esternaments,  anche e poretl s presentanc’ In discrato  wtate ¢ conservarione
i condominic essendo stato realizzato ante anno 1967, presenta certamente una rete di tubazioni di
scarico, incassata nelle strutture murarie delle pareti perimetrall, ed eseguita in ferro, tipologia tipica di
quegh anni, dato che non si hanno notizie di eventuali ristrutturazioni, certamente quest’ultima sarh
meritevale di sostituzione con un'aitra eseguita in tubo PEAD, materiale questo pilr durature nel tempo.
Yunitd abitazione vggetto di valutaziene, & ubicata 3l quinto & sesto plano, e visi accede tramite # vano
scale parte comune dal piang 5° {vedifoton. 2}, La sus pianta & di forma rettangolare lvedi llegati n. 4712
& 413}, supsrata la porta ingresso, vi & una scalinata di ridotte dimension bt termini di larghesza per
arrivare al plano 5° fvedi foto n, 8 ate siistrol
Le fonometrie, di cui solo alcune sono dotate df scurl in legno, certamente sono state oggetto di
sostituzione nel tempo e si presentans in discreto stato di conservasione. Gii infissi sone con telaio in
legrio a vetro camers e 3 taghio termice, i tutto in discreto stato di conservazione anche se con evidantt
segni di vetustd, wisibili sul late verso Pesterno, causati dagh sventi stmosferici fvedi foto n, 35
| davanzall Song eseguitl in pietra in discreto state o conservazione gssendo anche gquest stati sostituit
nef tempe {vedi foto n. 3}, Vimmobile & dotato def seguenti locali intemi, con Je rispettive superfici nette,
aventi alterzs netty variabie da, § riportanc @ seguire § locall shitszione e | suoi accessori, con la
approssimate superfici {vedi allegatin. 412 ¢ 13k
PIANG :gwmmﬁuwm
ingresso
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digimpegno
rucing

pranzo

bagno

bagno

camers

studic

PIANQ SESTO

camers

Accessor] esternt e/o indirett]
terrazza con affaccio Iato sud plano sests mg 28

terrazza con affsccio lato nord  planc guinto ma. 21

LUabitazione & dotsta d'impianto di riscaldamenta & tipo autonomo funzionante s gas, la caldais & di tipo
murale a condensazione ed & posizionata alinterng deffunitd stessa a parete {vedi sua collocazione
indicato in colore gialio nelfallegato 4112, & foto n. 4, 1 witto si presents in discreto stato conservazione.
Sempre con riferimento alfimplanto fermico, | terminali di erogazione sons in ghisa di tipo 2 plastra,
anch'essi sono stati sostituiti di recente e sono in buene stato conservazione {vedi fotg n. 4} Le linge di
distribuzione del liguido termovettore, che alimentano | singoli radiatori 5§ presume siano in tubo rame,
non & dato a sapere e $one 0 Meno rivestite con iselante termics, sssendo queste ultime solto tracoiz su
paret! e paviments,

Vimplanto eletirics certaments & stato oggetio di ristrutturazione, tale apparertemente risulta a norma i
tegpe. Vabitazione & dotata i citofeno e i punti d'accensione Juce e press forzs motrice, sons in buons
stato di conservazione, vi & inoltre 1a presenza di un cronotermostato per la regolazione temporale
dell'impianto termico. ;

Ulmpianto idrice, stante le dichiarazion rese, risulta essere stato oggetto di ristrigturazione, tale si
presume eseguito con tubazioni in ferro zincato ma non & dato sapere se sono o meno rivestite con
isolante termico, essendo queste ultime sotto fraccls sulle pareti & sui paviment], sttusimente non st
rilevaneo segni di perdite dacqua. Per i riscaldamentoe defl'acqua calda sanitaria tale viene utilizzata ls
stessa caldala 2 servizio delf impianto di riscaldamento,

Sono present] due locali bagno ma entrambi di tipo ceco quindi privi di finestre e di ridotte dimensioni
{ved! allegato n, 4412} 1 pil grande presenta | seguenti servizi: un tavabe, un we con cassetts df risclacquo
incassata, un bidet, una vasea ed una tovcta fvedi foto n. Ge 7}; mentre il pih piccolo & dotato solamente
di un lavabo e up we {vedi foto n. 5). Entrambi sono collocati vicini al piano 5° ed in entrambi, sono
present] dei forl sul cartongesso nelle paretl e a soffitto, per intervento sule colonne di scarico {vedi foto
n 5 e B} 1 santtar sono n porcelfana, mentre le rubinetterie sono dj tipo cromato, tutd § servizd sone in
discreto stave df conservazione.

iz ports d'ingresso alFunity fmmobiliare & in legno, de! tpo non blindato ma in buone condizion? di
manutenzione {vedifoto n. 23,

Le murature perimetrall verse Vesterna hanno ung spessore variabile, alinterno le tinteggiature sono in
discrete stato di conservazione, le parest e | soffitti sono tinteggiati, si evidenzia che in pi) punti sono
present] dei controsoffitt in cartongasso con Huminazione g faretss,

! pavimenti interni al pianc 5° sono in legno {vedi foto n. 8 lato sinistro e 10 lato sinistro} ad eccezions de
locali bagno e cucing che song in resina {vedi foto n. 8 iato destro). Al piano sesto i sale 3 mezzo di una
scals congradini ia ferro o legno con svident segni of usura {vedi foto n. 9) e, anche in guesto plano i
pavimento & in legno (vedi foto n. 9 lato destro).

Le porte interne sonc in legno non massiceio & tipo tamburato in colore noce, dotate di ferraments e
manighie in ottone, | tutto & presenta in discrete condiziond di tonservazione, anche se con segnl di usura
{vedi foto n. 11 lato sinistro), '

Usbitazione & dotata di due terrazel, con forma in planta rettangolare, quelio al plano quinto & esposte sl
lato a nord, mentre quello 3l piano sesto & con esposizione sul lato sud. Entrambi godono di una vista
panoramica moite bells del centro di Venezis o def campanile di San Marco {vedi foto n, 12}, Entrambi
Soho con pavimente & calcestruzzo di tips lisciato, ¥ parapetto & miste in muareturs & ferro lavorato 2
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mana {vedi foto n. 11 lato destro e fote 13 lato destrol.

Eunitd & dotata di climatizzatore tramite Split presenti in entrambi i piani appesi a parete [vedi foto n, 13
lato sinistrol. Al piano 5° §f soffitto & pressoché plano, in certi punti ¢ sono diverse altezze dato che &
presente um controsoffitto mentre, al sesto piano #f soffittc & inclingto, con presenza sfalsata o
controsoffitto {vedi foto n. 14-15-16 plano sestol,

o = Stato Civiled

idenza: presso Vimmabi ‘ y
F- Ulteriort informazioni sul

- Data Matrimonio

Eventuall comproprietari:
Nessuno

FPlena proprieta

E Residenza: presso Mimmobile pisnorate - State Civite S
f- Data Mat?’immia:“ Ulterfort informazi

Eventuali comproprietari:
MNessuno

Superficie complessiva di ¢irca mg 191,00

Epostoaipiane:Ses

Uedificio & stato costruito nel: ante 1867

Uedificio & stato ristrutturato nel: non risults

L'unitd immobiliare & identificata con il numere: 756; ha un'altesza variabile {vedi allegati n. 412 e 4113
planimatrie Immobile)

Linterc fabbricato & composto da n. 7 piani complessivl di'eul fuori terra n. 7 e di cud inderrsti n, O

Stato df manutenzione generale: discreto

informazioni relative al caleolo dells consistenza:

Per fl calcolo della superficie commerciale 31 & innanzi tutto rilevata la “superficie lords & pavimente”
{5.L.B}, ottenuta perimetrando Varea delfunits oggetto di stims, includends io spessore det muri
perimetrali verso Festerno, | divisori interni e meth della spessore del muri 2 confine conle altre units
immobifiarf efo parti comuni, det complesso immobiliare. Successivamente si & proweduto alla
determinazione della “superficie commerciale ragguagliata” {S.C. o superficie lorda vendibile) che come
consuetudine del mercato immobilisre, si ottiene moltiplicando le distinte 5.L.P. ompgeneizzate, con
opportuni coefficienti che tengono contro degl usi dei locafi e delle caratteristiche df destinazions d'usn

lporzione { suplordadi | | 101,00 100 101,00
labitazione pavimento |

i;mrz%am piang i i g

5" | ! i
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Rapporte ¢ stira Eseruzions fmmebiliae - n, 588 / 2016

terrazza piano |sup reale netta; 21,00 025 | 538 £ 5.000,00 ,
5* tato nord i ‘
porzione suplordadi | | 41,00 0,80 32,80 | €5.000,00
iabitazione pavimento
plano 8° tetro ;
inclinato i
terrazza piano jsup reale netta; 28,00 035 | 980 | €5.00000
5° lato sud §
panoramica
stupenda sy :
SanMarco j

] 191,00 148,85

Criteri estimativi OMI {Osservatorio del Mercato immaobiliare]
Destinazione o’ uso; Residenziale

Sottoratesoria: Unith %mmabii?are parte di un Edificio

Valori relativi alla Agenzia del territotio

Periodor secondo - 2017

Zona: Venezia

Tipo di destinazione: Residenziale

Tipologia: abitazione

Superfiche di riferimento: Lorda

Stato conservative: Normale

Valore di mercato abitazione stato narmale min {£/mu): 3800,00

Valore di mercato abitszione stato normale max fE/magl: 700,00

| G701~
% 4 nata 3 Venezia | 11-04-1942, entrambe in solido e per Vintero groprietasiofi
%aﬁte OgEi . In forza di atto di compravendita - a rogito di notaio Guglielmo Labonia, in
data 01/10/1986, 3 nn. 15727, registrato a Venezia, in data - 81 0in. ; trasoritto 2 Venezia, in data
_23/10/1985, ail nn. 17775412887, ;

Pag, 14
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Identificativo corpo: A

Ragporto di stima Esecuzione mvnobiliass -~ . $88 / 2015

[
H
i
3

Abitazione di tipe economico [A3] sito in Veneria (VE), San Marco, 756 otcupata dagh esecutati

H

H
H
H

6.3

6.2

Vincoli ed oneri giuridici:

e

6.1.2

1.3

514

Domande giudiziali o altre trascrizioni vregindizievoli: -
- Pignoramento a favore di Vela Obg s.rl contrd | A rogite di
corteappedlo Venezia n data 20140018 af nn. 7742 registrato @ Venezia in data ai nn.
iscrittoftraseritts @ Venezie in dats 04012017 s nn. 38042

Convenzioni matrimoniali ¢ provv. d'assegnazione cosa coniugaie:
Messuna,

Atti di oxservimento urbonistico:
Nessuns.,

Altre Emitoriont d'uso:
Nessung.

Vincoli ed oneri gluridici che resterannio a carico dedl'scquirente:

6.2.3

Iseriziont:

. lpotecs sludizisle annotata; A favore &i Plala Francesco decreto ingluntive cont

; ivante da: Tribunale di Treviso; {mporto fpoteca: € 70000,00; Importo capitale:
€48379,16 ; A rogita di Tribunale di Treviso In data OL062016 ai nn. 2175-2015;
Registrato a Venezia ; Iscritto/trascritte 3 Venesla in data 09062016 ai nn. 179715132

- Ipoteca giudiziale annotata; A favore di _ Ban ita Coop. defle Prealpi s.c. sede a
Tarzo decreto ingiuntivo contrt : Derivante da; Tribunale di
Treviso; Importo ipoteca: € 79000,00; fmporto capitale: € 39922,53 ; A roghto di Tribunale
di Treviso I data DL022016 5 nn. 349; 1scrittaftrascritto a Venezia in data Q5022016 al
nn. 3156566

- Ipotecd legale annotata; A favore & Equitalia Polis 5.p.3. mmmq{}emanm
da: Equitalia Polis spa; Importo ipoteca: € 118503,47; Importe capitai: € 55251,71 1 A
rogito di Equitalia Polis s.p.a. sede Napoli in data 02/20009 3 i 136730/115;
Iscrittoftrascritto a Venezia in data 21/12/2009 ai nn. 437645728

Leca volontaria annotata; A favore di Banca Intesa .p.a, sede Milaro contrd g
Derivante da: atte di mutuo; Importo ipoteca: € 22350000,
importo capitale: € 145000,00 ; A roghto di notalo Plancs Alberta in data 26042006 at nn,
23504/5562; Reglstrato a Venezia ; Iscritto/trascritto a Veneria in dats OEDOSR006 ainn.
198234943 ; Note: durars 10 anni

-]

i3 annotata; A favore di Banca Nasionale del Lavorp Spa-- mmmn
: SIS <” ivante da: atto di mutuo; Importo ipoteca: € 113620,52;

orto capitale: € 56810,26 ; A rogito di notaia Plance Alberts In dats 15032000 ai nn.
13532; Iseritto/trascritte 2 Venezia in dutg 21032000 af nn, 934311663 ; Note: durata 15
Pag, 1%
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“annd

6.2.2 Plgnoramenti:
Bssuna,

6.2.3 Altre traserizions: .
Nessuna,

6.2.4 Altre limitazion duso:
Hessuna.

63  Misure Permli
Nessuna,

Spese ordinarie annue di gestione dellirmobile: Nessuna

Spese condominiali scadute ed insolute ala data della perizia: non risultané spese scadute secondo
Famm.re {vedi allegato n, 4151, condorminio & denominato "condominio Baretteri” codice fiscale
94033690275 o : B vedi allegato n. 4/15)

Millesimi di proprieta: 41,7%1000 - secondo la tabella millesimi

tompetenza androne 289,81/1000 - secondo 1 tabella millasimi seale parte cormnune 304,3271000
Accessibilith dellimmobile af soggetti diversamente abili: NG

Note accessibilith dell'immobile diversamente abili: NO

Particolan vincoli efo dotazioni condominializ non risultanc

Vincoll di prelazione dello Stato ex D.Lgs, 422004: fvedi serions “urbanistica”

Avvertsnze ulteriori: non risultano, vedi sezione *formalits®s debitar

8.1 1Criterio di stima:
Stirna sintetica comparative parametrics {semplificata} - Procedimento di stima che consiste nelis
determinazione delvalore di un bene economico mediznte paragone con altrl berd avent! simili
caratteristiche, ubicati nella medesima zong, owwero in zone limitrofe & cui sono noti Tvalorio
prezzi medi, determinati in condizioni erdinarie dif merrato

8.2 2Fontl & indormazione:
Catasto di Venezia ;

Conservatoria dei Regists] Imemobiliar! di Venezia H

Uttici del registro di Venezia ;

Emasas Dis ARUBAPEC 8.0 4 MG 04 3 Sornd: H3edz3de006i50bdEcRe FabuaIR Y

Utficio teenden df Venezla ;

831
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o
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Agenzie immobiiar! e/o osservator! del mercato imobiliare: Venezls
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Rapporto & stima Eseausione tomobiliore ~». 588 £ 2035
Parametri medi di zona per destinazione principale {€./ma.): superficie lorda commerciale ;
Altre foret! di informazione: valord Ol

8.3.3valutazione corpi:

A. Abitazione di tipo economico [A3]

Stima sintetica comparativa parametrica {semplificatal € 744.250,00,

Stima sintetica comparativa parametrica {semplificata) - Procedimento di stima che consiste nalla
determinazione del valore di un bene econoimico mediants paragone con altri beni avent! simis
caratteristiche, ubicati nells madesima 2ona, ovvers in zone limitrofe di cul sone noti Fvabori o
prezzi madi, determinati in condizioni ordinarie 8 mercato

porzione - abitarione o100 £ 5.000,00 € 505.006,00
porzione plang 5°

terrazza piano 5” lato 5,25 £ 5.000,00 £ 26.250,08
nord

pordione  abitazione 32,80 £ 5.000,00 £ 164.000.00
plang &* et

incinate

terrazes pianc 6° lato 9,80 £5.080,00 £45,000,00
sud panoramics

stupends sy San

Mareo

Stima sintetica comparativa perametrica dal corps £ 744. 250,00
Valore corpo ' €744.250,00
Valore complessive interg £ T8, 250,00
Valore complessivo diritte e quota € 744.250,00
Walore di stima € 744.350.00

| Abitazione di €744.250,00
tipo
gronoming
[A3]

8.4 4Adeguamenti e correzioni della stima: fessung

8.5.5Prezro base d'asts del lotto:

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello £744.250,00
sato di fatto in cul € trove:

8his Classamento energetico del'immobile:

Identificative corpo: A
Attestazivne Prestazions Energetica: Presente
Indive di prestazions energetica: classe &
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Rapporto di stios Esecuzione mmokiliare - b, 588 P el

Note Indice di prestazione energetica: elaborato dalio scrivente CTU. {vedi aflegato certificazione

- aiiegam 1.1 aereofotogrammetrico ubicazione camplesso condominfale dove & ubicato immobile
pignorato

- allegatida 2.1 3 2.6 visure catasta i, estratto di mappa e planimetria imemiobile ppgetto i
SIENOrEMento

- silegati da 3.1 2 3,12 viusre | canservatariy del registri immohili ed atto proverdenza per Mimmobdl
plgnorato

. allegati da 4.1 3 4.34 certificato destinazione urbanistica, concession edilizie, con piante units

fmmobilaire in questione, foto units
- fota
- ricevuta invio perizia 3 mezen pec ai debitor]

r 1431, subaiterno 14, 1 Vi ere an MzEreo, ?% mzmo
5 e b, comune Yenezia , sexione censuaria zona cat 1, categoria A8, classe
6 mmmrmzaﬁ 5 vam, mndzm ﬁ 348, ZE{-I

R

Valore tmmsbsie al netto déﬁ%ﬂ &ecmtazmm ﬂﬁﬁ& sz:aw zie famﬁ in s:i.a
trove: 244,250,006
Prezzo di verudita de! lotto nello state di Mlibero” € 744.250,00

3

: ﬁamé nerarione:
24-05-2308 19:05

PEsperto alia stirma
Davide Grigio

P T8
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