Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 172 / 2015

Tribunale di Venezia
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: Banca MPS Spa

contro;

N°® Gen. Rep. 172/2015
data udienza ex art. 569 c.p.c.: 22-03-2016 ore 10:00

Giudice Delle Esecuzioni: Dott._ssa SILVIA BIANCHI

i

RELAZIONE Di CONSULENZATECNICA D'UFFICIO
Perizia di stima immobiliare

Lotto 001

Esperto alla stima:
Codice fiscale:
Partita [VA: EESEcens
Studio in: Via Melidissa 31 - 30020 Eraclea
Telefono: (0421231878
Fax: 0421232724
Email: mm.morsilli@virgilio.it

Pec: mariamichela.morsilli@archiworldpec.it
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 172 / 2015

Riassunto Perizia

Bene: Via Burano - Localita DUNA VERDE - Caorle (Venezia) - 30021

Descrizione generica: Trattasi di unita abitativa posta al piano primo, con cortile nel condominio denomi-
nato “VILLAGGIO MARE LUCE". l’intero complesso si sviluppa, per buona parte, su due piani ed & for-
mato da 16 abitazioni disposte sui tre lati del lotto a racchiudere 'area comune dove & situata anche la
piscina. Trattasi di residenza estiva marina. :

Identificativo Lotto: 001

Corpo A_ABITAZIONE PIANO PRIMO: CAP: 30021 frazione: dealité DUNA VERDE, Via Burano

Quota e tipologia del dlrltto

teriori informazioni sul debitore: Non si é ritenuto di effettuare verifiche sullo Stato Civile o sul Regime
Patrimoniale del soggetto, in quanto la proprietd del bene deriva da successione.

Piena proprieta

Ulteriori informa-

zioni sul deb|tore Nonsié ntenuto di effettuare ver.rﬁche sullo Stato Civile o sul Regime Patrimoniale del
soggetto, in quanto la proprieta def bene deriva da successione.

Ulteriori informazioni sul debitore: Non si é ritenuto di effettuare verifiche sullo Stato Civile o sul Regime
Patrimoniale del soggetto, in quanto la proprietd def bene deriva do successione.

Gravami e Oneri

Ipoteca volontaria attiva;

A favore di Banca MPS Spa contro —
Derivante da: CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIAR[O

Importo ipoteca: € 288000;

Importo capitale: € 144000;

A rogito di Notaio GAGLIARDI ANTONIO in data 10/04/2006 ai nn. 194020/18631;

Iscritto/trascritto a VENEZIA in data 03/05/2006 ai nn. 19202/4753

ipoteca giudiziale attiva; .

A favore di BANCA POPOLARE FRIULADRIA sPA contro Y
Derivante da: DECRETO INGIUNTIVO;

Importo ipoteca: € 230000;
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Importo capitale: € 155426.85;

A rogito di UFFICIALE DI PORDENONE in data 03/07/2010 ai nn. 1031/2010;

Iscritto/trascritto a VENEZIA in data 15/07/2010 ai nn. 24361/5423;

Note: Le spese di cancellozione indicate sono da considerarsi indicative ed andranno definite af momento
del trasferimento.

Ipoteca giudiziale attiva; A favore di UNICREDIT CORPORATE BANKING S.P.A. contro L

Derivante da: DECRETO INGIUNTIVO; .

Importo ipoteca: € 200000; Importo capitale: € 200000; .

Arogito di TRIBUNALE DI TREVISO Sez. CASTELFRANCO VENETO in data 06/07/2010 ai nn. 2708/2010;
Iscritto/trascritto a VENEZIA in data 22/07/2010 ai nn. 25426/5650;

Note: Le spese di cancellazione indicate sono da considerarsi indicative ed andranno definite al momento
del trasferimento. .

Ipoteca giudiziale attiva; '

A favore di, VENETO BANCA 5.C.P.A. contro (Y

Derivante da: DECRETO INGIUNTIVO;

Importo ipoteca: € 61870.86; Importo capitale: € 30000;

A rogito di TRIBUNALE DI TREVISO Sez. MONTEBELLUNA in data 22/02/2011 ai nn. 210/2011;
Iscritto/trascritto a VENEZIA in data 04/03/2011 ai nn. 7664/1407;

Note: S/ segnale che nella trascrizione dell'fscrizione delf'ipoteca, vi é stata una probabile inversione degli
importi attribuiti al capitale ed all'ipoteca che risultano rispettivomente: Importo Ipoteca euro 30.000,00
ed importo capitale euro 61870.86.

Le spese df cancellazione indicate sono do considerarsi md:catwe ed andranno definite al momento del
trasferimento,

Pignoramento a favore di Banca MPS Spa contro {

Derivante da: VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBIL;
A rogito di UFFICIALE GIUDIZIARIO[DI VENEZIA in data 23/04/2015 ai nn. 10798/7757 iscritto/trascritto a
VENEZIA in data 23/04/2015 ai nn. 10798/7757:

Valore lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in £€183.106,15
cui si trova:

Prezzo di vendita de! lotto nelio stato di "libero": AU €183.106,15
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Indicazione dei quesiti all'esperto incaricato alla stima degli immobili pignorati.
Preliminarmente I'esperto & invitato a redigere un sommario della propria relazione, da inserire come pa-
gina 1, indicando le pagine corrispondenti alie risposte ai singoli quesiti.

Quesiti
I quesiti a cui rispondere ai fini dei beni pignorati sono:

1. l'esperto, prima di ogni attivita, verifichi la completezza della documentazione ex art.567 c.p.c. e,
in particolare, la continuita delle trascrizioni dei titoli d'acquisto nel ventennio anteriore al pi-
gnoramento; ove riscontri la mancanza o Pinidoneita della documentazione e soprattutto il di-
fetto della continuita delle trascrizioni, come sopra precisato, lo segnali immediatamente al credi-
tore procedente ed al giudice sospendendo immediatamente le operazioni di stima;

2. l'esperto verifichi le generalita dell'esecutato, lo stato civile, il numero di codice fiscale richieden-
done l'eventuale rilascio presso il competente ufficio distrettuale nonché la condizicne rispetto al
regime patrimoniale, in caso di soggetto, indicando pure la data del matrimonio;

3. provveda, previo accesso all'immobile, alla esatta individuazione dei beni oggetto di pignora-
mento - evidenziando preliminarmente se i beni o parte di essi sono stati pignorati per l'intero
o solo pro quota, indicando in questo secondo caso le generalita dei comproaprietari - ed alla for-
mazione, ove opportuno, di uno o pit lotti per la vendita mediante indicazione della tipologia di
ciascuno immobile, della sua ubicazione, delle eventuali pertinenze ed accessori, servitl 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 regolarita dei beni sotto il profilo urbanistico, edilizio, e in caso di esi-
stenza 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 compe-
tenti; verifichi I'esistenza della dichiarazione di agibilita dell'immobile, il tutto previa acquisizione
o aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica prevista dalla vigente normativa;

5. lo stato di possesso degli immobili, precisando se occupati da terzi (indicando, ove possibile le ge-
neralita degli occupanti) ed il relativo titolo; ovvero dal debitore fallito: ove essi siano occupatiin
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base ad un contratto d'affitto o locazione, verifichi la data di registrazione e la scadenza del con-
tratto per I'eventuale disdetta, I'eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventual-
mente in corso per il rilascio;

indichi i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene ivi compresi i vincoli derivanti da contratti inci-
denti sulla attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il suo carattere storico - arti-
stico distinguendo ed indicando in sezioni separate quelli che restano a carico deli'acquirente e

quelli che saranno invece cancellati dalta procedura, indicando per questi ultimi i costi a cid neces-

sari; il perito dovra in particolare ed in ogni caso pronunciarsi esplicitamente, in senso affermativo
0 negativo, sull'esistenza dei seguenti oneri e vincoli:
1. perivincoli 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 e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al
coniuge
* altri pesi e limiti d'uso
2. perivincoli ed oneri che potranno essere cancellati con il decreto di trasferimento:

® iscrizioni .

* pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli
indichi, ove ne ricorre il caso, 'importo annuo delle spese fisse di gestione e manutenzione, le
eventuali spese straordinarie gia deliberate e non scadute, le eventuali spese condominiali sca-
dute non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia;
fornisca la valutazione complessiva dei beni, indicando i criteri di stima utilizzati, le fonti delle in-
formazioni assunte per la stima, esponendo poi in forma tabellare il calcolo delie superfici, # va-
lore @ mq., il valore totale ed esplicando analiticamente gli adeguamenti e correzioni in ragione
dello stato d'uso e manutenzione, dello stato di possesso, dei vincoli ed oneri giuridici non elimi-
nabili dalla procedura, 'assenza di garanzia per vizi occulti nonché per eventuali spese condomi-
niali insolute, la necessita di bonifica ed eventuali rifiuti e quindi il valore finale del bene al netto e
al lordo di tali detrazioni e correzioni comprese quelle di cui al punto 8 bis;

8bis. Verifichi il consulente il classamento energetico dell'immobile e I'eventuale certifi-
cato. In assenza di tale certificato, dica il consulente quale sia il costo a questo applica-
bile;

nel caso si tratti di quota indivisa fornisca altresi la valutazione della sola quota tenendo conto
della maggiore difficolta di vendita per le quote indivise e precisi se il bene risulta comodamente
divisibile identificando in caso affermativo gli enti che potrebbero essere separati in favore della
procedura, qualora si tratti di terreni che non configurino un unico appezzamento, valuti l'oppor-
tunita di formare i lotti tenendo conto del presumibile interesse dei confinanti ad acquistare sol-
tanto i terreni vicini; "
alleghi almeno due fotografie esterne e due interne di ciascun bene, la planimetria, la visura cata-
stale attuale, copia della concessione o licenza edilizia o atti di sanatoria, copia dell'atto di prove-
nienza e dell'eventuale contratto di locazione e quant'altro ritenga utile, nonché la documenta-
zione comprovante I'ammontare delle spese sostenute.
dica se la vendita sia soggetta ad imposta di registro o IVA e se I'immobile & un bene strumentale
dell'azienda eventualmente esercitata dal debitore esecutato;
predisponga uno schema identificando i beni immobili da porre all'asta individuando:

1. lotto;

2. diritto reale staggito

3. quota di proprieta

4. identificativo catastale
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5. wvalore attribuito.

Rediga infine, I'elaborato, inviandone copia ai creditori procedenti o intervenuti e al debitore, anche se
non costituito, almeno 45 giorni prima dell'udienza fissata, termine improrogabile, ai sensi dell'art. 569
del codice a mezzo posta ordinaria o posta elettronica, nel rispetto della normativa, anche regolamentare
concernente la sottoscrizione, la trasmissione e la ricezione dei documenti informatici e teletrasmessi.

Qualora I'esperto ricevesse osservazioni sulla perizia, dovra comparire all'vdienza fissata.

L'esperto & autorizzato ad accedere presso tutti gli uffici interessati onde prendere visione e chiedere co-
pia, con diritti d'urgenza degli atti e documenti ivi esistenti, ed all'uso della forza pubblica ove l'esecutato
ostacoli I'accesso all'immobile pignorato e di ogni altro ausilio ai fini dello svolgimento dell‘incarico, com-
preso {'utilizzo della propria autovettura.

L'esperto, prima dell'inizio delle operazioni peritali, dovra prestare giuramento presso la Cancelleria
delle Esecuzioni Immobiliari attraverso I'apposito modello allegato.

Al momento del deposito della relazione di stima sara necessario depositare una ulteriore copia cartacea
ed informatica integrale per il Professionista Delegato alla Vendita.

Per tutte le procedure iscritte a ruolo a partire dal 01.07.2014 I'esperto nominato provveda a redigere la
relazione di stima immobiliare a mezzo del programma informatico EfiSystem.

Tale indicazione & vincolante per |'esperto.

Pag. &
Ver3.2.1
Edicom Finance st

]
Ly
=
(]
X
=
=
Q
ul
<
k&
Q
™
pr
o<
=
s}
<
=
&
o
[
o
[T}
O
o
©L
=
©
(=]
o
@
]
(]
£
W
3
=
[%2]
o
[*]
=
2
X
e
=
=
i
<
=
i
o
£
[
E
i

i
H
H
H
H
H
:




Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 172 / 2015

e Bem in Caorle (Venez:a)
R §"Loca|sta/FraZ|one Localita DUNA VERDE
o Via, Burano

Lotto: 001

. - Rlsposta aI prlmo punto de! quesuto e
: Comp!etezza della documentaznone e venfca della continuita delle trascrl:ion: de: tltoh d| acqutsto nel ventenmo;
' antenore aI plgnoramento o B :

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? Si
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? Si

Rlsposta ai secondo punto del quesnto .
Genera!:ta degh esecutatl, COdICI frscah, stato cwne e reg:me patramomale _

Esecutato/i:

Ulteriori informazioni sut debitore: Non si é ritenuto di effettuare verifiche sullo Stato Civile o sul Re-
gime Patrimoniale del soggetto, in quanto la proprietd del bene deriva da successione.

Ulteriori infarmazioni sul debitore: Non si é ritenuto di effettuare verifiche suflo Stato Civile o sul Re-
gime Patrimoniale del soggetto, in quanto la proprietd del bene deriva da successione.

Ulteriori informazioni sul debitore: Non si é ritenuto di effettuare verifiche sullo Stato Civile o sul Re-
gime Patrimoniale del soggetto, in quanto la proprietd del bene deriva da successione.

Rlsposta aI terzo punto del qUesu o

Indw:duaz:one dEI bem plgnoratl e generahta d: ‘

BENE PIGNORATO PER L'INTERO
LOTIO UNICO
3.1DESCRIZIONE SOMMARIA;:
L'unita abitativa & situata in comune Caorle nella localita balneare di “Duna Verde”.
La localita & posta tra Eraclea Mare e Porto Santa Margherita ed & nata tra gli anni ’60 e ‘70
Le attivita commerciali, cosi come le numerose infrastrutture sportive, sono legate essenzialmente
al periodo turistico estivo.
Caratteristiche zona: INSEDIAMENTO TURISTICO ESTIVO di pregio
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Area urbanistica: residenziale a traffico locale con parcheggi buoni.

Importanti centri limitrofi: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria. Importanti
centri limitrofi: CAQRLE, ERACLEA MARE.

Caratteristiche zone limitrofe: AGRICOLE e TURISTICHE

Attrazioni paesaggistiche: Nelle immediate vicinanze si trovano: LAGUNA DEL MORT, FOCE DEL
LIVENZA, LAGUNA DI CAORLE, VALLEVECCHIA.

Attrazioni storiche: /

Principali collegamenti pubblici: SERVIZIO AUTOBUS MT, 100

Servizi offerti dalla zona: /

Identificativo corpo; A_ABITAZIONE PIANG PRIMO.

Abitazione di tipo civile [A2] sito in CAP: 30021 frazione: Localita DUNA VERDE, Via
Burano

Quota e tipologia del diritto
1/9 di : Piepa

tdentificato al catasto Fabbricati :
Intestazione:

Proprieta’
Proprieta”
Proprieta’
Proprieta’ per 6/9,

Foglio 38, particella 435, subalterno 5, indirizzo Via BURANO, piano 1, comune CAORLE, categoria
A/2, classe 6, consistenza S vani, superficie Totale: 68 m? Totale escluse aree scoperte**: 67 m?,

rendita € Euro 451,90

Derivante da: o

DENUNZIA {NEI PASSAGG! PER CAUSA DI MORTE} del 04/08/2002 n. 14472.1/2010 in atti dal
28/07/2010 (protocoilo n. VE0125383)

Registrazione: UU Sede: BASSANO DEL GRAPPA Volume: 552 n. 78 del 17/02/2003 SUCCESSIONE DI

Confini: Nord-ovest altra proprieta, est vano scala, sud distacco condominiale, salvo altri e pil esatti.

Irregolarita e Spese:

Pag. 8
Ver3.2.1
Edicom Finance srl

3
[Ye]
S
o«
m
& !
o
@ |
2
3
(TR
=
)
o
<L
=
i
i
-
]
[
8]
(TR
Z
o
[#]
[+]
(2]
[
o
g
uwt
3
=
W)
o
(=]
=
B!
Z
o
=
<!
=
z
[=]
s
m
E
u-‘




4.1

4.1.1

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 172 / 2015

Sono state riscontrate le seguenti irregolaritd: La scheda catastale che identifica 'unita non
corrisponde alla effettiva distribuzione interna dei locali.

Regolarizzabili mediante: Presentazione della nuova scheda catastale, previa pratica edilizia in
sanatoria.

Presentazione nuova scheda catastale : € 500,00

Oneri Totali: € 500,00

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita catastale

Rlsposta al quarto punto de! quesnto

Regolanté urbamst:ca

PRATICHE EDILIZIE;

Numero pratica: NULLA OSTA PER ESECUZIONE LAVORI EDILI, prat. n, 219/73 del 13/09/1973
Intestazione: Mestre geom. Adalberto

Tipo pratica: Nulla Osta per Opere Edilizie .

Per lavori: COSTRUZIONE DI UN GRUPPO DI FABBRICATI DI CIVILE ABITAZIONE

Oggetto: nuova costruzione

Rilascio in data 13/09/1973 al n. di prot.

Abitabilita/agibilita in data 15/10/1974 al n. di prot.

Numero pratica: AUTORIZZAZIONE EDILIZIA n. 188/93

Intestazione: CONDOMINIO MARE LUCE

Tipo pratica: Autorizzazione edilizia

Note tipo pratica: | LAVORI DI MANUTENZIONE STRAORDINARIA hanno riguardato il rifacimento della
pavimentazione perimetrale della vasca ed ulteriori opere sempre riguardanti la piscina.

Per lavori: SANATORIA DELLA PISCINA realizzata in difformit2 a quanto autorizzato e LAVORI DI
MANUTENZIONE STRAORDINARIA

Presentazione in data 27/05/1993 al n. di prot. 13156/1572

Rilascio in data 31/10/1997 al n. di prot. :

Numero pratica: COMUNICAZIONE DI ATTIVITA’ EDILIZIA LIBERA del 05/04/2007 prot. n. 14312
Intestazione: CONDOMINIO MARE LUCE

Tipo pratica: ATTIVITA' EDILIZIA LIBERA

Per lavori: Intervento di manutenzione ordinaria di ripassatura delle falde di copertura delle porzioni
di fabbricato & due piani.

Presentazione in data 05/04/2007 al n. di prot. 14312

Conformita edilizia:

Abitazione di tipo civile [A2]

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: La distribuzione interna non corrisponde a quanto
rappresentato graficamente nella pratica edilizia originaria: NULLA OSTA PER ESECUZIONE LAVORI
EDIL}, prat. n. 219/73 del 13/09/1973

Regolarizzabili mediante: PRESENTAZIONE D} SCIA A SANATORIA

PRESENTAZIONE DI SCIA A SANATORIA_PRATICA EDILIZIA : € 1.000,00

PRESENTAZIONE DI SCIA A SANATORIA _ SANZIONI E DIRITTI : € 606,00

Oneri Totali: € 1.606,00
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Per quanto sopra NON si dichiara la conformita edilizia -
4.1.2 Conformita urbanistica:

Abitazione di tipo civile [A2]

Strumento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale

In forza della delibera: P.AT, pubbklicato nel BUR n. 21 del 21.02.2014
della delibera provinciale N. 7/2014, ed entrato
in vigore dal 08.03.2014. A seguito
dell'approvazione del PAT, il PRG vigente, per le
parti compatibili

Zona omogenea: ZONE DI ESPANSIONE RESIDENZIALE (Z.T.0. CI/3)

Norme tecniche di attuazione: ART. 14 ZONE DI ESPANSIONE RESIDENZIALE
(ZT.0.Cl)

Immobile sottoposto a vincolo di carattere NO

urbanistico:

Elementi urbanistici che limitano la NO

commerciabilita?

Nella vendita dovranno essere previste NO
pattuizioni particolari?

Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT: sl

Note sufla conformita: Nessuna,

Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica -

Descrizione: Abitazione di tipo civile {A2] di cui al punto A_ABITAZIONE PIANO PRIMO

Trattasi di unita abitativa posta al piano primo, con cortile nel condominio denominato “VILLAGGIO MARE
LUCE” realizzato tra 'anno 1073 e 1974,

L'intero complesso si sviluppa, per buona parte, su due piani ed & formato da 16 abitazioni disposte sui tre
lati del lotto a racchiudere I'area comune dove & situata anche la piscing.

Trattasi di residenza estiva marina.

L'unita & accessibile attraverso una scala coperta comune ad un'altra unita abitativa ed & compaosta da una
zona ingresso-cucina, un soggiorno con poggiolo, due camere ed un bagno, nonché le parti comuni
all'intero stabile ai sensi dell’art, 1117 del c.c. ed in particolare della quota indivisa di 1/16 della piscina
posta nel giardino comune.

All'unita abitativa & altresi collegato un posto macchina ad uso perpetuo esclusivo, cosi come individuato
nella planimetria allegata all'atto 14702 di Rep. Notaio De Mezzo del 1974 e contraddistinto con il simbolo
a/13.

DESTINAZIONE E SUPERFICIE NETTA DEI LOCAL!
Superfici interne rilevate
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 172 / 2015

PIANC PRIMO

Ingresso mq. 04,82
Cucina mg. 06,44
Soggiorno mqg. 19,22
Disimpegno mg. 01,64
Camera mgqg. 15,52
Camera mg. {18,389
Bagno mg. 03,91
Poggioclo mg. 03,56

Posto auto scoperto con servitll perpetua esclusiva

DESCRIZIONE DELLE STRUTTURE E DELLE FINITURE

La struttura portante dell’immobile, cosi come descritta nel collaudo statico allegato alla richiesta di
abitabilita, & formata da una muratura in trimattoni dello spessore di cm. 20; solai in latero-cemento 16+4
di cappa cementizia, con interasse travetti di cm. 40 e luce massima di mt. 4. La copertura a falde inclinate
& formata da solaio in latero-cemento.

La finitura esterna & ad intonaco rustico. .

L’area esterna comune & organizzata con camminamenti e prato oltre ad un’ampia piscina contornata da
un‘area solarium in gres.

Al di fuori della recinzione che contorna 'immobile, lo scoperto in proprieta e organizzato a posti auto.

GRADO DELLE FINITURE E DEGL! IMPIANTI

Sono presenti l'impianto idrico e Vimpianto elettrico oltre ad un boiler per I'acgua calda sanitaria, non &
presente I'impianto di riscaldamento.

Le pavimentazioni interne sono in materiale ceramico.

Gli infissi esterni sono in legno con vetro singolo e scuri,

Il portoncino di ingresso ha finitura in legno.

Le pareti esterne sono intonacate e dipinte.

| poggioli presentano delle ringhiere in ferro zincato e verniciato.

1. Quota e tipologia del diritto

Superficie complessiva di circa mq 73,50

Stato di manutenzione generale: SUFFICIENTE

Condizioni generali dell'immobile: L'abitazione si presenta in SUFFICIENTE stato di conservazione e
manutenzione, anche se tutti gli elementi presenti sono datati, in particolare i serramenti esterni in legno
con vetro singolo, il portoncino di ingresso, i sanitari e gli stessi impianti.

Informazioni relative al calcolo della consistenza: .
It calcolo della superficie commerciale & stato eseguito ai sensi del D.P.R. n. 138/98, cosi come recepito
dalle Istruzioni dell’Agenzia del Territorio per la determinazione della consistenza degli immobili urbani
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 172 / 2015

per la rilevazione dei dati dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare.
Nel calcolo della superficie commerciale & stato volontariamente omesso il posto auto ad uso perpetuo
esclusivo, collocato nell'area comune condominiale e senza una sua autonoma definizione catastale.

Destinazione | - Parametro-.: | Volume |- Superficie Coeff. | ' Superficie:: 1| -Prezzo -
: ' ‘ ' reale/potenziale| ' ‘| -equivalente | unitario
RESIDENZA superf. esterna lorda 0 70,00 1,00 70,00 € 2.650,00
POGGIOLO sup lorda di pavimento 0 3,50 0,30 1,05 € 2.650,00
| 7350 | | 71,05

Valori relativi alla Agenzia del territorio

Pericdo: ANNOQ 2015 SEMESTRE |

Zona: CADRLE/ ZONA CENTRALE/ZONA BALNEARE
Tipologia: ABITAZION! CiviLl

Valore di mercato min (€/mq): 2100

Superficie di riferimento: Lorda

Tipe di destinazione: Residenziale

Stato conservativo: Normale

Valore di mercato max(€/mq): 2700

Rlsposta al qumto punto del ques:to

Stato di possesso [ atto di’ provenlenza

Titolare/Proprietario: Maf 26/06/1979 al 04/08/2002 .
In forza di atto di compravendita a rogito di Notalo ARRIGO in data 26/06/1979 ai nn.

20753 - trascritto a Venezia in data 21/07/1979 ai nn. 12635/10378.

Titolare/Proprietario:

dal 04/08/2002 ad oggi (attuale/i proprietario/i) .

In forza di denuncia di successione - Nota di trascrizione dell'accettazione tacita o espressa dell' e;edlta
risultante dai registri immobiliari: St - - registrato a BASSANO DEL GRAPPA in data 17/02/2003 ai nn.
78/552 - trascritto a Venezia in data 10/03/2003 ai nn. 11205/7977.

Titolare/Proprietario:

dal 10/04/2006 ad oggi (attuale/i proprietario/i).

In forza di ACCETTAZIONE TACITA DI EREDITA' a rogito di Notaio GAGLIARDI ANTONIO in data
10/04/2006 ai nn. 194020 - trascritto a Venezia in data 27/05/2015 ai nn. 14348/10170.

Identificativo corpo: A_ABITAZIONE PIANC PRIMO
Abitazione di tipo civile [A2] sito in Caorle (Venezia), Libero
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6.1

6.2

Rapporte di stima Esecuzione Immobiliare - n. 172 / 2015

Rlsposta al sesto punto de! ques:to

Vlncoh ed onerj gmndncn gravant| sul bene

Vincoli ed oneri giuridici;
6.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:
Nessuna.
6.1.2 Convenzioni matrimoniali e prowv. d'assegnazione casa coniugale:
Nessuna.
6.1.3 Atti di asservimento urbanistico:
Nessuna.
6.1.4 Altre limitazioni d'uso:
Nessuna,
Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:
6.2.1 Iscrizioni:
Ipoteca volontaria attiva;
A favore di Banca MPS Spa contro,

erivante da: CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUGC FONDIARIO;

Importo ipoteca: € 288000; Importo capitale: € 144000;

A rogito di Notaio GAGLIARD! ANTONIO in data 10/04,/2006 ai nn. 154020/18631;
Iscritto/trascritto a VENEZIA in data 03/05/2006 ai nn. 19202/4753

Ipoteca giudiziale attiva;

A favore di BANCA POPOLARE FRIULADRIA SPA contro

Derivante da: DECRETO INGIUNTIVO; Importo ipoteca: € 230000; Importo capitale: €
155426.85;

A rogito di UFFICIALE DI PORDENONE in data 03/07/2010 ai nn. 1031/2010;
Iscritto/trascritto a VENEZIA in data 15/07/2010 ai nn, 24361/5423;

Note: Le spese di cancellazione indicate sono da cons:derars: indicative ed andranno
definite al momento del trasferimento. -

Ipoteca iiudiziale attiva'| A favore di UNICREDIT CORPORATE BANKING S.P.A. contro

Derivante da: DECRETO INGIUNTIVO; Importo ipoteca: € 200000;
importo capitale: € 200000; _

A rogito di TRIBUNALE D! TREVISO Sez. CASTELFRANCO VENETO in data 06/07/2010 ai nn.
2708/2010;

Iseritto/trascritto a VENEZIA in data 22/07/2010 ai nn. 25426/5650;

Note: Le spese di cancellazione indicate sono da considerarsi indicative ed andranno
definite al momento del trasferimento.

i,

Ipoteca giudiziale attiva; A favore di VENETO BANCA S.C.P.A. contro e
Derivante da: DECRETO INGIUNTIVO; Importo ipoteca: € 61870.86;

Importo capitale: € 30000;

A rogito di TRIBUNALE DI TREVISO Sez. MONTEBELLUNA in data 22/02/2011 ai nn.
210/2011;

Iscritto/trascritto a VENEZIA in data 04/03/2011 ai nn. 7664/1407;

Note: Si segnale che nella trascrizione dell'lscrizione delf'ipoteca, vi é stata una
probabile inversione degli importi attribuiti al capitale ed all'ipoteca che risultano
rispettivamente; Importo Ipoteca euro 30.000,00 ed importo capitale euro 61870.86,
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Rapporto di stima Esecuzione tmmobiliare - n. 172 f 2015

Le spese di cancellazione indicate sono da considerarsi indicative ed andranno definite al
momento del trasferimento.

6.2.2 Pignoramenti:
Pigncrame i Banca MPS Spa contro . ST
erivante da: VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
A rogito di UFFICIALE GIUDIZIARIO D! VENEZIA in data 23/04/2015 ai nn. 10798/7757
iscritto/trascritto a VENEZIA in data 23/04/2015 ai nn. 10798/7757;

6.2.3 Altre trascrizioni:
Nessuna.
6.2.4 Altre limitazioni d'uso:
Nessuna.
6.3  Misure Penali
Nessuna.

Rlsposta al punto settlmo del quesnto

!mporto annuo delle spese flsse dl gestnone e manutenz;one - spese raordmane gté del:berate ma:non ‘ancora
scadute ~spese condommla!i scadute non’ pagate negh u[tum: due anm antermra aIIa data della penz;a : eventualr cause

Spese di gestione condominiale: o

Spese ordinarie annue di gestione dell'immaobile: 2.400,00 £

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: /
Millesimi di proprieta: 62,50/1000

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO

Note accessibilita dell'immobile diversamente abili: Non specificato
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: /

Vinceli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: /

Avvertenze ulteriori; /

Sy

Rasposta a!l ottavo punto del ques:to

Valutaznone complesswa de| bem :ndlcando i crlterl‘dl'stlma utnllzzatl :

8.1. Criterio di stima:
Nella formulazione del giudizio di stima si & tenuto conto di fonti dirette ed indirette.
Innanzitutto si & tenuto conto delle informazioni e dei dati ricavati sia dai colloqui con il
personale specializzato nel settore, sia dalle riviste immobiliari (e dai relativi siti internet) che
analizzano il mercato immobiliare locale.

In particolare, per un colloguio con i responsabili di agenzie immobiliari neIIa zona oggetto di

stima, si & fatto riferimento a: —dl Caorle e I'Agenzia Immoblllare-

di Duna Verde.

I SR 2 dato un’indicazione precisa di prezzi delle unita site nel complesso
' are uce oVvero tra i 190.000,00 e 200.000,00 euro, precisando che trattasi di un complesso
considerato prestigioso all'interno dell’edificato della localita. Nel caso in questione, volendo
trasformare il valore a corpo in mq. si avrebbero euro 2650/2780 al mq.. Anche I'Agenzia
Immobiliare , ha confermato il valore al mg. di euro 2.700,00, ribadendo il prestigio
del complesso condominiale.
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8.2,

8.3.

3.4.

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 172 / 2015

Le valutazioni di immobili con tipologia edilizia di abitazioni indipendent;, riportati tutti
all'interno della piattaforma web “Immobiliare.it”, danno una valutazione dei prezzi medi degli
immobili pubblicati, con riferimento al mese di ottobre 2015, di euro 2880,00,

La valutazione riportata nel “Borsino Immobiliare”, considerando I'abitazione posta nella 1°
fascia in base alla particolare appetibilita del contesto e localizzazione dellimmobile rispetto alla
media della zona ed alla tipologia e qualita del fabbricato rispetto alla media di quelli presenti
nella zona, & pari ad euro 2791,00 mq..

Tali indicazioni di prezzo sono pari al Valore Normale espresso nelle tabeile dall’Agenzia delle
Entrate per nuova costruzione che & di euro 2700 ,00/mq.. Nel caso in questione, tenendo conto
che I'immobile & inserito in un contesto condominiale ben tenuto, con aree a verde e piscina e
che all'abitazione & collegato un posto macchina ad uso perpetuo esclusivo, non considerato nel
calcolo della superficie commerciale, si ritiene di confermare che non debbano essere applicati
indicatori correttivi.

Pertanto, sulla base delle ricerche condotte e delle peculiarita dell'immobile, tenuto conto che i
diversi valori ritrovati non si discostano di molto e che vanno da un minimo di 2.650,00 euro a
2,880,00, tenute conto che trattasi di bene di Procedura Esecutiva, si conferma il valore unitario
pill basso ritrovato, di euro 2650,00 per metro quadrato di superficie commerciale,

Fonti di informazione:
Gia riportato su criteri di stima

Valutazione corpi;

A_ABITAZIONE PIANO PRIMO. Abitazione di tipo civile [A2]
Stima sintetica comparativa parametrica (sempln‘lcata)

Destmazmne v Superficie Valore Umtano Valore _Complessrvo
SRR ‘_Equwalente_g'f'::-. REERE T e Gl
RESIDENZA 70,00 € 2 650 00 € 185.500,00
POGGIOLO 1,05 € 2.650,00 €2.782,50
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo €188.282,50
Valore corpo ' €188.282,50
Valore accessori A £€0,00
Valore complessivo intero : € 188.282,50
Valore complessivo diritto e quota - € 188.282,50
Valore di stima ' € 0,00
Riepilogo: :
D [ . Immobile’: . | Superficie .| 'Valore intero. medra'”"‘ Vdlore diritto e
L R L e lorda” | ponderale’: | i quota
A_ABITAZIONE | Abitazione di tipo 71,05 £ 188.282,50 € 188.282,50

PIANO PRIMO | civile [A2]
Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del 0% per la vendita di una sola € 0,00
quota dell'immobile in virtll del fatto che il

valore della quota non coincide con la quota del

valore:
Rimborso forfettario di eventuali spese o €0,00
condominiali insolute nel biennio anteriore alla
vendita:
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica € 2.106,00
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 172 / 2015

e/o catastale:
Costi di cancellazione oneri e formalita:
A_ABITAZIONE PIANO PRIMO

Tipologia = . . oo i i COSbO L T
Iscrizione di ipoteca - Volontaria € 35,00
Iscrizione diipoteca - Giudiziale €1.244,00
Iscrizione di ipoteca - Giudiziale € 1.094,00
Iscrizione di ipoteca - Giudiziale €403,35
Trascrizione pregiudizievole - Pignoramento € 294,00

Totale costi di cancellazione: € 3.070,35

8.5. Prezzo base d'asta del lotto:

Valore immobile al netto delle decurtazioni € 183.106,15
nello stato di fatto in cui si trova:

8bis Classamento energetico dell'immobile:

Identificativo corpo: A_ABITAZIONE PIANO PRIMO

Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

Indice di prestazione energetica: /

Note Indice di prestazione energetica: _

Siriporta quanto comunicato dalla Sezione Energia della Regione Veneto: “Egr. arch. Morsilli,
con riferimento alla sotto riportata richiesta di rilascio di copia dell’Attestato di Prestazione
Energetica (A.P.E.} o Attestato di Certificazione Energetica {A.C.E.) relativo all’unitd immobiliare
identificata dalle informazioni da Lei fornite Le comunico che nell’archivio dell’‘applicativo
telematico per la trasmissione degli A.P.E. {precedentemente denominati A.C.E) Ve.Net.energia-
edifici, istituito con D.G.R.V. n.659 del 17.04.2012, non risulta acquisito afcun attestato
corrispondente alle informazioni da Lei precisate.”

Si ritiene che il costo per la redazione dell'A.P.E, sia pari ad euro 250,00

* ' Risposta al nono punto del quesito.

1 Valutazione della sola quota indivis

Do T atgre dirittie quota .- 1
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Rapporto di stima Esecuzione Immaobiliare - n, 172 / 2015

v Elenco Allegat:

.2015_ALLEGATO FOTOGRAFICO

2015_STATO CIVILE

.2015_ESTRATTO DI MAPPA FG. 38 MAPP. 435

.2015_VISURA PER IMMOBILE FG. 38 MAPP. 435 SUB. 5

.2015_SCHEDA CATASTALE FG. 38 MAPP. 435 SUB. 5

.2015_ATTO DI COMPRAVENDITA REP. 20753 DEL 26.06.79 NOTAIO ARRIGO MANAVELLO DI G.B.
-2015_PLANIMETRIA ALLEGATA ATTO DE MEZZO 1974 CON INDIVIDUAZIONE POSTI AUTO
.2015_ISPEZIONE IPOTECARIA_ELENCO SINTETICO FORMALITA'

-2015_ISPEZIONE IPOTECARIA_NOTA ISCRIZ. 7664 1407 DEL 04.03.2011
.2(0015_ESTRATTO DI PR.G.C.

.2015_NULLA OSTA 13.09.1973 ED ESTRATT! ALLEGATI GRAFICI

.2015_COMUNICAZIONE iNIZIO LAVORI

.2015_COMUNICAZIONE FINE LAVOR

.2015_ABITABILITA' DEL 15.10.1974

-2015_AUTORIZZ. EDILIZIA DEL 31.10.1997

.2015_ATTIVITA' EDILIZIA LIBERA 05.04.2007

-2015_RILIEVO INTERNO 29.01.2016

.2015_MAIL DI RISPOSTA REGIONE VENETO SU APE

.2015_NOTA CONDOMINIO “MARE LUCE” PER ORIAN

-2015_GIURAMENTO

Rlsposta all’ undlcesrmo punto del quesuto

: Spemﬂcare sel’ :mmoblle @ soggetto ad IVA s} ad Imposta di Reglstro__uiﬂ_”

Regime fiscale della vendita: Gli immobili oggetto de!i‘esecuzsone sono intestati a soggetti privati e per-
tanto si consideranc fuori campo IVA e la cessione sara soggetta ad imposta di registro, ad imposta ipote-
caria e catastale.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 172 / 2015

Rlsposm al d°d'ces'm° Punto‘del que5|to :

Schema |dentlflcat|\ro de1 ben: da porre all' asta

lotto - om
Diritto reale stag|to e ;.-*]?' Corpo A_ABITAZIONE PIANO PRIMO:
Quotaproprieta © . 1/9di Piena proprieta
S 1/9 di Piena proprietd
o 1/9 di Piena proprieta
. KRR - 6/9 di AR Picna proprieta
' Identificativo catastale "~ - Corpo A_ABITAZIONE PIANO PRIMO:

~.. ldentificato al catasto Fabbricati:
Proprieté
Pro rieta

Prorieté er 9

‘ i Propneta per 6/9
o Fogllo 38 pamcella 435, subalterno 5, indirizzo Via BURANO, piano 1,
~ i comune CAORLE, categoria A/2, classe B, consistenza 5 vani, superficie
Totale 68 m Totale escluse aree scoperte** 67 m’- rendlta € Euro 451 90

*Valore _ T REERR Valore |mmob1le al netto deHe decurtazlonl nello stato dl fatto in cuisi
. S CEPLT trova: 183.106,15€ ‘
' Prezzo di vendita del iotto nello stato di "libero": 183.106,15€

Data generazione:
04-02-2016 15:02
L'Esperto alla stima
Arch. Maria Michela Morsilli
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