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Riassunto perizio

LOTTO 01
Identificative Lotte 001_5/4122 Apparfamento P. 2° e 3°

Descrizione generica: Appartamento al P2° e 3° di un palazzefto precttocentesco in Calle
Loredan nelle immediate vicinanze di Campo San Luca e Piazza San Marco.

Corpo Appartamento VE Sesfiere San Marco 4122 P. 2° e 3° Calle Giustinian (immediate
vicinanze campo San Luca) CAP 30124

Quota o tipclogia del airito 1/1 < [

Gravami e Oneri

- lpoteca volontaria attiva a favore di Banca Intermobiliare di investimenti e Gestioni Spa
r:t::r'nfro_ Derivante da: ipotecario; Importo ipeteca: € 49000000,00;
Importo capitale: € 24500000,00; A rogito di notgio Cardarelli Sergio in data 06/08/2010 ai nn.
B4&B15/24934; Iscrittoftrascritte o Venezia in data 09/08/2010 ai nn. 6331/28140;
- Pignoramento a favore di Nuova Frontiera 5PV srl_ Derivante
da: Verbale Pignoramento iscritto/trascritto a Venezia in data 24/07/201% ai nn, 4863;

Valore lofto: al netto delle decurtazioni nello stato di fatte In cui si trova € 887.000,00

LOTTO 02

Identificativo Lotto: 002 - 502247 Appartamento P. 1°

Descrizione generica: Appartamento al P 1° di un Palazzetto precottocentesco in Calle del
Teatro San Moisé adiacente a Calle Larga XXl Marzo e nelle immediate vicinanze di Piazza
San Marco.

Corpo Appartamente VE 5. Marco 2247 P. 1° Calle Teatro 5. Moisé [adiacente Calle Larga XXII
hMarzo) CTAP 30124

Gravami e Oneri

- |Ipoteca volontaria attiva a favore di Banca Intermobiliare di investimenti e Gestioni Spa
r:t::r".’rro_ Dervante da: ipotecario; Importo ipoteca: € 49000000,00;
Importe capitale: € 24500000,00; A rogito di notaic Cardarelli Sergio in data 06/08/2010 <i nn.
86815/24934; Iscrittoftrascriftc a Venezio in data 09/08/2010 ai £331/28140;
- Pignoramento a favore di Nuova Frontiera SPY sl contro Derivante
da: Verbale Pignoramento iscritto/trascritto a Venezia in data 24/07/2019 ai nn. 4843;

nr.

Valore lofto: al netto delle decurtazioni nello state di fatto in cui si frova: € 409.000,00
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LOTTO 03
ldentificative Lotte: 003 - CH3527 /A Soffitta P. 2°

Descrizione generica: Soffitta al P2° Cannaregio 3527/A [Fondamenta G. Contarin nelle
immediate vicinanze del Campo e della Chiesa Madonna dell'Orio)

Corpo Soffitta VE Cannaregio 3527/A P. 2° F.ta G. Contarini (vicinanze Madonna dell'Oric)

Gravami e Oneri

- Ipoteca volontaria attiva a favore di Banca Intermobiliare di investimenti e Gestioni Spa
contro Derivante da: ipotecario; Importo ipoteca: € 42000000,00;
Importe capitale: € 24500000,00; A regito di notaio Cardarelli Sergio in data 06/08/2010 ai nn.
86815/249346; Iscritto/trascritto a Venezia in data 09/08/2010 ai nn. 6331/28140;

- Pignocramento a favore di Muowva Frontiera 3PV srl contr Derivante
da: Verbale Pignoramento iscritto/trascritto a Venezia in data 24/07/2019 ai nn. 4843,

Valore loHto: al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si frova: € 139.000,00
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Quesiti

1. l'esperto, prima di ogni attivita, verifichn la completezza della documentazions ex art.567 cp.c. e, In particolare, la continuiti delle
trascriziond dei titoli d'acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento; ove niscontri la mancanza o I'midoneita dalla documentazions
& soprattutto il difetto della contimuta delle trasenizioni, come sopra precisate, lo segnali immediatamente al creditore procedente ed al
gindice sospendende immediataments le operaziom di stima;

2. l'esperto verifichi le generalits dell'esecutato, ko stato civile, il numero di codice fiscale richiedendone 'eventuale rilascio presso il
competente ufficio distrettuale nonché la condizione rispetto al regime patrimoniale, in caso di soggetto, indicando pure la data del

matrimonio;

3. prowveda, previo accesso all'immaobile, allz esatta individuazione dei beni oggetto di pignoramento — evidenziando preliminarmente se i
beni o parte di essi sono stati pignorati per I'intero o solo pro quota, indicando in questo secondo caso le generalita dei comproprietari
- ed alla formazione, ove opportune, di uno o pil lotti per la vendita mediante indicazione della tipologia di ciascuno immobile, della sua
ubicazione, delle eventuali partinenze ed accessori, servitu e degli eventuali millesimi di parti comuni. Indichi, altresi le caratteristiche e

la destinazione della zona e dei servizi offerti;

4, provveda alla verifica della regolaritd dei beni sotto il profilo urbanistico, edilizio, e in caso di esistenza di opere abusive, all'indicazione
dell'eventuale sanabilita ai sensi della Legge 47/85 e 724/94 e dei relativi costi, assumendo le opportune informazioni presso gli uffici
comunali competenti; verifichi 'esistenza della dichiarazione di agibilith dell'immaobile, il tutto previa acquisizione o agglornamento del

certificato di destinazione urbanistica prevista dalla vigents normativa;

5, lo stato di possesso degll iImmobill, precisando se occupati da terzi (indicando, ove possibile le generalith degll occupanti) ed il relative

titalo; ovvero dal debitore fallito: ove essi slane occupati in base ad un contratto d'affitto o locazione, verifichi la data di registrazione @ la

scadenza del contratto per 'eventuabe disdetta, 'eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per |l
rilascio;

&. indichi i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello
stesso o i vincoli connessi con il swo carattere storico - artistico distinguendo ed indicando in sezioni separate quelli che restano a carico

dell'acquirente e quelli che saranno invece cancellati dalla procedura, indicando per guesti ultimi i costi a cié necessari; il perito dovra in

particolare ed in ogni caso pronunciarsi esplicitamente, in senso affermativo o negativo, sull’esistenza dei seguenti oneri e vincoli:

1. per i vincoli che restano a carico dell’acquirente:
- domande giudiziali e sequestri (precisando se la causa sia in corso ed in quale stato)
- atti di asservimento urbanistici
- convenzioni matrimoniali @ provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al coniuge
- altri pesi e limiti d'uso

2. per i vincoli ed oneri che potranno essere cancellati con il decreto di trasferimento:
- iscrizioni
- pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli

7. indichi, ove ne ricorre il caso, I'importo annuo delle spese fisse di gestione e manutenzione, ke eventuali spese straordinarie gia deliberate

e non scadute, le eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia;

8. fornisca la valutazione complessiva dei beni, indicando i criteri di stima utilizzati, ke fonti delle informazioni assunte per la stima, esponendo
poi in forma tabellare il calcolo delle superfici, il valore a mg., il valore totale ed esplicando analiticamente gli adeguamenti e correzioni in
ragione dello stato d'uso @ manutenzione, dello stato di possesso, dei vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura, I'assenza di
garanzia per vizi occulti nonche per eventuali spese condominiali insolute, la necessita di bonifica ed eventuali rifiuti e quindiil valore finale

del bene al netto e al lordo di tali detrazioni e correzioni comprese quelle di cui al punto B bis;

Bbis. Verifichi il consulente il classamento energetico dell immobile e Feventuale certificato. In assenza di take
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 difficoltd di vendita per le

guote indivise e precisi se il bene risulta comodamente divisibile identificando in caso affermativo gli enti che potrebbero essere separati
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 310 f 2019

in favore della procedura, qualora si tratti di terreni che non configuring un unico appezzamento, valuti l'opportunita di formare i lotti

tenendo conto del presumibile interesse dei confinanti ad acguistare soltanto i terreni vicini;

10. alleghi almeno due fotografie esterne e due interne di ciascun bene, la planimetria, la visura catastale attuale, copia della concessione o
licenza edilizia o atti di sanatoria, copia dell'atto di provenienza e dell'eventuale contratto di bocazione e quant’altro ritenga utile, nonché

la documentazione comprovante I'ammontare delle spese sostenute.

11. dica se la vendita sia soggetta ad imposta di registro o IVA e se I'immaobile & un bene strumentale dell'azienda eventualmente esercitata

dal debitore esecutato;
12. predisponga une schema identificando 1 bent immebili da porre all'asta mdividuando:
1. lotte;
2. dintto reale staggito
3. quota di proprieta
4. identificativo catastale

5. valore atfribuito.

Premessa

PROPRIETA' 1/1
BENI VENEZIA

Lotto 01 Appartamento P2° e 3° a uso B&B avviato (con contfratto locazione
6+6), Sestiere San Marco, 4122 (Calle Loredan immediate vicinanze di Campo
San Luca e Piazza San Marco), con altana;

Lotto 02 Appartamento P1°a uso B&B avviato, Sestiere San Marco, 2247 (Calle
del Teatro San Moise, adiacente Calle Larga XXl Marzo e immediate
vicinanze Piazza San Marco);

Lotto 03 Soffitta P2° a Venezia Sestiere di Cannaregio, 3527 (Fondamenta
Gasparo Contarini, Madonna dell'Orto);
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I.O'ITO D] appartamento P2° e P3° ca. 180 mq a Venezia

[Calle Loredan] Sestiere San Marco, n. 4122 Fg. 15 Mapp. 280 Sub 28
Proprietd /1 - Valore Lotto 887.000,00 Euro

Risposta al primo punto del quesito

Completezza della documentazione e vernfica della continuita delle trascrizioni dei fitoli di acquisto
nel ventennio antericre al pignoramento

La documentazione ex art. 547 c.p.c. risulta completa 2 5i
La frascrizione dei titeli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta
completa 2 Si

Risposta al secondo punto del quesito

Generalitd degl esecutath, codici fiscali, stato civile e regime patnmoniale

Risposta al terzo punto del quesito

Individuazione dei beni pignorati @ generalita di eventuali comproprietari
3.1 DESCRIZIONE SOMMARIA:

Calle Loredan (immediate vicinanze C.po San Luca a breve distanza da P.zza 5. Marco)
Caratteristiche zona: in centro storico di pregio Area urbanistica: residenziale
Servizi presenti nella zona: provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

Identificativo corpo: Appartamento 5. Marco 4122 P2°-3°
Abitazione di fipo civile [AZ2] vicinanze campo San Luca

Identificato al catasto Fabbricatfi :

Fg. 15, Mapp. 280, Sub 28, 55T 5. Marco, 4122, P2°+ P3°, Comune Venezia, cat. A2, cl. 5,
cons. 10,5 vani, sup 170 mg, rendita € 2.925,06

Derivante da:

- varigzione per risfrutfurazicne 6700.1/2016 del 17.03.201é6 e deriva giusfa variazione
temitoriale n. 51/2016 del 25.06.2015in atti dal 05.01.2014 per trasferimento del Comune
di Venezia sezione di Venezia L7346Q al Comune di Venezia L7346 che ha soppresso ['u.i.
NCEU VE Fg. 15Mapp. 280 Sub 28 cat. A2 di vani 10,5 gia a sua volta oggefto di: -
variazicne per diversa disfribuzione degli spazi infemi n. 42933.1/2007 del 08.11.2008 che
ha variafo la consistenza da 8,5 vani a 10,5 vani;

- variazione per modifica identificative per allineamento mappe n. 27313.9/2007del
19.06.2007 che ha soppresso la seguente unita: MCEU VE Fg. 15Mapp. 280 Sub 28 cat. A2
di vani 8.5. La citata unitd immobiliare fa parte di maggior fabbricato insistente su area
censita NCT - partita 1 - sezione Venezia Fg. 15 Mapp. 280 ente urbano di 400 mg

- Con atto di compravendita rogito notaic A. Minazzi di Venerzia il 09.12.1989, Rep. n.
16412 trascritto a Venezia 08.01.1990 nn. 362/437

il diritto intera piena proprietd v.i. Venezia NCEU Sez. VE Fg. 15
Mapp. 286 Sub 10 cat. A3;
- Con atto di compravendita rogito notaio N. Cassang di
161410 frascritto g Venezig 24.04.2002 nn. 9774/13%991

Padova il 15.04.2002, Re

. .

il diritto intera piena proprieta u.i. Venezia NCEU Sez. VE Fg. 15 Mapp. 286
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Sub 10 cat. A3; Con aito rogito notaic M. Cassane di Padova il 06.05.2002, Rep. n. 1461756
tfrascritto g Venezig 23.05.2002 nn. 11832/17290, Ig

Per quanto sopra si dichiara la conformita catastale

Risposta al quarto punto del quesito

Regolanta urbanistica

04. PRATICHE EDILIZIE:

Mumero pratica: 2004/492852 Fascicolo 2003.X111/2/2.764/1
Intestazione:
Tipo pratica: o unico)

Fer lavor: Manutenzione Stracrdinaria per opere interne Variante DIA n. 371914/2003
COggetto: variante

Presentazione in data 10/12/2003 al n. di prot, 2003/492852

Rilascio in data 22/01/2004 al n. di prot, 2003/492852

Abitabilita/agibilita in data 22/03/2016 al n. di prot. 2014/140647

Mumero pratica: 2016/68475

Intestazione:

Tipo pratica: CILA

Per lavori: Opere interne straordinaria manutenzione Variante modifica disimpegno
Oggetto: Straordinaria Manutenzione

Presentazione in data 10/02/2016 al n. di prot. 2016/68475

Abitabilita/agibilitd in data 22/03/2014 al n. di prot. 2014/140447

Mumero pratica: 2016/140667

Infestazione:

Tipo pratica: Agibilita

Per lavori: Opere interne straordinaria manutenzione

Oggefto: Straordinaria Manutenzione

Presentazione in data 22/03/2016 al n. di prot. 2016/140667
Abitabilité/agibilita in data 22/03/2014 al n. di prot. 2014/140457

4.1 Conformita edilizia:

Abitazione di tipo civile [A2]

Per quanto sopra si dichiara la conformita edilizia
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4.1 Conformita urbanistica:

Abitazione di tipo civile [A2]

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 310 f 2019

Strumento urbanistico Approvato:

Piano regolatore generale

In forza della delibera:

DGRV n. 2547 del 13.09.2002

lona omogenea:

A

Norme tecniche di altuazione:

SCHEDA 3

Unita edilizia di base residenziale
preottocentesca onginaria a fronte
bicellulare(tipo B).

Parte | -

Descrizione per unitd edilizia di base residenziale
preottocentesca onginaria a fronte bicellulare
(tipo B] si intende 'unita edilizia che, stanti le sue
caratteristiche strutturall, distributive e
compositive, & nconducibile al ipo
preottocentesco di seguito schematicamente
codificate. Tipe a fronte bicelulare,
narmalmente prodotto di consolidata fusione di
due unita edilizie o fronte monocellulare (tipo
A, carattenzzate da:

a) fronte di edificazione pari a due moduli o
cellule;

b) profondita di edificazione da una a tre
cellule;

¢) scala a rampa unica addossata ad un muro
portante laterale o di fondo, talvelta in cellula
specializzata;

d] altezza di edificazione da due a tre piani con
organizzazione dell'unitd immobiliore in duplex o
triplex, talvolta con unita iImmobilian duplex o
simplex servite autonomamente dalla scala;

e) frequente presenza di un camino, in posizions
laterale o di fondo;

f)l composizione del prospetto articolata
secondo due modell di partitura:

f1 - carattenzzato da quattro alineamenti
verticali di aperfure, con porta centrale nspetto
a due di essi;

{2 - carattenzzato da quatiro alineamenti
verticali di aperture, dei guali uno dei due
centrali comprende la porta;

h] modelle di oggregazione senale lineare,
semplice o doppio, con vanazion del modello di
composizione del prospetto nelle varianti
d'angolo o di testata.

Parte |l

Prescrizioni relative alle trasformazioni fisiche

(1] Mantenimento o ripristine del volume
edificato e del relative numero dei piani.

(2] Mantenimento o riprstine dell'organizzaziones
distributiva interna di ogni piano, con facolta di
meodificare |'organizzazione distributiva dell'unita
edilizia e di formare unita immobilian (duplex o
simplex) servite autonomamente dalla scala,
ove guesta sia in cellula specializzata.

(3] Possibilita di specializzare una delle due
cellule centrali, qualora gia non sia

specializzata, raccogliende in es3a gl element
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di collegamento verlicale e di servizio.

(4] Mantenimento o ripristine della scala a
rampa unica, addossata ad un muro portante
laterale o di fondo, in cellula specializzata ove
qid esistente.

(3] Mantenimento del camino, ove presente,
nella posizione preesistente, laterale o di fondo.
(4] Mantenimento o ripristine del prospetto
frontale, nonche di quello di fondo, ove
esistente e nettamente carattenzzato, secondo
il modello di partitura nconoscibile; possibilita di
modifiche del numero, delle forme, delle
dimensioni e delle posizioni delle aperture
soltanto ai fini di ricondurle a tale modelio di
partitura; possibilita di modifiche, variazioni,
integrazioni dei prospetti laterall, ove esistent, in
coerenza con |'articolazione complessiva
dell'unita edilizia & con le partiture degli altr
prospetti.

7] Possibilita di realizzare un abbaineo di falda,
ad una o due falde, alineato con I'asse
centrale del prospetto frontale, ovvero con
I'asse centrale di una delle due cellule frontali,
nonché un secondo abkaino, sul retro, nella
medesima posizions, esclusivamente ove 'unitd
edilizio interessata abbia profonditda di
edificazione pari ad almeno due cellule,
oppure, in alternativa, due abbaini alineat con
ali assi centrali delle due cellule frontali, nonché
altn due abbaini sul retro, nelle medesime
posizioni, esclusivamente ove I'unita edilizia
interessata abbia profondita di edificazione pari
ad almeno tre cellule; in cgni caso la
realzzazione di abbaini deve ezere coerente
con il mantenimento dell’eventuale camino
nella posizione preesistente. Parte |l
Destinazioni d'uso compatibil

(1) A tuthi | piani: abitazioni.

(2] Al piano terra: artigianato; esercizi
commerciali al minuto; pubblici esercizi; uffici
prvafi anche se non strutturalmente connessi
con le abitazioni ai piani supernor, qualora sia
qia legitfimamente in atto la separazione
funzionale fra il piano terra ed | piani supernon.
(3] Al piano terra gualora gli alloggi siti ai piani
supenon siano serviti autonomamente dalla
scala: le vtilizzazioni di cui al numero
precedente anche in assenza della condizione
ivi posta, ed inoltre uffici privati; attrezzature
associative.

Immeobile zottoposto a vincolo di carattere MO
urbanistico:
Elementi urbanistici che limitano la NC
commerciabilita?
Nella vendita dovranno essere previste MO
pattuizioni particolari?
Residua potenzialita edificatoria: MO
Dichiarazione di conformitd con il PRG/PGT: |5l
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Note sulla conformita: per quanto sopra si dichiara la conformité urbanistica

Deszcrizione: abitazione tipo civile [A2] VE 5. Marco 4122 P. 2° e 3° (Calle Giustinian)

PROPRIETA' 1/1, Appartamento restauraie 2016 a uso B&B (avviato e con confratio locativo in
essere), sito a Venezia nel Sestiere di San Marco (Calle Loredan nelle immediate vicinanze di
Campo S5an Luca e Piazza San Marco), con altanga, in una palazina preottocentesca a fronte
bicellulare di complessivi 3 piani fuori terra, piv soffitta. Lo stato distributivo risulta conforme
dalla scheda planimetria catastale del 2016.
L'abitazione, con ingresso dal civico n. 6812 [Calle del Vemrocchio], & formata al piano 2° da:
soggiorno, cucing, 5 camere da letto e 4 bagni, mentre al piano 3°, grazie alla scala interna
al’lappartamento, si giunge alla soffitta allestita a camera da letto matrimoniale con fravi a
vista completa di bagno e accesso diretto all'altana esclusiva. Complessivi ca. 180 maq.
Mel 2015 in occasione della realizzazione del progetto di frasformazione distributiva-funzionale
e ristrutturazione & stato costruito limpianto per lo smaltimente dei reflui, regolarmente
autorizzato.

Superficie complessiva di circa mg 180,00

E' posto al piano: 2°+3°

L'edificio &: Unita edilizia di base residenziale precttocentesca a fronte bicellulare

L'edificio & stato ristrutturato nel: 2015

L'unitéd immebiliare & identificata con il numero: Venezia Sestlere San Marco 4122 Calle
Loredan; ha un'altezza utile interna di circa m, varie

Lintero fabbricato & composto da n. 4 plani complessivi di cul fuerd terra n. 4

State di manutenzione generale: oftimo

Desfinazione | Parametro Volume Superficie reale/potenziale Coeff. Superficie Prezzo
equivalente unitaric
Abitazione P2° | sup lorda di a 180,00 1.0 180,00 € 4.930,00
e P3° con pavimento
aliana
180,00 180,00

Criteri estimativi OMI (Oszervatorio del Mercato Immobiliare)

Destinazione d’uso: Residenziale Sottocategoria: Unité immaobiliare parte di un Edificio

Valori relativi alla Agenzia del territorio
Periodo: II° 2019 Zona: Venerzia Tipo di destinazione: Residenziale Tipologia: abitazione civile

Sup. riferim: lorda Stato conservative: Ottimo valore mercato min/max (€/mgq): 4.600-

7.200
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Risposta al quinto punto del quesito

Stato di possesso e atto di provenienza

Titolare /Proprietario: con atto di compravendita rogito notaio N.
Cassano di Padova il 15.04.2002. Rep. n. 141610 tfrascrifto a Venezig 24.04.2002 nn.
Q7T4/13991,

il dinfto infera pien proprieta u.. Yenezia
u cal. A3; dal 15/04/2002 ad oggi (attuale/i

B7. g. Viapp.
proprietario/i)

. In forza di atto di compravendita - a rogito di Notaio Nicola Cassano, in data 15/04/2002,
ai nn. 181810; trascrittce a Venezia, in data 24/04/2002, ai nn. 9774/13991.

Identificative corpo: appartamento VE 5. Marco 4122 P. 2° e 3° (Cl. Giustinian)
OCccupate da con confratio di locazione sftipulato in data
25/03/2016 euro 42.000,00 con cadenza  annuale

Registrato a Ufficic Temitoricle Padova il 30/03/201é6 ai nn.16033040265012294
Tipologia contratto: b+, scadenza 01/04/2022
Prima data utile per comunicare la disdetta del contratto: 01/10/2021
Il contratto & stato stipulate in data antecedente il pigneramento.

Mote: Locazione a uso abitative con attivita di "Bed&Breakfast” al condu’r‘rore_

Risposta al sesto punto del quesito

Vincol ed onern giundici gravanti sul bene

6.1  Vincoli che restano a carico dell'acquirente:
é.1.] Domande giuvdiziali o altre frascrizioni pregiuvdizievoli:
Messuna.
6.1.2 Convenzioni makimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale:
Messuna.
6.1.3 AMi di asservimento urbanistico:
Messuna.
6.1.4 Alfre limitazioni d'uso:
Messuna.
4.2  Vincoli ed oneri che poftranno essere cancellati con il decreto di
trasterimento:
6.2.1 Iscrizioni:

- lpoteca volontaria attiva a faveore di Banca Intermobiliare di investimenti e
Gestioni Spa contro Derivante da: ipotecario;
Importo ipoteca: € 49000000,00; Importo capitale: € 24500000,00 ; A rogito di
notaio Cardarelli Sergio in data 06/08/2010 ai nn. 86815/24936; lscritto/trascritto
a Venezia in data 09/08/2010 ai nn. 6331/28140 ;

6.2.2 Pignoramenti:

mZDerivcn’re da: Verbale Pignoramento iscritto/trascritto a Venezia in
ara 24 019 ai nn. 4863;

6.2.3 Alfre frascrizioni:
Messuna.
6.2.4 Alfre limitazioni d'uso:
Messuna.
4.3 Misure Pendli
Messuna.
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Risposta al punto settimo del quesito

Importe annuo delle spese fisse di gestione e manutenzione — spese straordinane gia deliberate ma
non ancora scadute — spese condominiall scadute non pagate negl ultimi due anni anterion allo data

della penza — eventuali cause in corso

Spese di gestione condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione condominiale dellimmobile: Messuna
Accessibilitd dellimmobile ai soggetti disabili: O

8.1

8.2

8.3

84

Risposta al punto ottavo del quesito
Valutazione complessiva dei beni, indicando i criteri di stima utilizzati

Criterio di stima:
comparativi parametrici
Fonti di informazione:

Catasto di Venezia; Conservatoria dei Registri Immobiliari di Venezia: Uffici del registro
di Venezia; Ufficio tecnico di Comune di Venezia; Agenzie immaobiliar e/o osservator
del mercate immeobiliare: Osservatorio Mercato Immobiliare OMI Agenzia Entrate

Agenzie immaokbiliari;
Parametri medi di zona per destinazione principale (€./mq.): Medi E/mq 4.400 + 7.200
stato conservativo OTTIMO

Provincia: VEMEZIA, Comune: VEMNEZIA, Fascla/zona: Centrale/S5AN MARCO, Codice
di zona catastale: B24, Microzona catastale n.: 1, Tipologia prevalente: Abltazion
civili, Destinazione: Residenziale

Valutazione corpi:

Appartamento 5. Marco 4122 P. 2° e 3° (Cl. Givustinian). Abitazione di tipo civile [A2]
Stima sintetica comparativa parametrica € 887.400.00.

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo
Abitazione P2° e P3° con 180,00 € 4.930.00 € BB7 400,00
altana
3fima sintetica comparativa parametrica del corpo € BB7 400,00
Valore Corpo € 887.400,00
Valore Accessor €000
Valore complessivo intera £ B87.400.00
Valore complessive dintto e guota € BB7 400,00
YValore di stima €€ B87.400,00
Riassunto:

D Immaobile Superficie Lorda Valore infero Valore diritto e
medio ponderale quota
Appartarn. 5. Abitazione di fipo 180.00 £ 887.400.00 £ 887.400,00
Marco 4122 P, 2°-3° | civile [AZ]

Adeguamenti e correzioni della stima:

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: €0.00
Arrctondamenti £€-106,00
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Costi di cancellazione oner e formalita:
Appartfamento VE 5. Marco 4122 P. 2° e 3° [Cl. Giustinian)

Tipologia Costo
lscrizione di ipoteca - Volontaria £ 29400
Trascrizione pregivdizievole - Pignoramento £ 29400

Totale costi di cancellazione: € 588.00

8.5 Prezzo base d'aszta del loHe:

Valore immaobileal nette decurtazioni nelle state di fatto in cui sitrova: € 887.000,00

8biz Claszsamento energetico dell'immobile:

Identificativo corpo: Appartam. VE 5. Marco 4122 P, 2° e 37 (Cl. Giustinian)
Attestazione Prestazione Energetica: Presente

Indice di prestazione energetica: F

Mote indice di prestazione energetica APE n. 47560 del 2014

Risposta al nono punto del quesito
Valutazione della sola quota indivisa

D Valore diritto e quota

Risposta al decimo punto del quesito
Gestione Allegati

Allegati

ALLEGATO_CCIlAA_ Visura societana

ALLEGATO_AGEMNIIA EMTRATE_Conservatoria

ALLEGATI LOTTO 01 VESM4122_Rilievo-Foto-Catasto-Urbanistica-Edilizio-Locazione

Risposta all'undicesimo punto del quesito
Specificare se immobile soggetto ad IVA

Regime fiscale della vendita: Soggetio IVA
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Risposta al dodicesimo punto del quesito
Schema idenfificativo dei beni da porre all'asta

Lotto

Dirtto reale staggito e Quota proprieta

Identificativo catastale

Yalore

001 - 5M4122 Appartamento P. 2° e 3°

Corpo Appartam. VE 5. Marco 4122 P. 2° e 37 (CI.

Giustinian): 1/1 di_Pienc:

prop.

Corpo Appartam. VE 5. Marco 4122 P. 2° e 37 (CI.
Givstinian):

Fg. 15, Mapp. 280, 5ub 28, 5an Marco, 4122, P2°+
P3?, Comune Yenezia, cat. AZ, cl. 3, cons. 10,5
vani, sup. 170 mag, rendita € 2.925,04

Valore 887.000,00 €
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I.O'ITO 02 appartamento P1° ca. 45 mq a Venezia

[Calle del Teatro San Moisé] Sestiere San Marco, n. 2247 Fg. 15 Mapp. 3034 Sub 5
Proprieta /1 - Valore Lotto 40%.000,00 Euro

Risposta al primo punto del quesito

Completezza della documentazione e venfica della continuita delle trascrizioni dei titoli di acquisto
nel ventennio antericore al pignoramento

La documentazione ex art. 547 c.p.c. risulta completa 2 Si
La frascrizione dei titeli di acquisto nel ventennio antericre al pignoramento risulta
completa £ Si

Risposta al secondo punto del quesito

Generalita degl esecutat, codici fiscali, stato civile e regime patnmoniale

e-ecutoto: [

Risposta al terzo punto del quesito

Individuazion= dei beni pignorati & generalitd di eventuali comproprietar

3.1 DESCRIZIONE SOMMARIA:

Calle del Teatro San Moisé laterale Calle Larga XXl Marzo
Caratteristiche zona: in centro storico di pregio Area urbanistica: residenziale
Servizi presenti nella zona: servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

Identificativo corpo: appartamento VE 5. Marco 2247 P1°

Abitazione tipo civile [A2] in C.le Larga XXl Marzo vicinanze P.zza 3. Marco

Identificato al catasto Fabbricati :

Fg.15, Mapp. 3036, Sub 3, Sestiere San Marco, 2247, P1°, Comune Yenezia, cat. A2, cl 4,
cons. 4 vani, sup. 62 mg, rendita € 949,08

Derivante da: variazione teriforiale n. 51/2014 del 25.06.2015 in affi dal 05.01.2016 per
trasferimente dal Comune di Venezia sezione di Venezia L736Q al Comune di Venezia
L734che ha soppresso I'v.. HCEU sez. VE Fg. 15 Mapp. 3034 Sub 5 cat A2 vani 4 oggetio
di:

- variazione nel classamento n. 26975.1/2008che ha variato la consistenza da vai 3.5 g
vani 4 - variazione della destinazione d'uso da ufficio a residenza n. 446263.1/2007 del
21.12.2007 che ha soppresso la u.d. NCEU sez VE Fg. 15 Mapp. 3036 Sub 2 gid a sua volta
oggetto di varazione per diversa distibuzione degli spazi interni n. 6623.1/1996 del
13.07.1996 in atti dal 16.12.2002. La v.i. fa parte del fabbricato complessivo insistente su
un'area censita al NCT partita 1 sez. VE Fg. 15 Mapp. 3034 ente urbano di 20 mg.

- Con atto di compravendita rogito notaio A. Gasparotti di Mestre il 31.07.1994, Rep. n.
7566 trascritto a Venezia 01.08.1996 nn. 12645/18263

acquistava

il diritto intera piena proprieta u.i. Venezia 55T San Marco 2247 NCEU
Sez. VE Fg. 15 Mapp. 3034 Sub 2;
- Con atto di compravendita rogito notaio M. Cassano di Padova il 25.02.2002, Rep. n.
161293 frascritto a Venezia 11.03.2002 nn. 5069/8404

il diritto intera piena proprieta u.i. Venezia NCEU Sez. VE Fg. 15 Mapp. 3036 Sub 2;

- Con atfo rogito notaio M. Cassano di Padova il 06.05.2002, Rep. n. 161756 frascritto a

Pag. 17 di 32
Ver.3.2.1
Edicom Finance srl — assistenza@pernziatribunale venezia it

Firmato Da: PLATANIA ROBERTO Emesso Da: ARUBAFEC 5.P.A. NG CA 3 Serial#; 316008 184 DBedb 28062 5a 838 Bhechic3d

;_'@/_



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 310 /2019

Venezia 23.05.2002 nn. 11832/17290, la

Per quanto sopra si dichiara la conformita catastale

Risposta al quarto punto del quesito

Regolanta urbanistica
4.1 PRATICHE EDILIZIE:

Murnero pratica: 2006/173945 Fascicolo 2006.X11/2/1.2407

Intestazione:

Tipo pratica: Permesso a coshuire in sanatoria

Per lavori: Ristrutturazione in sanatoria per cambio d'uso da uffici a residenza
Oggetto: Cambio destinazione d'uso

Presentazione in data 02/05/2006 al n. di prot. 2006/173%45

Rilascio in data 14/05/2007 al n. di prot. 2007/1464145

4.1 Conformita edilizia:

Abitazione di tipo civile [A2]
Per gquanto sopra si dichlara la conformitd edilizia

4.1 Conformita urbanistica:
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 310 f 2019

Strumento urbanistico Approvato:

Piano regolatore generale

In forza della delibera:

DGRV n. 2547 del 13.09.2002

lona omogenea:

A

Neorme tecniche di altuazione:

SCHEDAS

Unita edilizio di base residenziale
precttocentesca orniginana a fronte bicellulare
con elemento distributivo interposto (tipo B1).
Parte | - Descrizione Per unita edilizia di baze
residenziale preottocentesca originana a fronte
bicellulare con elemento distributivo interposto
{tipa B1) si intende I'unitda edilizia che, stantile
sue caratteristiche strutturall, distributive e
compositive, & iconducibile al tipo
precttocentesco di seguito schematicamente
codificato. Tipe a fronte bicellulare con
elemente distributive interpaste, in quante fra le
due cellule del frante di edificazione se ne
interpone una terza, ndotta, conteneante
I'elements di collegaments verticale, spesso
strettamente dimensionateo sulla sua larghezza.
La partfitura del prospetto & organizzata su
cingue file di aperture, di cui quella cenfrale, in
comspondenza del collegamento verticale,
comprende 'ingresso. Esso & pertanto
caratterizzate da: a) fronte di edificazione pan a
due moduli o cellule, con interposta una ferza,
ndotta, b) profondita di edificazione da una a
tre cellule;

c) alitezza di edificazione da due a fre piani, con
organizzazione del'unita immokbiliare in duplex o
tnplex, talvelta con unita iImmaobilian duplex o
simplex servite autonomamente dalla scala;

d} scala contenuta nell'elemento interposto;

e) frequente presenza di abbaing, in
comspondenza dell'elemento interposto;

f] frequente presenza di un camino, in posZione
laterale o di fondo;

gl composizione del prospetto caratterizzata da
cingue allineamenti verticali di aperture, dei
quali guello centrale, comspondente al
collegamento verticale, comprensivo della
porta;

h} modelle di aggregozione sernale linsare,
semplice o doppic, con vanazioni del modello di
composizione del prospetto nelle vananti
d'angolo o di testata.

Parte Il - Prescrizioni relative alle trasformazioni
fiziche

(1} Mantenimento o nprstine del volume
edificato e del relative numero dei piani. [2)
Mantenimento o nprstine dell' organizzazione
distnbutiva interna di ogni piano, con facolta di
maoadificare |'organizzazione distnbutiva dell'unita
edilizia e di formare unitd immobilian (simplex o
duplex] servite autonomamente dalla scala.

(3]} Possibilita di localizzare | servizi igienici nel

sottoscala, o ad angolo fra due mun ciechi, o in
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aderenza ad un muro laterale o di fondo, anche
cieco, ovvero - nel caso di unita edilizie
biceliulan o tricellular in profondita - nella parte
centrale dell'unita edilizia.

(4} Mantenimento o npristine della scala a
rampa unica nell’elemento interposta.

(3} Mantenimento del camino, ove presente,
nella posizione preesistente.

(&) Mantenimento o nprstine del prospetto
frontale, nonché di quelio di fondo, ove
esizstente e nettamente caratterizzato, secondo
il modelle di partitura riconoscibile; possibilita di
maodifiche del numero, delle forme, delle
dimensioni & delle posizioni delle aperture
soltanto ai fini di icondurle a tale modello di
partitura; possibilitd di modifiche, vanazioni,
integrazioni dei prospeth laterali, ove esistenti, in
coerenza con 'arficolazione complessiva
dell'unita edilizia e con le partiture degli altr
prospetti.

{7} Possibilita di realizzare, ove non preesista, un
abbaino di falda, ad uno o due falde, in
comspondenza dell'alemento interposto, sul
fronte, nonché di un secondo abbaino sul retro,
nella medeasima posizions, ssclusivaments ove
I'unité edilizia interessata abbia profondité di
edificazione pori ad almeno due cellule

Parte Il -

Destinazioni d'use compatibili

(1} A tuthi | piani: abitazioni.

(2] Al piano tera: artigianato; esercizi
commerciall al minute; pubblici esercizi; uffici
privati; sedi espositive; affrezzature

associative attrezzature amsociative.

Immobile zottoposto a vincole di carattere (MNO
urbanistico:

Elementi urbaniztici che limitaneo la MO
commerciabilit&?

Nella vendita dovranno essere previste MO
pattuizioni particolari?

Residua potenzialita edificatoria: MO
Dichiarazione di conformitda con il PRG/PGT: (5!

Note sulla conformita: per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica
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Descrizione: abitazione di tipo civile [A2] VE 5. Marco 2247 P. 1° (Cl. Teairo 5. Moisé)

PROPRIETA' 1/1, Appartamento a uso B&B (avviato] a Venezia nel Sestiere di San Marco [Calle
del Teatro San Moisé adiacente Calle Larga XXl Marzo e nelle immediate vicinanze di Piazza
San Marco).in una palazzina prectiocentesca a fronte bicellulare di complessivi 3 piani fuori
temra. Lo stato distributivo risulta conforme dalla scheda planimetria catastale del 2007.
L'abitazione, con ingresso dal civico n. 2247 [Calle del Teatro 3an Moisé], & formata da
soggiomno, cucinino, cammera da letto con bagno, complessivi ca. 65 mqg.

Superficie complessiva di circa mqg 65,00

E' posto al piano: 1°

L'edificio &: Unitd edilizia di base residenziale preottocentesca a fronte bicellulare

L'edificic & stato ristrutturato nel: 2015

L'unité immebiliare & identificata con il numero: Venezia Sestiere San Marco 4122 Calle del
Teatro San Meisé; ha un'alfezza utile inferna di circa m. 3,00

L'intero fabbricato & composto da n. 3 piani complessivi di cui fuori terran. 3

stato di manutenzione generale: ottimo

Destinazione | Parametro | Volume Superficie recle/potenziale | Coeff. | superficie [ Prezo
equivalente unitaric
Abitazione F1° | sup lorda di 0 45,00 1.00 45,00 € 4.300,00
pavimento
45,00 45,00

Criteri estimativi OMI (Ozszervatorio del Mercato Immobiliare)
Destinazione d'uso: Residenziale Sotocategoria: Unité immobiliare parte di un Edificio

Valori relativi alla Agenzia del territorio
Periodo: II° 2019 Zona: VE Tipo di destinazione: Residenziale Tipologia: abitaz. fipo civile A2

Sup. riferimento: Lorda Stato conservative: Ottime Val. mercato min/max (€/mq):
4.600-7.200

Risposta al quinto punto del quesito

Stato di possesso e atto di provenienza

Titolare /Proprietario: - Con atte di compravendita rogito notaio N. Cassano di Fadova il
25.02.2002, Rep. n. 161293 trascritto a Venezia 11.03.2002 nn. 606%/8404,

il diritto intera piena proprieta u.i. Venezia MCEU Sez. VE Fg. 15 Mapp.

ub on aro rogito notaio M. Cassano di Padova il 06.05.2002, Rep. n. 161756
frascritto a VEHE‘ZIG 23.05.2002 nn. 11832/17290, la sede in
| sede in
(attuale

proprietaric)
. In forza di atto di compravendita - a rogito di Notaio Nicola Cassano, in data 11/03/2002,
ai nn. 141293; frascritc a Venezia, in dota 11/03/2002, o nn. 6069/8404.

Identificative corpo: Appartam. VE 5. Marco 2247 P. 1° (Cl. Tealro 5. Moisé)

Abitazione di tipo civile [A2] sito in Venezia (VE), 55T San Marco, 2247 (adiacente Calle
Larga XXIl Marzo)

Libero
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 310 f 2019

Risposta al sesto punto del quesito

Vincoli ed onen giundici gravanti sul bene

é.1

6.2

6.3

Vincoli che restano a carico dell'acquirente:
&.1.1 Domande givdiziali o alire frascrizioni pregivdizievoli:
Messuna.
6.1.2 Convenzioni matimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale:
Messuna.
6.1.3 AMi di asservimento urbanistico:
Messuna.
6.1.4 Alfre limitazioni d'uso:
Messuna.
Vincoli ed oneri che potranno essere cancellati con il decreto di
trasterimento:
6.2.1 Iscrizioni:

- |poteca volontaria attiva a favore di Banca Intermobiliare di investimenti e
Gestioni Spa contro |GG C<'ivonte da: ipotecario;
Importo ipoteca: € 49000000,00; Importo capitale: € 24500000,00 ; A rogito di
notaio Cardarelli Sergio in dota 06/08/2010 ai nn. 84815/24934; lscritto/trascritto
a Venezia in data 09/08/2010 ai nn. 6331/28140 ;

6.2.2 Pigneramenti;

- Pignoromento a favore di Nuova Frontiera SPV s ccm’rn::“ in
liquidazione; Derivante da: Verbale Pignoramento iscritto/trascritic a Venezia in
data 24/07/2019 ai nn. 4843;

&6.2.3 Alfre frascrizioni:
Messuna.

6.2.4 Alfre limitazioni d'uso:
Messuna.

Misure Penali

Messuna.

Risposta al punto settimo del quesito

Importe annuo delle spese fisse di gestione e manutenzione — spese straordinane gia deliberate ma
non ancora scadute — spese condominiall scadute non pagate negl ultimi due anni anterion allo data

della perzia — eventual cause in corno

Spese di gestione condominiale:
Spese ordinarie annue di gestione condominiale dellimmobile: Messuna
Accessibilitd dellimmobile ai soggetti disabili: MO
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8.2

8.3

8.4

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 310 f 2019

Risposta al punto ottavo del quesito
Valutazione complessiva dei beni, indicando i criteri di stima utilizzati

Criterio di stima:
comparativi parametrici
Fonti di informazione:

Catasto di Venezia; Conservatoria dei Registri Immobiliari di Venezia; Uffici del registro
di Venezig; Ufficio tecnice di Comune di Venezia: Agenzie immobiliari e/o osservator
del mercato immobiliare: Osservatorio Mercato Immobiliare OMI Agenzia Entrate

Agenzie immolziliari;
Parametr medi di zona per destinazione principale [€./maq.): Medi E/mq 4.600 = 7.200
stafo conservativo OTIIMO

Provincia: VENEZIA, Comune: VENEZIA, Fasciafzona: Cenfrale/SAN MARCO, Codice
di zona catastale: B24, Microzona catastale n.: 1,
Tipologia prevalente: Abitazioni civili, Destinazione: Residenziale

Valutazione corpi:

Appartamento 5. Marco 2247 P. 1° (Cl. Teatro 5. Moisé). Abitazione di tipo civile [A2]
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 409.500,00.

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo
Abitazione P1® &5.00 € 6.300,00 € 409 500,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo £ 409 500.00
Valore Corpo € 409.500.00
Valore Accesson £0.00
Valore complessivo intero £ 409 500.00
Valore complessivo dirtto e quota £ 409 500,00
Valore di stima £ 40%.500.00

Riassunto:
[} Immuobile Superficie Lorda Valore infero Valore diritfo e
medio ponderale quota
Appartam. VE 5. Abitazione di tipo 465,00 € 409 .500.00 £ 409 500,00
llarco 2247 P. 1° civile [AZ]

Adeguamenti e cormrezioni della stima:

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 0,00
Arotondamenti € -206,00
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 310 /2019

Costi di cancellazione oneri e formalita:

Appartam. VE 5. Marco 2247 P. 1° (Cl. Tealro 5. Moizé)

Tipologia Costo
scrizione diipoteca - Volontaria € 29400
Trascrizicns pregivdizievole - Pignoramenito € 29400

Totale costi di cancellazione: € 588.00

8.5 Prezzo base d'asta del lotte:

Valore immoebileal nette decurtazioni nello state di fatte in cui sitrova: € 40%.000.00

8bis Claszamento energetfico dell'immobile:

Identificative corpo: Appartam. VE 5. Marco 2247 P. 1° (Cl. Teatro 5. Moise)
Attestazione Prestazione Energetica: NON presente

Risposta al nono punto del quesito
Valutazione della sola quota indivisa

D Valore diftto e quota

Risposta al decimo punto del quesito
Gestione Allegati

Allegati

ALLEGATO_CCIAA_Visura societana

ALLEGATO_AGEMIIA ENTRATE_Conservatoria

ALLEGATI LOTTO 02 VESM 2247 _Rilievo-Fote-Catasto-Urbanistica-Edilizia

Risposta allundicesimo punto del quesito
Specificare se immobile soggetto ad IVA

Regime fizcale della vendita: Soggetic IVA

Risposta al dodicesimo punto del quesito
Schema identificativo dei beni da porre all'asta

Lotto 002 - 3M2247 Appartamento P. 1°

Dirtto reale staggito e Quota proprieta Corpo Appartam. VE 5. Marco 2247 P. 1°: 1/1 di

Identificativo catastale Corpo Appartam. VE 5. Marco 2247 P. 1°

Fg. 15, Mapp. 3034, Sub 3, San Marco, 2247, P17,
Comune Yenezia, cat. AZ, cl. 4, cons. 4 vani, sup.
&2 maq, rendita € 947,08

Valore Yalore immobile: 409.000,00 £
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 310 /2019

LO'ITO 03 soffitta P1° ca. 70 mqg a Venezia

[F.ta Gasparo Contarin] Sestiere Cannaregio, n. 3527/A Fg. 12 Mapp. 136 Sub 7
Proprieta 1/1 - Valore Lotto 137.000,00 Euro

Risposta al primo punto del quesito

Completezza della documentazione e venfica della continuita delle trascrizioni dei titoli di acquisto
nel ventennio antericore al pignoramento

La documentazione ex art. 547 c.p.c. risulta completa 2 Si
La frascrizione dei titeli di acquisto nel ventennio antericre al pignoramento risulta
completa £ Si

Risposta al secondo punto del quesito

Generalitd degl esecutati, codici fiscal, stato civile e regime patnmoniale

Risposta al terzo punto del quesito

Individuazione dei beni pignorat & generalitd di eventual comproprietarn

3.1 DESCRIZIONE SOMMARIA:

Fondamenta Gaspare Contarini nelle immediate vicinanze del Campo e della Chiesa
Madonna dell'Orto,

Caratteristiche zona: in centro storico di pregio Area urbanistica: residenziale

Servizi presenti nella zona: urbanizzazione primaria e secondaria,

Identificativo corpo: Soffita VE Cannaregio 3527/A P. 2°

Magazzini e locdali di deposito [C2] adiacente Madonna dell'Crio)

|dentificato al catasto Fablbricatfi :

Fg. 12, Mapp. 134, Sub 7, Cannaregio, 3527/A, P2°, Comune Venezia, cat. C2, cl. 3,
cons. 220 mq, sup. 232 mg, rendita € 511,29

Derivante da: giusta variazione termitoriale n. 531/2016 del 25.06.2015 in atti dal 05.01.2014
per frasferimento del Comune di Venezia sezione di Venezia L736Q al Comune di
Venezia L736 che ha soppresso l'u.d. MCEU VE Fg. 12 Mapp. 136 Sub 7 cat. C2 di 220 mg
gia a sua volta oggetto di: -variazione per codifica piano incoerente n. 22571.1/2014 del
30.01.2014 variazione da PT a P2 La citata unitéd immobiliare fa parte di maggior
fabbricato insistente su area censita NCT - partita 1 - sezione Venezia Fg. 12 Mapp. 117
ente urbano di 1430 mg - Con atfo di compravendita rogito notaio F. Candiani di
Venezia il 27.07.1988, Rep. n. 2309 trascrito a Venezia 06.08.1788 nn. 12191/14%989,

il diritto intera piena proprieta sofitta P2° Venezia NCEU
sez. VEFg. 12 Mapp. 136 3ub 7 cat. C2 cl. 3 mg 220; - Con decreto frasferimento Tribunale
Venezia 24.07.2000, Rep. n. 3278 trascritio 07.08.2000 nn. 146318/24704, l'v.i. sofita P2°
Venezia MCEU Sez. VE Fg. 12 Mapp. 1346 Sub 7 cat. C2 veniva trasferita per la piena
proprietéi da alla

EiE
Alla data di frasferimento la
risulfava avere modificato la propria ragione

giusta scriffura privata autentica notaio A. Lorenzetio
24.05.2000 Rep. n. 9787 ftrascritto 21.06.2000 nn.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 310 f 2019

12670/18%57 - Con affe di compravendita rogite notaic M. Cassano di Padova il
06.05.2002, Rep. n. 161410 trascritte a Venezia 23.05.2002 nn. 11832/17290, la
veniva

trasformata in

Iregolaritd:
Sono state riscontfrate le seguenti iregolarita: M. anagrafico e mg emrati

Regolarizzabili mediante: lstanza rettifica

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita catastale

Risposta al quarto punto del quesito

Regolanta urbanistica

04. Conformita urbanistica:

Magazzini e locali di deposito [C2]

Strumente urbanistico Approvate: Piano regolatore generale
In forza della delibera: DGRV n. 2547 del 13.09.2002
lona omogenea: AN

Norme tecniche di attuazione: SCHEDAIS

Unita edilizia di bose non residenziale
preottocentesca a capannone senza fronte
acqueo (tipo Ki].

Parte | - Descrizione

Per unita edilizia di base non residenziale
preottfocentesca a capannone senza fronte
acqueo siintfende 'unita edilizia che, stanti le
sue carattenstiche strutturali, distnoutive e
compositive, & nconducibile al ipo
preottocentesco di seguito schematicamente
codificato. Tipo a fronte moneocellulare a
capannone caratterizzato da:

a) fronte di edificazione parn ad un modulo o
cellulg;

b) profondita di edificazione distnbutivamente
paorn ad una cellula, dimensionalmente pan ad
almeno due o fre volte la dimensione del fronte
di affaccio;

¢) altezza di edificazione distnbutivamente pan
ad un piano, dimensionalmente in genere
rilevante, e comunque maggiore dell'altezza
media di un piano nelle unita edilizie di basze
residenziali;

d] affaccio sempre libero sul fronte, non
acqueo, e, assai di frequente, sul retro;

e) composizione del prospetto frontale
arficolato secondo uno dei due seguenti modelli
di partitura:

el - carafterizzato da un'unica grande apertura
centrale, a volte comspondente all'intera
dimensione dell'affaccio & non dirado
amcchita da element architettonici di pregio
[colonne, archi, tfrabeazioni in pietra);

e? - caratterizzato dalla centralita dell'apertura
prncipale (porta) rispetto a due aperture laterali
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 310 f 2019

di minon dimenszioni [finestre]; f) modello di
aggregazione senale lineare semplice, piv
raramente doppio, realizzato per accostament
dei mur longitudinali, sempre, comungue,
ciechi; nessuna variazione nell'articolazione dei
prospetti in situazioni d'angolo.

Parte Il -

Prescrizione relative alle frasformazioni fiziche

(1] Mantenimento o riprstine del volume
edificato e della sua unitanetd inferna.

(2] Mantenimento dell'unita della cellula, con
facolta di modificarne I'organizzazione interna
mediante strutture, amovibili, quali frameza e
soppalchi, che ne consentanc comungue la
riconoscibilita, nonché ai fini dell'insermento, o
del rierdine, di servizi intemni, quali impianti
igienico-sanitan (anche in blocchi unificati) e
simili, essendo prescritto 'uso di elementi leggen
prefabbricat. 5e del caso, ed ove occorra per
rispettare ogni altra prescrizione, | predeth servizi
interni devono essere dotat di impiant di
condinonamento d'aria o di ventilozione spinta
(3] Mantenimento o ripristine del prospetto
frontale, nonché di quello di fondo ove esistente
e nettamente carattenzzate, secondo il modello
di portitura riconoscibile; possibilitd di modifiche
del numero, delle forme, delle dimensioni & delle
posizioni delle aperture soltanto al fine di
ricondure a tale modelle di partitura

Parte Il -

Destinazioni d'use compatibili Industria;
arfigionato; abitazioni; esercizi commerciali al
minuto; pubbilici esercizi; magazzinig; uffici aperti
al pubblice; attrezzature culturali; attrezzature
associative; attrezzature ricreative; uffici
direzionali.

Immobile zottoposto a vincolo di carattere MO
urbanistice:

Elementi urbanistici che limitano la R[]
commerciabilita?

Nella vendita dovranno essere previste MO
pattuizioni particolari?

Residua potenzialita edificatoria: NO
Dichiarazione di conformité con il PRG/PGT: |5l

Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 310 /2019

Descrizione: Magazzini e locali di deposito [C2] di cvi al punto Soffita VE Cannaregio 3527/A
P. 27 (F.ta G. Contarini)

PROPRIETA' 1/1, Soffita al grezze P2° con abbaino a Venezia nel Sestiere di Cannaregio
[Fondamenta G. Confarin vicinanze Campeo e Chiesa della Madonna dellCrfo). Lo stato di
fatto risulta conforme dalla scheda planimetria catastale dei primi anni ottanta del secolo
SCOrso.

Superficie complessiva di circa mqg 70,00

E' posto al piano: P2°

L'edificio & stato costruito nel: Edificio preottocentesco

L'unité immobiliare & identificata con il numero: Venezia Sestiere Cannaregio 3527/A F.ia G.
Contarin; ha un'altezza ufile infema di circa m. 2,90 infradosse colmo

L'intero fabbricato & composto da n. 2 piani complessivi di cui fuori terran. 2

Stato di manutenzione generale: buono

Desfinazione | Parametro Volume Sup:éi"f-iaié_féalé_ﬂ;;aéﬁgiai-é_' Coeff. | Superficie Prezo
‘ ‘ equivalente unitaric
i \agazmino P2° | sup lorda | o ‘ %0,00 [ 1.00 90,00 € 1.550,00
pavimento ‘
1 1
90,00 0,00

Criteri estimativi OMI (Oszervatorio del Mercato Immaobiliare)
Destinazione d'uso: Commerciale Sottocategoria: Magazzine

Valori relativi alla Agenzia del territorio
Periodao: I° 2019 Zona: Venezia Tipo di destinazione: Commerciale Tipologia: magazzini

Sup. di riferimento: Lorda Stato conservativo: Oftimo val. di mercato min/max {€,e’mqj:
2.500

Risposta al quinto punto del quesito

Stato di possesso e atto di provenienza

Titolare/Proprietario: - Con decrefo frasferimento Tribunale Venezia 24.07.2000, Rep. n. 3278
trascritto 07.08.2000 nn. 14318/247084, l'u.i. sofitta P2° Venezj
Sub 7 cat. C2 veniva trasferita per la piena proprietd da

risulfava avere

modificate la propria ragione sociale in giusta scrittura privata

autentica notaio A. Lorenzetto Pesericostecchininegridesalvi il 24.05.2000 Rep. n. 9787

frascritto 21.06.2000 nn. 12670/18%957 - Con atfe notaic M. Cassano di Padova il 06.05.2002,
i \ ' 5 la

veniva frasformata in

al 24/07 /2000 ad oggi (attuale/i

proprietario/i
. In forza di decreto di frasferimento; trascrite a Venezia, in data 07/08/2000, ai nn.
16318/24706.

Identificative corpo: 3offita VE Cannaregio 3527/A P. 2° (F.ta G. Contarini)

Magazzini e locali di deposito [C2] sito in Venezia (VE), 55T Cannaregio, 3527 /A (vicinanze
Madonna dell'Orto)

libero
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Risposta al sesto punto del quesito

Vincol ed oneri giundici gravanti sul bene

é.1

6.2

6.3

Vincoli che restano a carico dell'acquirente:
6.1.1 Domande givdiziali o altre frascrizioni pregivdizievoli:
Messuna.
6.1.2 Convenzioni matimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale:
Messuna.
6.1.3 AMi di asservimento urbanistico:
Messuna.
6.1.4 Alfre limitazioni d'uso:
Messuna.
Vincoli ed oneri che potranno essere cancellati con il decreto di
trasterimento:
6.2.1 Iscrizioni:

- |poteca volontaria attiva a favore di Banca Intermobiliare di investimenti e
Gestioni Spa cun‘rrc_: Derivante da: ipotecario!
Importo ipoteca: € 49000000,00; Importo capitale: € 24500000,00 : A rogito di
notalo Cardarelli Sergio in dota 06/08/2010 ai nn. B4815/24934; lscritto/trascritto
a Venezia in data 09/08/2010 ai nn, 6331/28140 ;

6.2.2 Pignoramenti:
- Pignoromente a favore di Nuova Frontiera SPV srl contro _in
liquidazione; Derivante da: Verbale Pignoramento iscritto/trascritto a Venezia in
data 24/07/2019 ai nn. 4843;

6.2.3 Altre frascrizioni:
Messuna.

&.2.4 Alfre limitazioni d'use:

Messuna.

Misure Penali
MNessuna.

Risposta al punto setftimo del quesito

Importe annuo delle spese fisse di gestione e manutenzione — spese straordinane gia deliberate ma
non ancora scadute —spese condominiali scadute non pagate negli uliimi due anni anterion alla data

della penza — eventuali cause in corso

Spese di gestione condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione condominiale dellimmobile: Messuna
Accessibilitd dellimmobile ai soggetti disabili: NO

Risposta al punto oftavo del quesito
Valutazione complessiva dei beni, indicando i criteri di stima ufilizzati
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8.2

8.3

8.4

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 310 f 2019

Criteric di stima:
comparatfivi parametrici

Fonti di informazione:

Catasto di Venezia; Conservatoria dei Registri Immobiliar di Venezia;

Utfici del registro di Venezia; Ufficio fecnico di Comune di Venezia;

Agenzie immebiliari e/o osservatori del mercate immeoebiliare: Osservaterio Mercato
Immobiliare OMI Agenzia Entrate Agenzie immobiliar;

Parametr medi di zona per destinazione principale (€./mq.): Medi E/mg 1.500 = 2.500
stato conservative OTIIMO Provincia: VENEZIA, Comune: VENEZIA, Fascia/zona:
Centrale/CANNAREGIO MORD, Cod. zona catastale: B19, Microzona catastale n.: 3,
Tipologia prevalente: Abitazioni civili, Destinazione: Commerciale

Valutazione corpi:

Soffitta VE Cannaregio 3527/A P. 2° Magazzini e locali di deposito [C2]
stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 13%9.500,00.

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo
I lagazzing P2° #0.00 € 1.550,00 € 137.500,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpoe € 139.500.00
Valore Corpo € 139.500.00
Valore Accessor €0.00
Valore complessivo infero £ 139.500.00
Valore complessivo diritto e quota £ 139.500.00
Valore di stima £ 139.500.00
Riassunto:

[} Immuobile Superficie Llorda Valore infero Valore diritto e
medio ponderale quota

Soffitta VE llagazini e locali 20,00 € 139 .500.00 £ 13%9.500,00
Cannaregic di deposito [C2]
527 AP 2

Adeguamenti e correzioni della stima:
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: €0.00

Armotondamenti £ -206,00

Costi di cancellazione oneri e formalita:
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 310 f 2019

Soffitta VE Cannaregioc 3527/A P. 2° (F.ta G. Contarini)

Tipologia Costo
scrizione diipoteca - Volontaria € 29400
Trascrizione pregivdizievele - Pignoramenito € 29400

Totale costi di cancellazione: € 588,00
8.5 Prezzo base d'asta del lotte:

WValore immebileal netto decurtazioni nello state di fatte in cui si frova: £ 13%.000,00

8biz Classamento energetfico dell'immobile:

Identificative corpo: Soffitta VE Cannaregio 3527/A P. 2° (F.ta G. Contarini)
Attestazione Prestazione Energetica: NON presente

Risposta al nono punto del quesito
Valutazione della scla quota indivisa

D Valore diritto e quota

Risposta al decimo punto del quesito
Gestione Allegati

Allegati

ALLEGATO_CCIlAA_Visura societana

ALLEGATO_AGEMNIIA ENTRATE_Conservatoria

ALLEGATI LOTTO 03 VECN3527_Rilievo-Foto-Catasto-Urbanistica

Risposta alllundicesimo punto del quesito
Specificare se immobile soggetto ad IVA

Regime fizcale della vendita: Soggetic IVA

Risposta al dodicesimo punto del quesito
Schema idenfificativo dei beni da porre all'asta
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Lotto

Dirtto reale staggito e Quota proprieta

Identificativo catastale

Yalore

Data generazione:
23-09-2020

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 310 f 2019

003 - CN3527/A Soffitta P. 2°

Corpo Soffitta VE Cannaregio 3527/A F. 2°

Corpo Soffitta VE Cannaregio 3527/A P. 2°

Fg. 12, Mapp. 136, Sub 7, Cannaregio, 3527 /A,

P2¢, Comune Veneza, cat. C2, cl. 3, cons. 220 mq.
sup. 232 mq, rendita € 511,29

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello
stato di fatto in cui si trova: 139.000,00€

L'Esperto alla stima
Arch. Reberto Platania

ROBERTO
PLATANIA

WN* 1483
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