1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 178 / 2015

Tribunale di Pordenone
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: Banca Popolare di Vicenza S.p.a. - Banca Popolare Societa
Cooperativa -

N° Gen. Rep. 178/2015
data udienza ex art. 569 c.p.c.: 14-12-2016 ore 09:00

Giudice Delle Esecuzioni: Dott. FRANCESCO PETRUCCO TOFFOLO
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Partita IVA: 01683390932
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Email: massimiliano.zannier@gmail.com
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 178 / 2015

Lotto: 001

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

e
i

#

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLE_\ VENDITA:
s

*+ ldentificativo corpo: Appartamento sub.6.

Abitazione di tipo civile [A2] sito in Via della Bosega

rieta

ventuall comproprietar
Nessuno

identificato al catasto Fabbricati:

lntestazione:F foglio 42, particella 905, subalterno 8, indirizzo Via della Bosega snc,
pianc Terra, Comune Caorle, categoria A/2, classe 7, consistenza 3 vani, superficie 85 m?,
rendita € 320,72

Derivante da: Atto di compravendita del 10/05/2012 a rogitc del notaio doft. Riccardo Speranza,
Rep.n.23424, Racc. n.104786, registrato a Padova il 16/05/2012 al n.6848, serie 17T e trascritto a
Venezia il 18/065/2012 ai n.ri 14237 R.G. e 10140 R.P.

Conformita catastale:

Sonc state riscontrate le seguenti irregolarita: Nella stanza catastalmente denominata
soggiorno/pranzo, sia sulla planimetria catastale che sul disegno di progetio vi & indicata una
porzione di murc lungo fa parete nord della stanza. Tale struttura non era presente nella realta
alla data del sopralluogo. inoltre, come per tutte le altre unita immobiliari pignorate e stimate
nella presente relazione, sulla planimetria catastale e sullelaborato planimetrico, risulta
erroneamente indicato il punto cardinale Nord.

Regolarizzabili mediante: Modifica planimetria interna - DOCEA
Medifica planimetria interna-DOCFA e rettifica dell'elaborato planimetrico: € 1.000,00
Oneri Totali; € 1.000,00

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita catastale
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 178 7 2015

* Identificativo corpo: Posto auto sub.15.

Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6] sito in Via Bosega

Quota e tipologi

VENTUAl COMPIOpriatar,
Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione:!(oglio 42, particella 905, subalterno 15, indirizzo Via della Bosega snc,
piano Terra, Comune Caorle, categoria C/6, classe 7, consistenza 13 m?, superficie 13 m?2,
rendita € 24,84

Derivante da: Atto di compravendita del 10/05/2012 a rogito de! notaio dott. Riccardo Speranza,

Rep.n.23424, Racc. n.10478, registrato a Padova il 16/05/2012 al n.6848, serie 1T e trascrifto a
Venezia il 18/05/2012 ai n.ri 14237 R.G. & 10140 R.P.

Conformita catastale;

Sonp state risgontrate le seguenti irregolarita: Come per tutte le altre unita immobiliari pignorate
, © stimate nelfa presente, refazione, sulla planimetria catastale e sulfelaborato planimetrico
' risulta erroneamente indicato il punto cardinale Nord.

Regolarizzabili mediante: Rettifica planimetria interna ed elaborate planimetrico
Rettifica planimetria interna ed elaborato planimetrico: € 300,00
Oneri Totali: € 300,00

2. DESCRIZIONE GENERAL—E (QUARTIERE E ZONA):
Trattasi di zona résidenziale facimente accessibile e con parcheggi pubblici sufficienti. Sono

presenti per lo pil condominii di piccole-medie dimensioni. I quartiere & ubicato a circa 500 m
dalla spiaggia.
Caratteristiche zona: semicentrale normale

Area urbanistica: turistica a traffice scorrevole con parcheggi sufficienti,

Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e
secondaria,

Servizi offerti dalla zona: Complesso scolastico, Pronto soccorso, Bar, Supermercato, Esercizi
commerciali

Caratteristiche zone limitrofe: residenziali
Importanti centri limitrofi: Portogruaro, San Dona di Piave.
Attrazioni paesaggistiche: spiaggia, scogliera, faguna. Trattasi di polo turistico estivo,

Attrazioni storiche: Duomo.
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 178/ 2015

3. STATO DI POSSESSO:

* Identificativo corpo: Appartamento sub.§
Abitazione di tipo civile [A2] sito in Caorle (Venezia), Via della Bosega
Occupath da

_con contratto di locazione stipulato in data 25/02/2014 per
limporto di euro 340,00 con cadenza mensile (4.080,00 € annuali).

Il canone di locazione non & considerato vile ai sensi delfart. 2923 comma 2 c.c.

Note: Si premette che il contratto di locazione in essere & stafo stipuiato per un utilizzo annuale
continuativo del bene e pertanto i calcole del congruc canone di locazione per limmobile in
oggetto viene determinaztgg tenendo conto dei canoni medi di locazione ritevati nefla zona per
locazioni ad use residenZiale continuativo non turistico. Date le peculiarita della zona in cui sono
ubicati i beni pignorati (zona balneare), tenuto conto che per it Comune di Caorle non viene
riportato un valere medic di locazione sui bellettini OMI, al fine di determinare un prezzo medio
unitario dei canoni di locazione nell'area oggetio di stima si & proceduto ad effettuare un'analisi di
mercato dei canoni di locazione tramite collogui con operatori del settore. Si evince come alla data
di stipula del contratto il canone medio di locazione per {'unita immobiliare oggetto di esecuzione,
tenendo conte della zona e delle condizioni dellimmobile (risalita di umidity dal pavimento), possa
essere calcolato considerande un valore unitario di 5,5 €/m? Il canone viene pertanto valutato in
406,73 € mensili (5,5 €m? x 73,95 m?), per un totale pari a 4.880,70 € annuali. Nel contratio di
locazione & state definito un canone pari a 340,00 € mensili (per un totale di 4.080,00 € annuali),
ossia un valere inferiore di cirea il 16 % rispetto al canone calcolato dallanalisi del libero mercato,
Per quanto sopra detto, i prezzo convenuto non risulta essere inferiore di un terzo al giusto
prezzo.

Registrato a Padova 1 il 04/03/2014 ai nn.837
Tipclogia contratto: 4+4, scadenza 28/02/2018
Data di rilascio: 28/02/2018

H contratto ¢ stato stipulato in data antecedente il pignoramento o la sentenza di fallimento.

Note: Nel contratto di locazione in cui & incluso l'appartamento pignorato sub.6, viene unitamente
locato anche il postc auto scoperto pignorato sub.15. Si evidenzia che, come indicatomi
dalfAgenzia delle Entrate, il contratto seppur regolarmente registrato, non & stato depositato in
copia presso gli uffici del'Agenzia. Il sottoscritto perito ha provveduto a chiederne copia cartacea
alla proprieta, che ha fornito una copia del contratto dotato della ricevuta di registrazione, ma su
cui non sono presenti le firme del locatore e del conduttore.

* lIdentificativo corpo: Posto auto sub.15
Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6] sito in Caorle (Venezia), Via della Bosega

Occupato da Mm contrattc di locazione stipulato in data 25/02/2014 per
Fimporto di euro ,UU con cadenza mensile (4.G80,00 € annuali). :

H canone di locazione non & considerata vile ai sensi dell'art. 2923 comma 3 c.c.

Registrato a Padova 1 il 04/03/2014 ai nn.837
Tipologia contratto: 4+4, scadenza 28/02/2018
Data di rilascio: 28/02/2018

I contratto é stato stipulato in data antecedente il pignoramento o la sentenza di failimento.

Note: Nel contratto di focazione in cui & incluso il posto auto pignorate sub.15, viene locate anche
I'appartamento pignorato sub.6. Si evidenzia che, come indicatomi dallAgenzia delle Entrate, il
contratio seppur regolarmente registrato, non & stato depositato in copia presso gli uffici
dellAgenzia. Il softoscritto perite ha provveduto a chiederne copia cartacea alla proprieta, che ha
fornite una copia del contratto dotato della ricevuta di registrazione, ma su cui non sono presenti le
firme del locatere e def conduttore.
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 178 / 2015

4. VINCOLI ED ONER! GIURIDICI:

Iscrizione di ipoteca:

Ipoteca volontaria attiva a favore di Banca Popolare di Vicenza S.p.a. contro_
Derivante da: Concessione a garanzia di finanziamento;

A rogito di Notaio dott.Speranza Riccardo in data 04/08/2010 ai nn. 18805/7829;
Iscrittostrascritte a Agenzia del Territorio - Ufficio provinciale di Venezia in data 12/08/2010
ai nn. 28788/6431;

imparto ipoteca: € 2.385.000,00:

Importo capitale: € 1.590.000,00;

Note: Alla presente [scrizione sono collegate 3 annotazioni (EROGAZIONE PARZIALE,
Reg.part.6243, Reg.gen.40155 - QUIETANZA E CONFERMA, Reg. part.1988,
Reg.gen.14566 - FRAZIONAMENTO IN QUOTA Reg.part. 1990, Reg.gen.14567).

Iscrizione di ipoteca:
giudiziale annotata a favore di, Banca Popolare di Ravenna S.p.a. contro-

we
erivante da: Decreto Ingiuntivo: Iscritto/trascritto a Agenzia delle Entrate - Ufficio
provinciale di Venezia - Territorio in data 04/04/2013 ai nn. 9612/1283;

Importo ipoteca: € 400.000,00;

Importo capitale: € 343.247 02;

Note: Nella nota di iscrizione qui indicata, alla "sezione B- immobili" sono elencati gli
immobili pignorati e valutati nella presente relazione di stima. Nella "sezione C-goggetti
contro' & indicata la societa : B

Iscrizione di ipoteca:

Ipoteca giudiziale attiva a favore di , Banco di Desio e delia Brianza S.p.a. - Gruppo Banco
Desio;

Iscritto/trascritto a Agenzia delle Entrate - Ufficio provinciale di Venezia - Territorio in data
19/07/2013 ai nn. 20154/2882;

imporie ipoteca: € 140.000,00;

Importo capitate: € 91.430,91;

Note: Nella nota di iscrizione qui indicata, afla "sezione B- immobili" sono elencati gli
immobili pignorati ¢ valutati nella gresente i . i

ciiiri i iiliiia la societa

Iscrizione di ipoteca:

Ipoteca giudiziale attiva a favore di Banca Popolare Societa Cooperativa contro
Iscrittoftrascritio a Agenzia delle Entrate - Ufficio provinciale di Venezia - Territorio in data
30/01/2014 ai nn. 2454/268;

Importqipoteca: € 64.472,§0;

Importo capitale: € 50.413,00.

Trascrizione pregiudizievoie:

Pighoramento & favore di Condominio Stella di Ponente contro qcrittoltrascritto
a Agenzia delle Entrate - Ufficio provinciale di Venezia - Territorio In data 30/03/2015 ai nn.
8173/5938; Nella "Sezione B-Immobili" della presente Nota di Trascrizione viene indicato
solamente fimmobile sito in Caorle, fg.42, part.905, sub.8.

Trascrizione pregiudizievole:

Pignoramento a favore di Banca Popolare Societd Cooperativa contro EEESEEEEEE
in data

iscritto/trascritto a Agenzia delle Entrate - Ufficio provinciale di Venezia - Terri‘tozr
23/Q7/2015 ai nn. 21182/14748.

Trascrizione pregiudizievole:
Pignoramento a favore di Banca Popolare di Vicenza S.p.a. controls .
iscritto/trascritto a Agenzia delfe Entrate - Ufficio provinciale di Venezia - Terriiorio in data
01/12/2015 ai nn. 34041/23504.
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1. Rapporto di stima Esecuzions Immobiliare - n. 178 / 2015

Dati precedenti relativi ai corpi: Appartamento sub.B

Iscrizione di ipoteca:

Ipoteca volontaria attiva a favore di Banca Popolare di Vicenza S.p.a. contro
Derivante da: Concessione a garanzia di finanziamento;

A rogito di Notaio dott. Speranza Riccarde in data 04/08/2010 ai nn. 19805/7829:
Iscritto/trascritto a Agenzia del Territorio - Ufficio provinciale di Venezia in data 12/08/2010
ai nn. 28788/6431;

Importo ipoteca: € 2.385.000,00;

Importo capitale: € 1.590.000,00;

Note: Alla presente Iscrizione sono collegate 3 annotazioni (EROGAZIONE PARZIALE,
Reg.part.6243, Reg.gen.40155 - QUIETANZA E CONFERMA, Reg. part.1989,
Reg.gen. 14566 - FRAZIONAMENTO IN QUOTA Reg.part. 1990, Reg.gen. 14567).

Iscrizione di ipoteca: ,
ca giudiziale annotata a favore di Banca Popolare di Ravenna S.p.a. contro
Derivante da: Decreto Ingiuntivo: Iscritto/trascritto a Agenzia delle Entrate - Ufficio
provinciale di Venezia - Territorio in data 04/04/2013 ai nn. 9612/1283;
Importo ipoteca: € 400.000,00;
Importo capitale: € 343.247,02;
Note: Nella nota di iscrizione qui indicata, alla "sezione B- immobili" sono elencati gli

immobili pignorati e valutati nella presente relazione di stima. Nella "seziohe C-s i

Iscrizione di ipoteca;
Ipoteca giudiziale attiva a favore di Banco di Desio e della Brianza S.p.a. - Gruppo Banco
Desio; Iscritto/trascritto a Agenzia delle Entrate - Ufficio provinciale di Venezia - Territorio in
data 18/07/2013 ai nn. 20154/2892:

Imparto ipoteca: € 146.000,00:

importo capitale: € 81.430,91:

Note: Nella nota di iscrizione qui indicata, alla "sezione B- immobili" sonc elencati gli
immobili pignorati e valutati nella presente relazione di stima. Nella "sezione : i

contro” i Iﬂ 'iita la socleta
¢

Iscrizione di ipoieca:
Ipoteca giudiziale attiva a favore di Banca Popolare Societd Cooperativa contro —
Iscritto/trascritto a Agenzia delle Entrate - Ufficio provinciale di Venezia - Territorio in data

30/01/2014 ai nn, 2454/268;
Importo ipoteca; € 64.472,00;
Importo capitale: € 50.413,00,

Trascrizione pregiudizievole:
Pignoramento a favore di Condominio Stella di Ponente contro %crittoﬁrascritto
a Agenzia delle Entrate - Ufficio provinciale di Venezia - Territoriafin data 30/03/2015 ai nn.
8173/5838;

Nella "Sezione B-Immobili" della presente Nota di Trascrizicne viene indicato solamente
limmobile sito in Caorle, fg.42, part.905, sub.8.

Trascrizione pregiudizievole:

Pignoramento a favore di Banca Popolare Societa Cocperativa contro Kt S
iscritto/trascritto a Agenzia delle Entrate - Uficio provinciale di Vienezia - Territorio in data
23/07/2015 ai nn. 21182/14748.

Trascrizione pregiudizievole:
Pignoramento a favore di Banca Popolare di Vicenza S.p.a. contro
iscritto/trascritto a Agenzia delle Entrate - Ufficio provinciale di Venezia
01/12/2015 ai nn. 34041/23504.

Errtoro ir
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 178 / 2015
Dati precedenti relativi ai corpi: Posto auto sub.15

ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale.

3
o
4

R

* ldentificativo corpo: Appartamento sub.6
Abitazione di tipo civile [A2] sito in Caorle {Venerzia), Via della Bosega

Spese ordinarie annue di gestione dellimmobile: dal bilancio esercizio ordinario 2014/2015
fornitomi dallamministratore condominiale d le spese per limmobile in oggetto
ammontano a circa 730,00 €/anno.

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: Secondo quanto indicato
dalfamministratore condominiale {vedi allegati n.31,32,33,34,35), alla data del 20/10/2018
risultavano non ancora saldate dall'esecutata rate condominiali per un importo complessivo pari a
€ 218,90. A queste vanno aggiunte le spese maturate nel periodo intercorrente fra 'approvazione
del precedente riparto spese ad 0ggi che, come indicatomi dall'amministratore e come riportato nel
bilancio preventivo 2015-2018 non ancora approvato, ammontano a € 283,62. % ¥

Millesimi di proprieta: 95,9749

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: Si. L'appartamento & posto al piano
terra.

Particolari vincoli efo dotazioni condonjiniali: Non specificato $

Attestazione Prestazione Energetica: Presente
Indice di prestazione energetica: 50,97 kWh/m? anno
Note Indice di prestazione energetica: Copia dell' ACE risultava depositato presso [I'Ufficio
j e di Caorle, da cui ho estratto copia. L'ACE, redatto nel 2011 dal per.ind.
sulfa ancora valido in guanto non sono ancora trascorsi 10 anni dalfa sua
emissione. Si sottolinea che, da specifica richiesta presso ghi uffici regionali della Direzione Ricerca
Innovazione ed Energia, in data 26/09/20%8 mi veniva comunicato che non risulta depositato un
certificato ACE/APE refativo  allimmobile oggetto di esecuzione nell'archivio dellapplicativo
telematico per la trasmissione degli A.P.E. (precedentemente denominati A.C.E) Ve.Net.energia-
edifici. Inoltre copia del Libretto di impiapto {l'impianto condominiale risulta ¢ ntralizzate) non & -
stata fomnita al sottoscrttc, seppur richiesta sia alla societa esecutata che fall' amministratore -
condominiale.

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004; Non specificato 5 §

Avvertenze ulteriori: Come indicato dalfamministratore condominiafe, da parte del condominio
risulta in corso la causa per if recupero del credito da parte dei condomini morosi con FAvw. Gusso
Riccardo. Il condominio "Stella di Ponente” risulta essere riportato come soggetto a favore nella
"sezione C-soggetti” defla nota di trascrizione del 30/03/2015 reg.gen. 8173, reg.part. 5938, in cui
viene pignorata l'unita immobiliare sita in Caaorle, fg.42, part.505, sub.8.t

+ Identificativo corpo: Posto auto sub.15
Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6] sito in Caorle (Venezia), Via deila Bosega

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: dal bilancio esercizio ordinaric 2014/2015
fornitomi dall'amministratore cendominiale, e spese per limmobile in oggetto ammontanc a circa,
47 .51 €/anno. . ¥ -

Spese condominiali scadute i ata della perizia: Secondo quanto indicato
dall'amministratore condominiaiw {vedi allegati n.31,32,33,34,35), alla data del
20/10/2016 risultavano non an®ra saldate dall'esecutata rate condominiali per un imperto
complessivo pari a € 48,34. A queste vanno aggiunte le spese maturate ngl periodo intercorrente b
tra l'approvazione del precedente riparto spese ad oggi che , come indicatomi dall'amministratore e °
come riportato nel bilancio preventivo 2015-2016 non ancora apprevate, ammontano a € 18,85.
Miltesimi di proprieta: 7,0390
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiiare - n. 178 / 2015

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: Si. Trattasi di un posto auto posto al
piano terra,

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato

Attestazione Prestazione Energetica: Non presente
Indice di prestazione energetica: Non specificato
Note Indice di prestazione energetica: Non specificato

Vincoli di prelazione delio Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non spéécificaio

Avvertenze ulteriori: Come indicato dallamministratore condominiale, da parte del condominio
risulta in corso la causa per il recupero del credito da parte dei condomini morosi con I'Aw. Gusso
Riccardo. Il condominio "Stella di Ponente” risulta essere riportato come soggetto a favore nella
"sezione C-soggetti” della nota di trascrizione del 30/03/2015 reg.gen. 8173, reg.part. 5938, in cui
viene pignorata f'unita immobiliare sita in Caorle, fg.42, part.905, sub.8.

. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: _proprietario/i ante ventennio fino al 04/08/2010. In forza
di atto di compravendita a rogito di Notaic dott. Americo Pasqualis, in data 08/03/1966, ai nn.
17810; trascritto a Venerzia, in data 24/03/1966, ai nn. 3710/3026.

Note: Nella presente atto vengono venduti gli immobif (fg.42 part.905, fg.42 part.905 sub.1 e

sub.5} che erano ubicati dove attualmente & stato edificato il condominio denominato "Stella di
Ponente”,

 Titolare/Proprietario: dal 04/08/2010 al 10/05/2012. In forza di atto di
“compravendita a fogito di Notaio dott. Riccardo Speranza, in data 04/08/2010, ai nn. 19804/7828;
registrato a Padova 1, in data 10/08/2010, ai nn. 15176/1T, traschitto a Venezia, in data
12/08/2010, ai nn. 28787/17545.

Titolare/Proprietario: dal 10/05/2012 ad oggi (attuale/i
proprietariofi). In forza df ailc I Notaio dott. Riccardo Speranza, in data
10/05/2012, ai nn, 23424/10476; registratc & Padova 1, in data 16/05/2012, ai nn. 6848/1T;
trascritto a Venezia, in data 18/05/2012, ai nn. 14237/10140.

Note: Nelfatto di compravendita fa parte acguirente risulta essere la
poi trasformatasi in ttuale societd esecutata e proprietari

Dati precedenti relativi ai corpi: Appartamento sub.8

Titolare/Proprietario: -roprietario/i ante ventennio fino al 04/08/2010. In forza
di atte di compravendila a rogito di Notaio dott, Americo Pasqualis, in data 08/03/1968, ai nn.
17810; trascritto a Venezia, in data 24/03/1 966, ai nn. 3710/30286.

Note: Nella presente atto vengonc venduti gli immobili {fg.42 part.905, fg.42 part.905 sub.1 e

sub.3) che erano ubicati dove attualmente & stato edificato il condominio denominato "Stella di
Ponenta".

Titolare/Proprietario: —dal 04/08/2010 al 10/05/2012. In forza di atto di
compravendita a rogito di Notalo dott. Riceardo Speranza, in data 04/08/2010, ai nn. 19804/7828:
registrato a Padova 1, in data 10/08/2010, aignn. 18176/1T; trascritto a Venezia, in data
12/08/2010, ai nn. 2878 : ki

Titolare/Proprietario: dal 10/05/2012 ad oggi (attuale/i
proprietario/i). In forza df atto di compravendita a rogito di Notaio dott. Riccardo Speranza, in data
10/05/2012, ai nn. 23424/10476; registrato a Padova 1, in data 18/05/2012, ai nn. 6848/1T;
trascritto a Venezia, in data 18/05/2012, ai nn. 14237/10140).

Note: Nell'atto di compravendita la parte acquirente risulta essere laq
ag. o di
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1. Rapporto di stima Esecuzione Inmob#iare - n. 178 / 2015

poi trasformatasi in _ttuaie societa esecutata e proprietaria dellimmobile,

Dati precedenti relativi ai corpi: Posto auto sub.15

7. PRATICHE EDILIZIE:

Abitazione di tipo civile [A2] sito in Via della Bosega
Numero pratica Pe chvmiiaa e n.102/2010
Intestazione: (S NN
Tipo pratica: Permesso a costruire
Per lavori: esecuzione di lavori di ristrutturazione con cambio di destinazione d'uso, da residenza
stabile & residenza turistica ed ampliamento con sopraelevazione, ai sensi della L.R. 14/09, dei
fabbricato ubicato in Caorle, Via della Bosega, nel foglio 42, mappale 905,

Oggetto: ristrutturazione edilizia

Rilascio in data 14/06/2010 al n. di prot. 102/2010

NOTE: [l presente Permesso di i 010 e stato ritasciato alf'originario iatarionsio.
quale poi ha venduto alla societa
atl precedentrrelativi ai corpi: Appartamento sub.6

Abitazione di tipo civile [A2] sito in Via della Bosega

Numero pratjga- so di Costrhire n.102/2010
Intestazicne
Tipo pratica: Voltura Permessc di Costruire

Per lavori: Voltura Permesso di Costruire n.102/2010 per cambic proprieta dell'immobile oggetto di
trasformazione edilizia

Oggetto: ristrutturazione edilizia

Ritascio in data 27/08/2010 al n. di prot. 0030614

Dati precedenti relativi ai corpi: Apparfamento sub.6

Abitazione di tipo civile [A2] sito in Via delia Bosega
Numero pratigas i i ilita prot. 00020414
Intestazione: .

Tipo pratica: Certificato di agibilita &
Oggetto: ristrutturazione Bdilizia ki
Abitabilita/agibilita in data 12/06/2012 al n. di prot. 00020414

Dati precedenti relativi ai corpi: Appartamento sub.6

<k

Abitazione di tipo givile [A2] %ito in Via della Bosega
Numero pratica- Domand a di Permesso di Costruire n.102/10

Tipo pratica: Domanda a: %0 di Costruire

Per lavori: Ristrutturazione edilizia

Oggetto: ristrutturazione edilizia
Presentazione in data 25/02/2010 al n. di prot. 102/10

NOTE: La pres ichi i 02/2010 & stata presentata dall'originario
ﬁg. il quale poi ha venduto alla societa
a

I precedenti relativi ai corpi: Appartamento sub.8

,

;
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Abitazione di tipo givile [A2] sito in Via della Bosega

Numerc pratica:
Intestazione:
Tipo pratica: Segnatazione certificata di inizio attivita - SCIA

Per laveri: Interventi di variante in corso d'opera per opere di modifica interne ed esterne di cui al
Permesso di Costruire n,102/2010 del 14/06/2010

Oggetio: variante

Presentazione in data 12/01/2011 al n. di prot. 0000980/A del 11.01.2011

Dati precedenti relativi ai corpi: Appartamento sub.6

Abitazione di tipo civile [A2] sito in Via delia Bosega

Numero pratica:
Intestazione:
Tipo pratica: Seghalazione certificata di inizio attivita - SCIA

Per lavori. Intervento di variante in corso d'opera per opere di modifica recinzione di cui alla SCIA
del 14/01/2011

Oggetto: variante

Presentazione in data 13/06/2011 al n. di prot. 0021548/A del 10/08/2011

Dati precedenti relativi ai corpi: Appartamento sub.6 §

G

Abitazione di tipo civile [A2] sito in Via delia Bosega

Numero pratigag: icollaudo prot.28845
Intestazione
Tipo pratica: Certificato di collaudo

Per favori: costruzione di un edificio ad uso residenziale

Presentazione in data 05/08/2011 af n. di prot. 28845

NOTE: Nel certificato di collaudo redatto dalfing. Castriani si dichiara che le strutture sono
staticamente collaudabili nonostante venga evidenziato un cedimento differenziale della struttura.
Nel medesimo certificato viene disposto che si effettuing dei monitoraggi dell'edificio per un periodo
di tempo pari a 8 anni. In seguito sono stati effettuati due distinti monitoraggi, il primo a cura del
geom. Cicuto Denis in data 26/09/2013 ed il secondo a cura delfing. Luigi Damiani in data
23/06/2016.In entrambi | monitoraggi i tecnici dichiarano di non aver rilevato delle sostanziali
differenze rispetto al monitoraggio iniziale, rimandando ad ulteriore sopralluogo da effettuarsi entro
dicembre 20%8.

Dati precedenti relativi ai corpi: Appartamento sub.6

Abitazione di tipo civile [A2] sito in Via della Bosega

Numero pratica; S
intestazione:
Tipo pratica: Segnalazicne cettificata di inizio attivita - SCIA

Per lavori: Intervento di variante in corso d'opera per opere di modifica recinzione di cui alla SCIA
del 10/06/20%1

Oggetto: variante

Presentazione in data 07/09/2011 al n. di prot. 0031837/A del 07-09-2011

Dati precedenti relativi ai corpi: Appartamento sub.6

Abitazione di tipo civile [A2] sito in Via della Bosega

Numero pratica. Bichiscsrions fine lavori prot.9803 ?
sntestazioney 3
'gTipO pratica: Dichiarazione fine lavori

Presentazione in data 22/03/2012 al n. di prot. 9803
Dati precedenti relativi ai corpi: Appartamento sub.6
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Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C#6] sitc in Via della Bosega
Numero pratich P esso di costruire n,102/2010

Intestazione N

Tipo pratica: Permesso a costruire
Per lavori: esecuzione di lavori di ristrutturazione con cambio di destinazione d'uso, da residenza
stabile a residenza turistica ed ampliamento con sopraelevazione, ai sensi della L.R. 14/09, del
fabbricato ubicato in Caorle, Via della Bosega, nel foglio 42, mappale 905,

Oggetto: ristrutturazione edilizia

Rilascio in data 14/06/2010 al n. di prot. 102/2010

2010 ¢ stato rilasciato all'originario ietario sig,
it quale poi ha venduto alfa societa
ub.15

Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C8] sito in Via della Bosega
Numero pratigaad/a esso di Costruire n.102/2010
Intestazione: e g
Tipo pratica: Voltura o di Costruire

Per lavori: Voltura Permesso di Costruire n.102/2010 per cambio proprieta delfimmobite oggetto di
trasformazione edilizia

Qggetto: ristrutturazione edilizia

Rilascio in data 27/08/2010 al n. di prot. 000306814

Dati precedenti relativi ai corpi: Posto auto sub.15

Dati precedent] relativi ai corpi: Posto auto $

§

Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6] sito in Via della Bosega

Numero pratica i Lagibilita prot. 00020414
Intestazione:
Tipo pratica: Certificato di agibilita

Oggetto: ristrutturazione edilizia
Abitabilita/agibilita in data 12/06/2012 al n. di prot. 00020414
Dati precedenti relativi ai corpi: Posto auto sub.15

Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6] sito in Via delia Bosega
Numero pratica: Domande di Permesso di Costruire n.102/10
Intestazione L. L .

Tipo pratica: Domanda di Permes e di Costruire

Per favori: Ristrutturazione edilizia

Oggetto: ristrutturazione edilizia

Presentazione in data 25/02/2010 al n. di prot. 102/

NOTE: La presente richiesta di Permessg di i 0 ¢ stata presentata dall'eriginario
&ig. | quale poi ha venduto alla societs
ati precedenti relativi ai corpi: Posto auto sub.15

Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6] sito in Via della Bosega
Numero pratica; A h A

intestazione: | _
Tipo pratica: Segnalaz Ticata di inizio attivita - SCIA

Per lavori: Interventi di variante in corso d'opera per opere di modifica interne ed esterne di cui al
Permesso di Costruire n.102/2010 del 14/06/2010

Oggetto: variante

Presentazione in data 12/01/2011 al n. di prot. 0000990/A del 11.01.2011

Dati precedenti relativi ai corpi: Posto auto sub.15

Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C8] sito in Via della Bosega

Numero praticg: 119
Intestazione:
Tipo pratica: Segnalazione celtficata di inizio attivita - SCIA

Per lavori: Intervento di variante in corse d'opera per opere di modifica recinzione di cui alla SCIA
del 14/01/2011
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Oggetto: variante
Presentazione in data 13/06/2011 al n. di prot. 0021548/A del 10/06/2011
Dati precedenti relativi ai corpi: Posto auto sub.15

Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6] sito in Via della Bosega

Numero pratica: ifi i collaudo prot. 28845
Intestazione!
Tipo pratica: Certicato di collauda

Per lavori: costruzione di un edificio ad uso residenziale

Presentazione in data 05/08/2011 al n. di prot. 28845 L i
NOTE: Nel certificato di collaudo redatto dalfing. Castriani si dichiara che le strutture sonc
staticamente collaudabili nonostante venga evidenziato un cedimento differenziale della struttura.
Nel medesimo certificato viene disposto che si effettuino dei monitoraggi dell'edificio per un periocdo
di tempe pari a 8 anni. In seguito sono stati effettuati due distinti monitoraggi, il primo a cura del
geom. Cicuto Denis in data 26/09/2013 ed il secondo a cura defling. Luigi Damiani in data
23/06/2016.In entrambi | monitoraggi i tecnici dichiarano di non aver rilevato delle sostanziali
differenze rispetto al monitoraggio iniziale, rimandando ad ulteriore sopralluoge da effettuarsi entro
dicembre 2018,

Dati precedenti relativi ai corpi: Posto auto sub.15

Stalie, scuderie, rimesse, autorimesse [C6] sito in Via della Bosega

Numero pratiw
egnalazione certificata di inizio attivita - SCIA

Intestazione:
Tipe pratica:

Per lavori: Intervento di variante in corso d'opera per opere di modifica recinzione di cui alla SCIA
del 10/06/2011

Oggetto: variante

Presentazione in data 07/09/2011 al n. di prot. 0031837/A del 07-09-2011

Dati precedenti relativi ai corpi: Posto auto sub.15

Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6] sito in Via delfa Bosega

Numere pratiga: Dichi ione fine lavori prot. 9803
Intestazione
Tipo pratica: Dichiarazione The lavori

Presentazione in data 22/03/2012 al n. di prot. 9803
Dati precedenti relativi ai corpi: Posto auto sub.15

7.1 Conformita edilizia:

*  Abitazione dittipo civile [A2]
Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: Nella stanza catastaimente denominata
soggiorno/pranzo, si sulla planimetria catastale che sul disegno di progetto vi & disegnata una
porzione di muro lungo fa parete nord della stanza. Tale struttura non ara presente nella realta alla
data del sopralluogo.
Regolarizzabili mediante: Richiesta in Comune di sanatoria in base all'epoca di realizzazione delle
opere . ‘_
Richiesta in Comune di sanatoria in base allepoca di realizzazione delle opere: € 1.000,00
Oneri Totali; € 1.000,00

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita edilizia;

NOTE: Come evidenziato in precedenza, attualmente la struttura risulta dotata di agibilita. Ad ogni
medo si segnala l'obblige di monitoraggio della struttura da parte del condominio, al fine di poter
verificare la stabilita strutturale, come disposto nel certificato di collaudo iniziale. Fino ad ora elale]
stati effettuati, oltre a quello iniziale, ulteriori 2 distinti rilievi ed in entrambe le relazioni i tecnici
dichiarano di nen aver rilevato delle sostanziali differenze rispetto al primo rilievo, rimandando ad
ulteriore sopralluogo da effettuarsi entro dicembre 2016. Come indicato nel certificato di collauda
iniziale redatto nel 2011, la struttura dovra venir monitorata per otto anni ossia fino allanno 2020
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Dati precedenti relativi ai corpi: Appartamento sub.6

* Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6]
Si dichiara la conformita edilizia;

NOTE: Come evidenziato in precedenza, attualmente la struttura risulta dotata di agibilita. Ad ogni
modo si segnala I'obbligo di monitoraggio della struttura da parte del condominio, al fine di poter
verificare la stabilita strutturale, come disposto nel certificato di collaudo iniziale. Fino ad ora sono
stati effettuati, oltre a quello iniziale, ulteriori 2 distinti rilievi ed in entrambe le relazioni i tecnici
dichiarano di non aver rilevato defle sostanziali differenze rispetto al primo rilievo, rimandando ad
ufteriore sopralluogo da effettuarsi entro dicembre 2016. Come indicato nel certificato di collaudo
iniziale redatto nel 2011, la struttura dovra venir moniterata per otto anni ossia fino all'anno 2020,

Dati precedenti relativi ai corpi: Posto auto sub.15

7.2 Conformita urbanistica:

Abitazione di tipo civile [A2]

Strumento urtianistico Approvéto: Piano regolatore generale

In forza della dekibera: Variante Pl approvata con DCC n.52/2015

Zoha omogenea: B2/6 - Zone residenziali e turistiche esisienti e
di completamento semintensive

Norme {ecniche di attuazione: Vedi art.13 NTA del PRGC del Comune di
Caorle

Immobile sottoposto a vincole di carattere | NO
urbanistico:

Elementi  Grbanistici  che limitano  la|NO
commerciakilita?

Nelta vendita dovranno essere previste | NO
pattuizioni particolari?

Residua potenzialita edificatoria: NO
Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica:

NOTE: In data 26/08/2018 il Comune di Caorle mi rilasciava dichiarazione ai sensi dell'art. 41 delfa
L.47/85, in cui dichiara che non risulta avviato alcun procedimento amministrativo efo sanzionatorio
nei confronti delle unita immobiliari in questione (fg.42 part.905 sub. £.8,9,15,16,22,23),

Dati precedenti relativi ai corpi: Appartamento sub.6

Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6]

§Strumento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale
In forza della delibara: Variante Pl approvata con DCC n.52/2015
Zona omogenea: B2/€ - Zone residenziali e turistiche esistenti
di completamento semintensive
Norme tecniche di attuazione: Vedi art.13 NTA del PRGC del Comune di
Caorle
Immobile sottoposto a vincole di carattere | NO
urbanistico:
Elementi urbanistici che limitano la|NC
commerciahbilita?
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1Nella vendita dovranno essere previste |NO
pattuizioni particolari?

| Residua potenzialita edificatoria: NO

Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica;

NOTE: In data 26/08/2016 il Comune di Caorle mi rilasciava dichiarazione af sensi delfart, 41 della
L.47/85, in cui dichiara che non risulta avviato alcun procedimento amministrativo e/o sanzionatorio
nei confronti delle unita immobiliari in questione (fg.42 part.05 sub. 6,8,9,15,16,22,23).

Dati precedenti relativi ai corpi: Posto auto sub.15

: 3

sse 7) di cui al subalterno 6 & un appartamento facente parte
del condominio denominato “STELLA DI PONENTE” situato nel territorio del Comune di Cacrle in Via
della Bosega.

It condominio & costituito complessivamente da 9 appartamenti oltre a relativi spazi comuni e
pertinenze esclusive,

Lappartamento pignorate qui descritto (sub. 6} e poste al piano terra delfedificio: l'accesso
allappartamento avviene dal cortile privato ad uso esclusivo, posto sul lato sud-ovest. Il giardino,
posto a confine con altrui proprieta, & delimitate da una siepe su 3 lati ed & per gran parte accupato da
un prato. Come indicatomi dalla proprieta e come visibile dalie fotografie allegate, il prato originario &
stato parzialmente estirpato e ricoperto di ghiaia, cosi da permettere il parcheggio di una autovettura.
Esternamente l'intero complesso immobiliare risulta in une stato di manutenzione sufficiente.

Nel complesso l'ingresso allappartamento risulta agevole. L'abitazione, non del tutto conforme a
quanto indicato nelle planimetrie catastali, & posta su un unico livello e risulta composta da un
soggicrno/pranzo, una camera, 1 bagno, un ripostiglio e un disimpegno.

La disposizione deile stanze e delle finestre & conforme a quanto indicate nelta planimetria catastale.
Le stanze hanno una altezza pari a 270 cm.

Come per tutte le altre unita immobiliari pignorate ¢ stimate nella presente relazione, sulla planimetria
catastale risulta erroneamente indicato il punto cardinale Nord.

L'accesso all'appartamento awviene tramite la porta-finestra larga circa 2,40 m che immette nella
stanza adibita a soggiorno/pranzo.

Conformemente a quanto indicate nella planimetria catastale, dal soggiorno ci si immette nel
disimpegno che collega il reparto notte. A destra vi ¢ la porta di accesso alla camera da letto
matrimeniale, la quale & dotata di una porta-finestra che immette anch'essa sul giardino esterno,
Adiacente alla camera vi & la stenza da bagno, dotata di lavandino, we, bidet e doccia. Alla sinistra del
bagno vi & un'ulteriore stanza catastalmente indicata come ripostiglio ma nelia realta utilizzata come
camera ad uso singolo. Nel soggiorno, diformemente da quanto indicato nelfa planimetria catastale, al
momento del sopralluogo non vi era la presenza di un breve tramezzo divisorio interno che parte dalla
parete perimetrale nord del soggiorno. If soggiorno, la camera il ripostiglio sono dotate dj pavimento in
parquet mentre la stanza da bagno ha il pavimente con piastrelle in ceramica che ricoprono anche
porzione delle pareti. | soffitti sono con travi in legno a vista. | serramenti interni, sono in fegno con
vetro doppio.

Si evidenziano danneggiamenti causati da infiltrazion; di acqua tungo il perimetro delle porte-finestre
che immetiono allesterno. In questi punti il parquet presenta evidenti danneggiamenti. Presenza di
muffa e umidita sulle pareti anche in altri punti defl'immobile, in particolare in corrispondenza delia
congiunzione tra le pareti esterne ad |l pavimento, danneggiamenti presumibiimente causati dalla
risalita di umidita dalla zona sotto il pavimento.

L'appartamento, dotato di impianto di aria condizionata, ha i riscaldamento a pavimento ma, come
riferitomi dalla proprieta, dallinquilina e dalfamministratore, per morosita attualmente il condeminio
risulta staccato dalla fornitura del gas. Per owiare [a problematica la proprietd ha installato allinterno
det bagno un boiler elettrico per la preduzione di acqua calda sanitaria. Come riferitomi dallinquitina, il
riscaldamento viene attualmente eseguito tramite l'utifizze dellimpianto di aria condizionata, che &
adibito anche alla produzione di aria calda.

Alla data del soprafiuogo I'appartamento risultava arredato anche se non abituaimente utilizzato.
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Superficie complessiva di circa m? 153,33

E' posto al piano: terra

L'edificio & stato costruito nel; 2012

L'unita immobiliare & identificata con il numero: snc:

Ha un'altezza utile interna di circa m. 2.70

L'intero fabbricato & composto da n. 5 piani complessivi di cui fuori terra n. 5 e di cui interrati n. 0
Stato di manutenzione generale: sufficiente

Condizioni generali deil'immobile: L'immobile si trova in discrete condizioni sia esterne che interne e
comungue sufficienti all'utilizzazione per cui & stato costruito.

Caratteristiche descrittive:
Caratferistiche strutturali:

Balconi

Copertura

Fondazioni

Scale

Solaf

Strutture verticali

materiale; ¢.a. condizioni: sufficienti

tipologia: a falde materiale: legno condizioni: sufficienti

- Note: Parte del tetto di copertura & pendente con la presenza di
faide mentre su porzione della copertura piana & stata realizzato un
lastrico  solare piastrellato accessibile dal sottotetto degli
appartamenti posti all'ultimo piano delledificis.

tipologia: platea materiale: c.a.

- Note: Come indicato nel certificato di collaudo depositato presso
l'ufficio tecnico del Comune di Cacrle, le fondazioni sono costituite da
una platea generale nervata in cemento armato appoggiata su 34
micropali.

tipolcgia: a rampe parallele materiale: ¢.a. ubicazione: interna
servoscala: assente condizioni: sufficienti

- Note: Come indicato nel certificato di collaudo depoesitatoe presso
Fufficio tecnico del Comune di Caorle, le scale condominiali hanno
una strutiura portante in cemente armato.

tipologia; legno

- Note: Come indicato nel certificate di collaudo depositaio presso
Fufficio tecnico del Comune di Caorle risulta che i solai sono cosfituiti
da una serie di travi in legno, tavolato e caldana in calcestruzzo dello
spessore di 5 em.

materiale; muratura condizioni: sufficienti

Componenti edilizie e costruttive:

Cancello

Infissi estermni

tipologia:  scorrevole materiale:  acciaio apertura. manuale
condizioni; buone

tipologia: anta a battente e scorrevole materiale: legno protezione:
scuretti materiale protezione: legno condizioni: sufficienti

- Note: Vi & la presenza di infiltrazioni di acqua e danneggiamenti
dovuti all'umidita in corrispondenza dei serramenti, in particolare nella
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Infissi interni

Manto di copertura

Pareti esterne

Pavim. Esterna

Pavim, Interna

Impianti:

Citofonico

Condizionamento

Termice

1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 178 / 2015

porta-finestra  scorrevole posta nella  stanza adibita a
soggiorno/pranzo.

tipologia: a battente e scorrevole materiale: legno tamburato
condizioni: buone

- Note: La porta di accesso af reparto notte & scorrevole, le altre porte
sono a battente.

materiale: famiere zincate condizioni: sufficienti
- Note: Come visibile nelle fotografie allegate, si evidenzia una
leggera corrosione in alcuni punti della lamiera di copertura, ma che
per cra non comprometie la funzionalita del tetto.

materiale: blocchi di laterizio semipieno coibentazione: pannelli
termo-assorbenti rivestimento: intonaco di cemento condizioni:
buone

materiale: elementi autobloccanti condizioni: buone

- Note: La pavimentazione del cortile condominiale & in mattonelle
autobloccanti  di  colore  grigio. I marciapiede  esterno
deflappartamento risulta composto da piastrelle per esterni. Il
giardino ad uso esclusivo deli'unita immobiliare & ricoperto per gran
parte da erba.

materiale: parquet incollato condizioni: sufficienti

- Note: Nella stanza da bagno sono presenti piastrelle in ceramica
mentre le altre stanze sono tutte dotate di parquet. I parguet risulta
rovinato i diversi punti a causa dellumidita, sopratutto  in
corrispondenza della congiunzione con i muri esterni,

tipologia: audio

tipologia: autonomo alimentazione: elettrico diffusori: split

tipologia: centralizzato diffusori: riscaldamento a pavimento

- Note: Da quantc riferitomi dalla proprieta, fimpianto di
riscaldamento centralizzato e con distribuzione a pavimento. Come
indicatomi dall'amministratore condominiale, al momento attuale
lutenza del gas risulta staccata per morosita e pertanto l'impiante
risulta in disuso.

.abitaz.ione T .s.up reéle lordé 577 T 1 4 57,70 | € 179200
porticato sup reale lorda 172 0,3 5186 €1.792,00
esterno
giardiho sup reale lorda 784 0,1 7.84 € 1.792,00

Totale 70,7
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Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare)

Destinazione ¢’ uso: Residenziale
Sottocategoria: Unita immobiliare parte di un Edificio

Valori relativi afla Agenzia del territorio

Periodo: 01-2018

Zona: Caorle

Tipe di destinazione: Residenziale
Tipologia: Abitazioni civili

Superficie di riferimento: Lorda
Stato conservativo: Normale

Valore di mercato min (€/mq): 2100
Valore di mercato max (€/mq): 2500

Descrizione: Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6] di oui a] punto Posto auto sub.15

Trattasi di posto auto scoperto (categoria catastale C/6 — classe 7) posta al piano terra. L'accesso
avviene tramite it cancello posto al lato ovest della ringhiera fronte strada. Formato dalla stessa
pavimentazione presente nel resto del cortile condominiale, al momento del sopralluogo non risultava
delimitato da linee colorate che ne indicassero la consistenza.

1. Queta e tinolggia del diritto
1/1 | S

ventuall comproprietari:
Nessuno

Superficie complessiva di circa m? 13,00

E' posto al piano; terra

L'edificic & stato costruito nel: 2012

L'unita immobiliare & identificata con il numero: snc;

L'intero fabbricato & composto da n. 5 piani complessivi di cui fuori terra n. 5 e di cui interratin. 0
Stato di manutenzione generale: suficiente

Condizioni generali dellimmobile: L'immobile si trova in condizioni sufficienti all'utilizzazione per cui é
stato costruifo.

Caratteristiche descrittive:
Componenti edilizie e costruttive:

Pavim. Esterna materiale: elementi autobloccanti condizioni: buone
~ Note: La pavimentazione del cortile condominiale & in mattonelte
autobloccanti di colore grigio.
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobitiare - n, 178 / 2015

srficie reale

posto auto sup reale forda 13 - 0,25 B 325 .

€1.762.00

Totale 3,25

Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immohbiliare)

Destinazione d'uso: Residenziale
Sottocategoria: Unita immobifiare parte di un Edificio

Valori relativi alia Agenzia del territorio

Periodo: §1-2016

Zona; Caorle

Tipo di destinazione: Residenziale
Tipologia: Abitazioni civili

Superficie di riferimento: Lorda
Stato conservativo: Normale

Valore di mercato min (€/mgq); 2100
Valore di mercato max (€/mq); 2500

8 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 7~
8.1 {:.riteri e fonti:

Criteri di stima

Il criterio di valutazione adottato & quelio delta stima sintetica. Si & definito un prezzo medio
unitario di mercato della zona tramite la consultazione di numerose fonti. Al valore medio
unitario calcolato, & stata fatta una detrazione del 20 % in considerazione delle specifiche
condizioni di manutenzione dellimmobile e delle prima specificate problematiche strutturali che
obbligano il condominic ad un monitoraggio defta condizione statica della struttura. Allo stato
attuale, essendovi ancora ['obbligo di monitoraggio statico, i valere di mercato della struttura
viene influenzato dalla peculiare situazione; seppur | monitoraggi effettuati non abbianc
evidenziato significativi cedimenti nel periodo di tempo di cingue anni (dal 2011 al 2016), non &
possibile al momento attuale escludere che si vengano a creare delle condizioni tali per cui
Fimmobile venga dichiarato inagibile oppure richieda un forte impegno economico da parte dei
proprietar delf'edificio per it consolidamento della struttura in tempi brevi.

I vafori di mercato OMI della zona per le abitazioni civile di tipo residenziale in condizioni di
normalita (tenendo conto della superficie e del numero di piano) si attesta mediamente sui
2.240,00 €/m?. Come sopra detto, tenendo conto delle particolati condizioni dellimmobile si &
proceduto a rideterminare tale valore unitario quantificandolo in 1.792,00 €/m? (2.240,00 €/m? x
80 %). Tale valore unitario & stato poi moltiplicato per la superficie commerciale calcolata
dellimmabile.

Elenco fonti;
Catasto di Venezia:

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Venezia;
Uffici del registro di Venezia;
Ufficio tecnico di Caorle;

Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: Quotazioni immobiliari OMI,
FIMAA, FIAIP.
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8.2 Valutazione corpi:

1. Rapporto di stima Esecuzione Immobifiare - n. 178 / 2015

* Appartamento sub.6. Abitazione di tipo civile [A2]

Stima sintetica a vista dell'intero corpo

Pes

€ 103.398 40

abitazione € 1.792,00
porticato esterno 516 €1.782,00 €9.248,72
giardino 7,84 €1.792,00 € 14.049,28
Valore Corpo € 126.894,40
Valore Accessori € 0,00
Valore complessivo intero € 0,00
Valore complessivo diritto e quota € 126.694,40

+ Posto auto sub.15. Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6]

$tima sinteticaﬂg vista dell'intero corpo

azione

posto auio

€ 1.782,00

€ 5.824,00

Valore Corpo
Valore Accessori

Valore complessivo

intero

Valore complessivo diritto e quota

Riassunto: _

€5.824,00
€0,00
€0,00
€ 5.824,00

Appartamento

Abitazione di tipo

€ 126.694,40

€ 128.694,40
sub.6 civile [A2)
Posto auto Stalle, scuderig, 3,25 € 5.824,00 € 5.824,00
sub.15 rimesse,
autorimesse [C8]
8.3 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 25%, dovuta allimmediatezza della vendita
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi, della differenza tra oneri
tributari su base catastale e reale, dellonere a carico dell'acquirente di
provvedere alle canceliazioni di trascrizioni e iscrizioni come da disp. € 33.129,60
del G.E. (min.15%)
Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio
anteriore alla vendita: € 588,00
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: €2.300,00
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 178 / 2015

8.4 Prezzo base d'asta del lotto:

Valore immobile al netto delle decurtazioni nelio stato di fatto in cui si € 96.520,80
frova;
Prezzo di vendita arrotondato del lotto nello stato di "occupato”; € 91.500,00
Prezze di vendita arrotondato del lotto nello stato di "libero™ € 96.500,00
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 178 / 2016
Lotto: 002

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

9. IDENTIFICAZIONE DEI BEN! IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

* Identificativo corpo: Appartamento sub.16,

Abitazione di tipo civile [A2] sito in Via della Bosega

Quota e tipologia del diritto

Nessuno

identificato al catasto Fabbricati:

intestazione: _glio 42, particella 805, subalterno 16, indirizze Via della Bosega snc,
pianc primo, comune di Caorle, categoria A/2, classe 7, consistenza 3 vani, superficie 64 m2,
rendita € 320,72

Derivante da; Atto di compravendita del 10/05/2012 a rogito del notaio dott. Riccardo Speranza,
Rep.n.23424, Racc. n. 10476, registrato a Padova il 16/05/2012 al n.6848,serie 1T e trascritio a
Venezia il 18/05/2012 ai n.rj 14237 R.G. ¢ 10140 R.P.

Conformitg catastale:

Sono state riscontrate le seguenti irmegolarita: Nella stanza catastalmente denominata
soggiormo/pranzo, si sulla planimetria catastale che sul disegno di progetto vi & disegnata una
porzione di muro lunge la parete nord della stanza. Tale struttura non era presente nella resita
alla data del sopraliuogo. Incltre, come per tutte le altre unita immaobiliari pignorate e stimate
nella presente relazione, sulla planimetria catastale e sull'elaborato planimetrico, risulta
erroneamente indicato il punto cardinate Nord.

Regolarizzabili mediante: Modifica planimetria interna ~ DOCFA

Modifica planimetria interna — DOCFA ed elaborato planimetrico: € 1.000,00

Oneri Totali: € 1.000,00

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita catastale

10. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):
Trattasi di zona residenziale faciimente accessibile e con parcheggi pubblici sufficienti. Sono

presenti per lo pil condominii di piccole-medie dimensioni. I quartiere & ubicato a circa 500 m
dalta spiaggia.
Caratteristiche zona: semicentrale normale

Area urbanistica: turistica a traffico scorrevole con parcheggi sufficienti,

Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e
secondaria.

Servizi offerti dalla zona: Complesso scolastico, Pronto soccorso, Bar, Supermercato, Esercizi
commeerciali.

Caratteristiche zone limitrofe: residenziali
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 178 / 2015
Importanti centri limitrofi: Portogruaro, San Dona di Piave.

Attrazioni paesaggistiche: spiaggia, scogliera, laguna. Trattasi di pelo turistico estivo.

Attrazioni storiche: Duomo.

11.STATO DI POSSESSO:;

Occupato da — con contratto di locazione stipulaio in data 25/02/2014 per
limporto di euro 350,00 con cadenza mensile (4.200,00 € annuali).
Il canone di locazione non & considerato vile ai sensi dell'art, 2923 comma 3 c.c.

Note: Si premette che il contratio di locazione in essere & stato stipufato per un utilizze annuale
continuativo del bene e pertanta il calcolo del congruo canone di locazione per limmobile in
oggetto viene determinato tenendo conto dei canoni medi di locazione rilevati nella zona per
locazioni ad uso residenziale continuative non turistico. Date le peculiarita della zona in cui sono
ubicati i beni pignorati (zona balneare), tenuto conto che per it Comune di Caorle non viens
riportato un valore medio di locazione sui bollettini OMI, al fine di determinare un prezzo medio
unitario dei canoni di locaziope nell'area oggetto di stima si & proceduto ad effettuare un'analisi di
mercato dei canoni di locazigne tramite collogui con operatori del seftore. Si evince come alla data
di stipula del contratto il canone medio di locazione per 'unita immobiliare oggetto di esecuzione,
tenendo conto della zona e delle condizioni dellimmobile, possa essere caicolato tenendo conto di
un valore unitario di 7,5 €/m? . Il canone viene pertanto valutato in 479.10 € mensili (7.5 €m? x
63,88 m?), per un totale pari a 5.749,20 € annuali. Nel contratto di locazione & stato definito un
canone pari a 350,00 € mensili (per un totale di 4200,00 € annuali), ossia un valore inferiore di
circa il 27 % rispetto al cancne calcolato dallanalisi del libero mercato. Per guanto sopra detto, i
prezzo convenuto non risulta essere inferiore di un terzo al giusto prezzo. .

Registrato a Padova 11l 04/03/2014 ai nn.838
Tipologia contratto: 4+4, scadenza 28/02/2018
Data di rilascio: 28/02/2018

It contratto & stato stipulato in data antecedente il pignoramento o la sentenza di fallimento.

Note: Si evidenzia che, come indicatomi dallAgenzia delle Entrate, il contratto seppur
regolarmente registrato, non & stato depositato in copia presse gli uffici dell'Agenzia. li sottoscritto
perito ha provveduio a chiederne copia cartacea alla proprietad, che ha fornitc una copia del
contratto dotato della ricevuta di registrazione, ma su cui non sono presenti le firme del focatore e
del conduttore. Sul contratto risulta indicata la presenza di un ACE (indice prestazione energetica
74,668 Kwh/mg anno, classe B).

12.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Iscrizione di ipoteca:

Ipoteca volontaria attiva a favore di Banca Popolare di Vicenza S.p.a. contro —
Derivante da: Concessicne a garanzia di finanziamento;

A rogito di Notaio dott. Speranza Riccardo in data 04/08/2010 ai nn. 19805/7829:
Iscritto/trascritto a Agenzia del Territorio - Ufficio provinciale di Venezia in data 12/08/2010
ai nn. 28788/6431;

Imperto ipoteca: € 2.385.000,00;

Importo capitale: € 1.590.000,00;

Note: Alla presente Iscrizione sono collegate 3 annotazioni (EROGAZIONE PARZIALE,
Reg.part.6243, Reg.gen.40155 - QUIETANZA E CONFERMA, Reg. part.1989,
Reg.gen.14566 - FRAZIONAMENTO IN QUOTA Reg.part.1990, Reg.gen.14567).
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 178 / 2015

Iscrizione di ipoteca:

ﬁeca giudiziale annctata a favore di Banca Popolare di Ravenna S.p.a. contro‘

rivante da: Decreto Ingiuntivo;

Iscritto/trascrittc a Agenzia delle Entrate - Ufficio provinciale di Venezia - Territorio in data
04/04/2013 ai nn. 9612/1283;

Importo ipoteca: € 400.000,00;

Importo capitale: € 343.247 02;

Note: Nella nota di iscrizione qui indicata, alla "sezione B- immobili" sono elencati gli
immobili pignorati e valutati nelta presente relazione di stima. Nella "sezione C-soggetti

sntra” indizata 'ria societa : S

¥

Iscrizione di ipoteca:
Ipoteca giudiziale attiva a favore di Banco di Desio e della Brianza S.p.a. - Gruppo Banco
Desio; Iscritto/trascritto a Agenzia delle Entrate - Ufficio provinciale di Venezia - Territorio in
data 19/07/2013 ai nn. 20154/2892;

Imperto ipoteca: € 140.000,00;

Importo capitale: € 91.430,91;

Note: Nella nota di iscrizione qui indicata, alla "sezione B- immobili" sono elencati gli
immobili pignorati e valutati nella_presente gue distima Nella “sezione C-soggetti

T

Iscrizione di ipoteca:

Ipoteca giudiziale attiva a favore di Banca Popolare Societa Cooperativa contro
Iscritto/trascritto a Agenzia delle Entrate - Ufficio provinciale di Venezia - Territorio in data
30/01/2014 ai nn. 2454/268,;

Importo ipoteca: € 64.472,00;

Importo capitale: € 50.413,00.

Trascrizione pregiudizievole:

Pignoramento a favore di Condominice Stella di Penente contro qrittoitrascritto
a Agenzia delle Entrate - Ufficio provinciale di Venezia - Territorio in data 372015 ai nn.

8173/5938; .
Nella "Sezione B-Immobili” della presente Nota di Trascrizione viene indicato solamente
Fimmobile sito in Caorle, fg.42, part.805, sub.8,

Trascrizione pregiudizievole:

Pignoramenio a favore di Banca Popolare Societa Cooperativa contro q
iscritto/trascritto a Agenzia delte Entrate - Ufficio provinciale di Venezia - Territorio in data
231072015 ai nn. 21182/14749,

Trascrizione pregiudizievole:

Pignoramento a favore di Banca Popolare di Vicenza S.p.a. contro_
iscrittoftrascritto a Agenzia delle Entrate - Ufficio provinciale di Vendzia - iereitorio in datg
01/12/2015 ai nn. 34041/23504.

Dati precedenti relativi ai corpi: Appartamenio sub.16

13.ALTRE INFORMAZION! PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gesticne condominiale.

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: dal bilancio esercizio ordinario 2014/2015
fornitomi dal'amministratore condominiale le spese per immobile in oggetto
ammoentano a circa 906 46 €/anno.

Spese condominiali scadute ed insohite alla data della perizia: Secondo quanto indicato
dalfamministratore condominiale (vedi allegati n.31,32,33,34,35), alla data del 20/10/2016
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risultavano non ancora saldate dall'esecutata rate condominiali per un importo complessivo pari g
€ 1.746,51. A queste vanno aggiunte le spese maturate nel periodo intercorrente tra l'approvazione
del precedente riparto spese ad oggi che , come indicatomi dall'amministratore e come riportato
nel bilancio preventivo 2015-2016 non ancora approvato, ammontano a € 420.16.

Millesimi di proprieta: 84 8213
Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: Si. Vi & la presenza di un ascensore
cendominiale,

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato

Attestazione Prestazione Energetica: Kon presente 7
Indice di prestazione energetica: Non specificato '
Note Indice di prestazione energetica: In risposta & specifica richiesta del sottoscritte inoltrata
presso gli uffici regionafi della Direzione Ricerca Innovazione ed Energia, in data 26/09/2016 mi
veniva comunicato che non risulta depositato un certificato ACE/APE refativo allimmobile oggetto
di esecuzione nellarchivio dellapplicativo telematico per la trasmissione degli A.P.E.
{precedentemente denominati A.C.E) Ve.Net.energia-edifici; inoltre copia dellACE/APE non era
presente presso gh uffici comunali. Si & provveduto a chiederne eventuale copia alla proprieta, la
guale mi ha inviato copia di alcuni ACE che sostengono essere relativi agli appartamenti pignorati,
ma che, forse per un mero errore di battitura, hanno gii identificativi catastali errati (i sub. non
corrispondono). Lo scrivente perito, essendo gli ACE forniti dotati di erronea identificazione
caiastale, ha provveduto s richiedereicopia det Ebretto di impiante per poter cosi produrre -
nuovamente gli A.P.E. mancanti, ma la copia del Libretto di Impianto {I'impianto condominiale
risulta centralizzato) non & stata fornita al sottoscritto, seppur richiesta sia alla societa esecutata
che allamministratore condeminiale. Come esplicitato sul sito Regionale Ve.Net.energia-edifici, ai?
sensi dell'art.4 comma 3 del decreto 26 giugno 2015 "Adeguamento del Decreto det Ministro delio’
Sviluppo Economico, 26 giugno 2009 - Linee Guida Nazionali per la certificazione energetica degli
edifici” i libretti di impiante, di cui al decreto del Ministro dello Sviluppo Economico 10 febbraio
2014 e alla D.G.R.V. 28 luglic 2014 n. 1363, devono essere allegati, in originale, in copia cartacea
0 in formato elettronico, allA.P.E. Inoltre, sempre come indicato nel sito della Ve.Net.energia-
edifici, in mancanza del libretto di impianto non & possibile depositare Pattestato presso il sistema
informatico Regionale. Tenendo conto di quanto sopra specificato, il sottoscritto perito risuita
attualmente impossibilitato a produrre nuovaments 'APE per le unita immobiliari esecutate.

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs, 42/2004: Non specificato

Avvertenze ulteriori: Come indicato dallamministratore condominiale, da parte del condominio
risulta in corso la causa per il recupero del creditc da parte dei condomini morosi con 'Avv. Gusso
Riccardo. i condominio "Stefta di Ponente" risulta essere riportato come soggetto a favore nellg
“sezione C-soggett” della nota di trascrizione del 30/03/2015 reg.gen. 8173, reg.part.-5838, in cui
viene pignorata 'unitd immobiliare sita in Cacrle, fg.42, part.805, sub.8.

o

14.ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARE: §

Titolare/Proprietario: qroprietaﬁo/i ante ventennio fino al 04/08/2010. In forza
di atte di compravendita a rogito di Nofaio dott. Americo Pasqualis, in data 08/03/1968, ai nn,
17810; trascritto a Venezia, in data 24/03/1966, ai nn, 3710/3026.

Note: Nella presenie atto vengono venduti gli immebili {fg.42 part.905, fg.42 part.905 sub.f e

sub.5} che erano ubicati dove atiualmente é stato edificate il condominio denominato "Stella di
Ponente”.

Titolare/Proprietario: -ai 04/08/2010 al 10/05/2012. In forza di atto di
compravendita a rogito di Notaio dott. Riccardo Speranza, in data 04/08/2010, ai nn. 18804/7828;
registrato a Padova 1, in data 10/08/2010, ai nnh. 15?.§GI1T; frascrittc a Venezia, in data
12/08/2010, ai nn. 28787/17545.
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titolarerProprietario: NI - 10052012 =0 oggi attuales
proprigtaric/i}. In forza di atte di compravendita a rogito di Notaio dott. Riccardo Speranza, in data
10/05/2012, ai nn. 23424/10476; registralo a Padova 1, in data 16/05/2012 ai nn, 6848/1T;
trascritto a Venezia, in data 18/05/2012 ainn. 14237/10140.

Note: Nell'atto di compravendita la parte acquirente risulta essere 1o EERESEE I E
pei trasformatasi in attuale societa esecutata e proprietaria dell Immobne

15. PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: Permesso di costruire n.102/2010

intestazione; m

Tipo pratica: Permesso a co

Per lavori: esecuzione di lavorf di ristrutiurazione con cambio di destinazione d'uso, da residenza
stabile a residenza turistica ed ampliamento con sopraelevazione, ai sensi della L.R. 14/09, del
fabbricato ubicato in Caorle, Via della Bosega, nel foglio 42, mappale 905.

Oggetto: ristrutturazione edilizia

Rilascio in data 14/06/2010 al n. di prot. 102/2010
NOTE: U presente Permesso di Costruire n.102/2010 & stato rilasciate a

sig.

Numero pratiga esso di Costruire n.102/2010
intestazione:
Tipo pratica: Voltura Permesso di Costruire

Per lavori: Voltura Permesso di Costruire n.102/2010 per cambio proprieta delfimmobile oggetto
di trasformazione edilizia

Oggetto: ristrutturazione edilizia

Rilascio In data 27/08/2010 al n. di prot. 00030614

originaric proprietario

Numero pratica: ifi di agibilita prot. 00020414
Intestazione:m

Tipo pratica: meato lita

Oggetto: ristrutturazione edilizia

Abitabilita/agibilita in data 12/06/2012 al n. di prot. 00020414

Numero pratigas i Permesso di Costruire n.102/10
intestazione
Tipo pratica; lJomanda di Permesso di Costruire

Per lavori: Ristrutturazione edilizia

Cggetto: ristrutturazione edilizia

Presentazione in data 25/02/2010 al n. di prot. 102/10
NOTE:. La presente rlchtesta ] i Costruire n.102/2010 & stata presentata
dall'originaric proprieta WY cuale poi ha
venduto alta societd

Numero praticg n.4
Intestazione:
Tipo pratica: Segnaiazione ceriificata di lrf izio attivita - SCIA

Per lavori: Interventi di variante in corso d'opera per opere di modifica interne ed esterne di cui at
Permesso di Costruire n.102/2010 del 14/06/2010

Qggetto: variante

Presentazione in data 12/01/2011 al n. di prot. 000099C/A del 11.01.2011

Numero pratiga, n.119 2
Intestazione :
Tipo pratica: Segnalazione certificata di inizio attivita - SCIA

Per [avori: Intervento di variante in corso d'opera per opere di modifica recinzione di cui alla SCIA
del 14/01/2011

Oggetto: variante

Presentazione in data 13/06/2011 al n. di prot. 0021548/A del 10/06/2011
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Numero pratiga ifi agallcaudo prot. 28845
Intestazion 7
Tipo pratica: Certificato di collaudo §

Per lavori: costruzione di un ddificio ad uso residenziale

Presentazione in ddta 05/08/2011 al n. di prot. 28845

NOTE: Nel certificato di collaudo redatto dalling. Castriani si dichiara che le sirutture sono
staticamente collaudabili nonostante venga evidenziato un cedimento differenziale defla struttura.
Nel medesimo certificato viene disposto che si effeftuine dei monitoraggi delledificio per un
periode di tempo pari a 8 anni. In seguito sono stati effettuati due distinti monitoraggi, il prime a
cura del geom. Cicuto Denis in data 26/09/2013 ed il secondo a cura delling. Luigi Damiani in
data 23/06/20186.In entrambi i monitoraggi i tecnici dichiarano di non aver rilevato delle sostanziali
differenze rispetto al monitoraggio iniziale, rimandando ad ulteriore sopralluogo da effettuarsi
entro dicembre 2018.

Numero pratigg:
Intestazione:
Tipo pratica: Segnalazione certificata di inizio attivita - SCIA

Per lavori: Intervento di variante in corso d'opera per opere di modifica recinzione di cui alla SCIA
del 10/06/2011

Cggetto: variante )

Presentazione in data 07/09/2011 al n. di prot. 0031837/A del 07-09-2011

Numero prat
Intestazione: (ISR
Tipo pratica: Dichiarazione fine lavori

Presentazione in data 22/03/2012 2} n. di prot. 9803

15.1 Conformita edilizia:

Abitazione di tipo civile [AZ]

Sono stale risconfrate le seguenti irregolaritd: Nella stanza catastalmente denominata
soggiornofpranzo, sia sulla planimetria catastale che sul disegno di progetto vi & disegnata una
porzione di muro lungo la parete nord della stanza. Tale struttura non era presente nella realta
alla data del sopralluogo.

Regolarizzabili mediante: Richiesta in Comune di sanatoria in base allepoca di realizzazione
delle opere

Richiesta in Comune di sanatoria in base all'epoca di realizzazione delle opere: € 1.000,00

Oneri Totali: € 1.000,00

4
; ¥ i
Per quanto sopra NON si dichiara la conformita edilizia:

NOTE: Comesgvidenziato in @recedenza, attualmente la struttura risulta dotata di agibilitd. Ad ogni
modo si segnﬁa Fobbligo di'monitoraggio della struttura da parte del condominio, al fine di poter
verificare la stabilita strutturale, come disposto nel certificato di collaudo iniziale. Fino ad ora sono
stati effettuati, oltre a quello iniziale, ulteriori 2 distinti rilievi ed in entrambe le relazioni i tecnici
dichiarano di non aver rilevato delle sostanziali differenze rigpetto al primo rilievo, rimandando ad
ulteriore sopralluogo da effettuarsi entro dicembre 2018. Come indicato nel certificato di collaudo
iniziale redatto nel 2011, la struttura dovra venir monitorata per otto anni ossia fino allanno 2020.

i :
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 178 / 2015

15.2 Conformita urbanistica:

“\

Abitazione di tipo civile [A2]

Strumento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale

In forza della delibera: Variante Pl approvata con DCC n.52/2015

Zona omogenea: B2/6 - Zone residenziali e furistiche esistenti e
di completamentc semintensive

Norme tecniche di attuazione: Vedi art.13 NTA del PRGC del Comune di
Caorle

Immobile softoposto a vincolo di carattere | NO

urbanistico:

Elementi  urbanistici  che  limitano  [a|NO

commerciabilita?

Nella vendita dovranno essere previste| NO
pattuizioni particolari?

Residua potenzialita edificatoria; NO

Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica;

NOTE: In data 26/08/2016 il Comung di Caorle mi rilasciava dichiarazione ai sensi dell'art. 41
della L.47/85, in cui dichiara che non risulta avviato alcun procedimento amministrative elo
sanzionatorio nei confronti delle unitd immobiliari in  questione (fg.42 part.905 sub.
6,8,9,15,16,22,23).

Descrizione: Abitazione di tipo civile [A2] di cui al punto Appartamento sub.46

L'abitazione (categoria catastale A/2—- classe 7) di cui al subalterno 18 & un appartamento facente
parte del condominio dencminato "STELLA DI PONENTE” situato nel territerio del Comune di Caorle
in Via della Bosega .

Il condominio & costituito complessivamente da 9 appartamenti oltre a relativi spazi comuni e
pertinenze esclusive.

Lappartamento pignorato qui descritto {sub. 16) & posto al prima piano delfedificio; L'accesso & reso
possibile tramite la percorrenza di una scala condominiale interna all'edificio che collega i vari piani del
condominio e si immette, tramite una porta in vetro, sul cortile esterno ad uso condominiale. It cortile
condominiale, interamente piastrellato, risulta delimitato funge il perimetro di confine da una rete
metallica, mentre vi & la presenza di una ringhiera in matallo sul fronte strada, dotata di due accessi
carrai e di un portoncino per I'accesso pedonale. Adiacente alle scale condeminiali vi & un ascensore
condominiale, che permette di raggiungere i piani superiori anche alle persone disabili.

Esternamente l'intero complesso immobiliare risulta in uno stato di manutenzione sufficiente.

Nel complesso Pingresso all appartamento risulta agevole.

LU'abitazione, non del tutto conforme a quanto indicato nelle planimetrie catastali, & posta su un unico
livello e risufta composta da un soggiomo/pranzo, una camera, 1 bagno, un ripostiglio un disimpegno
e due terrazze di diverse dimensioni. La disposizione delle stanze e delie finestre & conforme a guanto
indicato nella planimetria catastale. Le stanze hanno una altezza pari a 270 cm.

Come per tutte le altre unita immobiliari pignorate e stimate nella presente relazione, sulla planimetria
catastale risulta erroneamente indicato il punto cardinale Nord.

Dopo aver varcato la porta di accesso principale composta da un portoncino blindato, ¢i si immette
nella stanza adibita a soggiorno/pranzo la quale & dotata di una porta-finestra larga circa 2,40 m che
immetie sulla terrazza esterna principale, dotata di piastrelle e delimitata su 3 lati da un muretto di
altezza pari a 1 m e spessore circa 10 ecm. Nell'angolo nord-ovest della terrazza, non vi & la presenza
del parapetto in cementc ma hensi di una griglia metallica color marrone, alta fino al soffitto. Tale
griglia, dotata di ampie sezioni, ha principalmente uno scopo decorativo,
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immeoebiliare - n. 178 / 2015

Conformemente a quanto indicato nella planimetria catastale, dal soggiomo ci si immette nel
disimpegno che collega il repario notte. A destra vi & la porta di accesso alla camera da letto
matrimoniale, la quale & dotata di una porta-finestra che immette anch'essa sulla terrazza esterna
principale. Adiacente alla camera vi & la stanza da bagno, dotata di lavandino, we, bidet e doccia. Alla
sinistra del bagno vi & un'ulteriore stanza catastalmente indicata come ripostiglio ma rella realta
utilizzata come camera ad uso singolo. Da quest'ultima stanza, tramite una porta-finestra, si accede al
terrazzino poste a sud-est dell'edificio,

Nel soggiorno, difformemente da guanto indicato nella planimetria catastale, al momente del
sopraliuoge non vi era la presenza di un breve tramezzo divisorio internoc che parte dalla parete
perimetrale nord-ovest del scggiorno.

Il soggiorno, la camera, il ripostiglio ed il disimpegno sono dotate di pavimento in parquet mentre la
stanza da bagno ha il pavimento con piastrelle in ceramica che ricoprono anche porzione delie pareti.

I soffitti sono con travi in legno a vista, | serramenti sono in legno con vetro doppio.

Si evidenziano danneggiamenti causati da infiltrazioni di acqua lungo i perimetro delle porte-finestre
che immettono sulla terrazza. In questi punti it parquet presenta evidenti danneggiamenti. Presenza di
muffa e umidita sulle pareti anche in altri punti dellimmobile.

L'appartamento, dotato di impiante di aria condizicnata, ha il riscaldamento a pavimento ma, come
riferitomi dalla proprieta, dalfinguilina e dallamministratore, per morositd attualmente i condominio
risulta staccato dalla fornitura del gas. Per owviare la problematica la proprieta ha installato alfinternc
del bagno un boiler elettrico per il riscaldamento dell'acqua sanitaria.

Come riferitomi dall'inquilina, il riscaldamento viene attualmente eseguito tramite 'utifizzo dellimpianto
di arfa condizionata, che & adibito anche alla produzione di aria calda.

Alla data del sopralluogo l'appartamento risultava arredato anche se non abitualmente utilizzato.

ipalogia del diritto
Piena proprieta

Ventuali comproprietart.
Nessuno

Superficie complessiva di circa m? 78,67

E' posto al piano: terra

L'edificto & stato costruito nel: 2012

L'unita immobiliare & identificata con i numero: sne;

ha un'altezza utile interna di circa m. 2.70

Lintero fabbricato & composto da n. 5 piani complessivi di cui fuori terra n. 5 e di cui interratin. 0
Stato di manutenzione generale: sufficiente

Condiziont generali dellimmobile: L'immobile si trova in discrete condizioni sia esterne che inteme e
comungue sufficienti all'utilizzazione per cui é stato costruito.

Carafteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:

Balconi materiale: c.a. condizioni: sufficienti

Copertura tipologia; a falde materiale: legno condizioni: sufficienti
- Note: Parte del tetto di copertura & pendente con la presenza di
falde menire su porzicne della copertura piana & stata realizzato un
lastrico solare plastrellaioc accessibile dal sotiotetto degli
appartamenti posti alt'ultimo piano dell'edificio.

Fondazioni tipologia: platea materiale: c.a.
- Note: Come indicato nel certificato di collaudo depositato presso
l'ufficic tecnico del Comune di Cacrle, ie fondazioni sono costituite da
una platea generale nervaia in cemenio armate appoggiata su 34
micropali.

Scale tipologia: a rampe parallele materiale; c¢.a. ubicazione: interna
servoscala: assente condizioni: sufficienti

- Note: Come indicato nel certificato di collaudo depositato presso
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Solai

Strutture verticali

1. Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n. 178/ 2015

l'ufficio tecnico del Comune di Caorle, le scale condominiali hanno
una struttura portante in cemento armato.

tipologia: legno

- Note: Come indicato nel certificato di collaudo depaositato presso
F'ufficio tecnico del Comune di Caorie risulta che i solai sono costituiti
da una serie di travi in legno, tavolato e caldana in calcestruzzo dello
spessore di 5 cm.

materiale: muratura condizioni: sufficienti

Componenti edilizie e costruttive:

Cancello

Infissi esterni

Infissi interni

Manto di copertura

Pareti esterne

Pavim. Esterna

Pavim. Interna

Impianti:

Citofonico

Condizionamento

Termico

fipologia:  scorrevole materiale;  acciaic apertura:  manuale
condizioni: buone

tivologia: anta a battente e scorrevole materiale: legno protezione:
scuretti materiale protezione: fegno condizioni: sufficienti

tipologia: a battente e scorrevole materiale: legno tamburato
condizioni; buone

- Note: La porta di accesso al reparto notte é scarrevole, le alire porie
sono a battente.

materiale: lamiere zincate condizioni: sufficienti
- Note: come visibile nelle fotografie allegate, si evidenzia una
leggera cotrosione in alcuni punti della lamiera di copertura, ma che
per ora non compromette la funzionalita del tetto.

materiale; blocchi di laterizio semipieno coibentazione: pannelli
termo-assorbenti rivestimento: intonaco di cemento condizioni:
buone

materiaie: elementi autobloccanti condizioni; buone
- Note: La pavimentazione del certile condominiale & in mattonelle
autobloccanti di colere grigio.

materiale: parquet incolato condizioni: sufficienti
- Note: Nella stanza da bagno scno presenti piastrelle in ceramica
mentre le altre stanze sone tutte dotate di parquet.

tipologia: audio

tipologia: autonomo alimentazione: eleftrico diffusori: split

tipologia: centralizzato diffusort: riscaldamento a pavimento

- Note: Da quanto riferitomi dalla proprietd, limpiantc di
riscaldamento centraiizzato e con distribuzione a pavimento. Come
indicatomi  dalfamministraiore condominiale, al momento attuale
futenza del gas risulta staccata per morosita e pertanto limpianto
risulta in disuso.
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobifiare - n, 178/ 2015

Abltazione | sup reale lorda | € 1.955 00

terrazze sup reale lorda 21,13 0,3 6,34 € 1.955,00

1

Totale 63,88

Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare)

Destinazione d'usc: Residenziale
Sottocategoria; Unita immobitiare parte di un Edificio

Valori relativi alta Agenzia del territorio

Pericdo; 01-2016

Zona: Caorle

Tipo di destinazione; Residenziale
Tipologia: Abitazioni civili

Superficie di riferimento; Lorda
Stato conservativo: Normale

Valore di mercato min (€/mq): 2100
Valore di mercato max (€/mg): 2500

16 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
16.1 Criteri e fonti:

Criteri di stima ,

I criterio di valutazione adottato & quello della stima sintetica. Si & definito un prezzo medio
unitaric di mercato della zona tramite la consuliazione di numerose fonii. Al valore medic
unitaric calcolato, & stata fatta una detrazione del 18 % in considerazione delle specifiche
condizioni di manutenzione dell'immobile e delle prima specificate problematiche strutturali che
obbligano il condominio ad un menitoraggio delfa condizione statica della struftura. Allo stato
attuale, essendovi ancora 'obbligo di monitoraggio statico, il valore di mercato della struttura
viene influenzato dalla peculiare situazione; seppur i monitoraggi effettuati non hanno
evidenziato significativi cedimenti nel periodo di tempe di cingue anni (dal 2011 al 2018), non &
possibile al momento attuale escludere che si vengano a creare delle condizioni tali per cui
Fimmobile venga dichiarato inagibile oppure richieda un forte impegno economico da parte dei
proprietari delf'edificio per il consolidamento della struttura in breve tempo.

| valori di mercato OMI della zona per le abitazioni civile di tipo residenziale in condizioni di
normalita (tenendc conto defla superficie e del numero di piano) si atfesta mediamente sui
2.300,00 €/m?. Come sopra detto, tenende conto delfe particolari condizioni dellimmobile si &
proceduto a rideterminare tale valore unitario quantificandolo in 1.955,00 €/m? (2.300,00 €/m? x
85 %). Tale valore unitario & stato poi moltiplicate per la superficie commerciale calcolata
delf'immobile,
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1. Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n. 178/ 2015
Elenco fonti;
Catasto di Venezia;
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Venezia;
Uffici del registro di Venezia;
Ufficio tecnico di Caorle;
Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: Quotazioni immobiliari OMI,

FIMAA, FIAIP.

16.2 Valutazione corpi:

* Appartamento sub.18. Abitazione di tipo civile [A2]

Stima sintetica a vista dellintero corpo

abitazione 57,54 €1.955,00 € 112.480,70

terrazze 6,34 € 1.955 00 €12.394.70
Valore Corpo € 124.885,40
Valore Accessori € 0,00

Valore complessivo intero € 0,00

Valare complessivo diritto e guota € 124.885,40

Riassunto:

€124.885,40 € 124.885,40

Appartamento | Abitazione di tipo
sub.18 civile [A2)

16.3 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 25%, dovuta allimmediatezza della vendita

giudiztaria e per assenza di garanzia per vizi, della differenza tra oneri

tributari su base catastale e reale, delf'onere a carico dellacquirente di

provvedere alle cancellazioni di trascrizioni e iscrizioni come da disp. del G.E. € 31.221,35
{min.15% )

Rimborso forfettario di eventusli spese condominiali insolute nel biennio € 2.167,00
anteriore alla vendita:

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo catastale: € 2.000,00

16.4 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: € 89.497,05

Prezzo di vendita arrotondato del lotto nello stato di "occupato™ € 85.000,00
Prezzo di vendita arrotondato del lotto nello stato di "libero'™: € 89.500,00
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 178 / 2015
Lotto: 003

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

17 IDENTIFICAZIONE DEI BENI {IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

* Identificativo corpo: Appartamento sub.22.

Abitazione di tipo civile [A2] sito in Via della Bosega

Quota
"

ventuali comproprietarl,
Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati:

Intgstazione:q, foglio 42, particella 805, subaltemo 22, indirizzo Via della Bosega snc,
piano 3-4, Comune di Caorle, categoria A/2, classe 7, consistenza 4 vani, superficie 76 m?,
rendita € 427 63

Derivante da: Atto di compravendita del 10/05/2012 a rogito del notaio dott. Riccardo Speranza,
Rep.n.23424, Race. n, 10478, registrate a Padova il 16/05/2012 al n.6848, serie 1T e trascritto
a Venezia il 18/05/2012 ai n.ri 14237 R.G. e 10140 R.P.

Conformita catastale:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: Nella stanza catastalmente denominata
soggiorna/pranzo, sia sulla planimetria catastale che sul disegno di progetto vi & indicata una
porzione di muro lungo la parete nord della stanza. Tale struttura non era presente nella realta
alla data del sopralluogo.

Inoltre 1a botola di accesso al piano sottotetto ha dimensioni effettive (circa 1.5 m x 1,5 m)
maggiori rispetio a quelle riportate nel disegno catasiale; sulla planimetria catastale ia botola
risulta disegnata in posizione leggermenie diversa rispetto alla reaita.

Come per tutte le altre unitd immobiliari pignorate e stimate nella presente relazione, sulla
planimetria catastale e sull'elaborato planimetrico, rsulta erroneamente indicato il punto
cardinale Nord.

Oltretutic sulla visura catastale viene indicato che il sub. si posiziona al piano 3-4 mentre in
realta e ubicato al 4-5 piano,

Regolarizzabili mediante: Modifica planimetria interna - DOCFA

Modifica planimetria interna-DOCFA e rettifica elaborato planimetrico e visura: € 1.200,00

Oneri Totali: € 1.200,00

Per quanto sopra non si dichiara la conformita catastale

- ldentificativo corpo: Garage sub.9.

Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C8] sito in Via della Bosega

Quota e tipologia

“ventuall CompropTiea
Nessuno
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Identificato al catasto Fabbricati:

intestazione:qfoglio 42, particella 905, subalterno 9, indirizzo Via della Bosega snc,
pianc Terra, comune dI Caorle, categoria C/6, classe 9, consistenza 15 m?, superficie 16 m?,
rendita € 39,51

Derivante da: Atto di compravendita del 10/05/2012 a rogito del notaio dott. Riccardo Speranza,
Rep.n.23424, Racc. n. 10476, registrato a Padova il 16/05/2012 al n.6848, serie 1T e trascritte
a Venezia # 18/05/2012 ai n.ri 14237 R.G. & 10140 R.P.

Conformita catastale:
Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: Come per tutte le altre unita immobiliari pignorate
e stimate nella presente relazione, sulla planimetria catastale e sull'elaborato planimetrico,

risulta erroneamente indicato il punto cardinale Nord.
,,1»

%
Regolarizzabili mediante: Rettifica planimetria interna ed elaborato planimetrico

Rettifica punto cardinale della planimetria interna: € 300,00
Oneri Totali: € 300,00

§ £
18. DESCRIZIONE GENERA@‘LE (QUARTIERE E ZONA):
Trattasi di zona residenziale faciimente accessibile e con parcheggi pubblici sufficient. Sono

presenti per lo pit condominii di piccole-medie dimensioni. i quartiere & ubicato a circa 500 m
dalla spiaggia.
Caratteristiche zona: semicentrale normale

Area urbanistica: turistica a traffico scorrevole con parchegyi sufficienti.

Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e
secondaria,

Servizi offerti dalla zona: Complesso scolastico, Pronto soccorso, Bar, Supermercato, Esercizi
commerciali

Caratteristiche zone limitrofe: residenziali
Importanti centri limitrofi: Portogruare, San Dona di Plave.
Attrazioni paesaggistiche: spiaggia, scogliera, laguna. Trattasi di polo turistico estivo.

Afttrazioni storiche: Duomo.

19.STATO DI POSSESSO:

» Identificativo corpo: Appartamento sub.22
Abitazione di tipo civile [A2] sito in Caorle {Venezia), Via della Bosega

Occupato dam con contratto di locazione stipulato in data 10/04/2013 per limporto di

euro 800,00 con ca ensile {8.600,00 € annuali}.
I canone di locazione non & considerato vile ai sensi delf'art. 2923 comma 3 c.c.
(] 4

Note: Si 5remette che il contrattoidi locazione in essere & stato stipulato per un utilizzo annuale
continuativo del bene e pertanto il calcolo del congruo canone di locazione per l'immobile in
oggetto viene determinato tenendo conto dei canoni medi di locazione rilevati nella zona per
focazioni ad uso residenziale continuativo non turistico. Date le peculiarita della zona in cui sono
ubicati i beni pignorati (zona balneare), tenuto conto che per il Comune di Caorle non viene
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riportato un valore medic di locazione sui bollettini OMI, al fine di determinare un prezzo medio
unitario dei canoni di locazione nell'area oggetto di stima si & proceduto ad effettuare un’analisi di
mercato dei canohi di locaZione tramite coliogui con operatori del settore. Si evince come alla data
di stipula del contratto il canone medio di locazione per l'unita immobiliare oggetto di esecuzione,
tenendo conto della zona e delle condizioni delfimmobile, possa essere calcolato tenendo conto di
un valore unitario di 8,5 €/m* Il canone viene pertanto valutato in 841,25 € mensili (8,5 €/m? x
98,97 m?), per un totale pari a 10.094,94 € annuali. Nel contratto di locazione & stato definito un
canone pari a 800,00 € mensili (per un totale di 9.600,00 € annuali), ossia un valore inferiore di
circa il 5 % rispetto al canone calcolato dallanalisi del fibero mercato. Per quanto sopra detto, il
prezzo convenuto non risulta essere inferiore di un terzo al giusto prezzo.

Registrato g Padova 1 il 09/05/2013 ai nn.1159
Tipologia contratto: 4+4, scadenza 30/04/2017
Data di rilascio; 30/04/2017

It contratto & stato stipulato in data antecedente il pignoramento o la sentenza di fallimento.

Note: Nel contratto di locazione in cui & incluso Fappartamento pignorato sub.22, viene unitamente
locato anche il garage pignorato sub. 9. Si evidenzia che, sulle copie di contratto fornitemi dall
Agenzia defle Entrate e dalla proprietd, non sono presenti le firme del locatore e del conduttore.
Sul contratto di locazione risulta indicata la presenza delll ACE.

+ ldentificativo corpo: Garage sub.9
Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6] sito in Caorle (Venezia), Via della Bosega

Occupato da— con contratto di locazione stipulato in data 10/04/2013 per limporto di
euro 800,00 con cadenza mensile (9.600,00 € annuali).
Il canone di locazione non & considerato vile ai sensi dellart. 2923 comma 3 c.c.

Registrato a Padova 1 it 09/05/2013 ai nn.1159
Tipologia contratto: 4+4, scadenza 30/04/2017
Data di rilascio: 30/04/2017

If contratto é stato stipulato in data antecedente il pignoramento o la sentenza di fallimento.

Note: Nel contratto di locazione in cui & incluso it garage pignorato sub.9, viene unitamente locato
anche {appartamento pignorato sub.22. Si evidenzia che, sulle copie di contratto fornitemi dall’
Agenzia delle Entrate e dalla proprieta, non sono presenti le firme del locatore & del condutiore.

20.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Iscrizione di ipoteca:

Ipoteca volontaria attiva a favore di Banca Popolare di Vicenza S.p.a. contro—
Derivante da: Concessione a garanzia di finanziamento;

A rogito di Notaic dott. Speranza Riccardo in data 04/08/2010 ai nn. 19805/78289;
iscritto/trascritto a Agenzia del Territorio - Ufficio provinciale di Venezia in data 12/08/2010
ainn. 28788/8431;

Importo ipoteca: € 2.385.000,00;

importo capitale: € 3.590.000,00;

Note: Alla presentg lscrizione sono collegate 3 annotazioni (EROGAZIONE PARZIALE,
Reg.part.6243, Reg.gen40155 - QUIETANZA E CONFERMA, Reg. part.1889,
Reg.gen.14566 - FRAZIONAMENTO IN QUOTA Reg.part.1980, Reg.gen.14567),

Iscrizione di ipoteca:
ﬁca giudiziale annotata a favore di Banca Popelare di Ravenna S.p.a. contro-
e

rivante da: Decreto Ingiuntive; Iscrittoftrascritto a Agenzia delle Entrate - Ufficio
provinciale di Venezia - Territorio in data 04/04/2013 ai nn. 9612/1283;
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Importo ipoteca: € 460.000,00;
Importo capitale: € 343.247.02;
Note: Nella nota di iscrizione qui |nd1cata alla "seznone B— immaobili" $ONo elencati gh
immobili plgnoratl e valutati nellag

contro” iliata la societa

Iscrizione di ipoteca:
Ipoteca giudiziale attiva a favore di Banco di Desio e della Brianza S.p.a. - Gruppo Banco
Desio;

Iscritto/trascritto a Agenzia delle Entrate - Ufficio provinciale di Venezia - Territoric in data
19/07/2013 ai nn. 20154/2892;

Importo ipoteca; € 140.000,00;

importo capitale: € 91.430,91;

Note: Nella nota di iscrizione qui indicata, alla “sezione B- lmmoblll*' sono elencati gil
immaobili plgnorah e valutati nella presente

contro” ata la societd

iscrizione di ipoteca:

Ipoteca giudiziale attiva a favore di Banca Popolare Societa Cooperativa contr
Iscritto/trascrittc a Agenzia delle Entrate - Ufficio provinciale di Venezia - Territorio in data
30/01/2014 ai nn. 2454/268;

Imporio ipoteca: € 64.472,00;

Importo capitale: € 50.413,00.

Trascrizione prdgiudizievole:

Pigfnoramento a favore di Condominio Stella di Ponente contro —critto/trascritto
a Agenzia delle Entrate - Ufficio provinciale di Venezia - Territorio in data 30/03/2015 ai nn.
8173/5938;

Nella "Sezione B-immobili" della presente Nota di Trascrizione viene indicato solamente
Fimmobile sito in Caorle, fg.42, part.805, sub.8.

Trascrizione pregiudizievole:

Pignoramento a favore di Banca Popolare Societa Cooperativa contro
iscritto/trascritto a Agenzia delle Entrate - Ufficio provinciale di Venezia - Territorio in data
23/07/2015 ainn, 21182/14749.

Trascrizione pregiudizievole:

Pignoramento a favore di Banca Popolare di Vicenza S.p.a. contro

iscrittoftrascrittc a Agenzia delle Entrate - Ufficio provinciale di Venezia - Territorio in data
01/12/2015 ai nn. 34041/23504.

Dati precedenti relativi ai corpi: Appartamento sub.22

Iscrizione di ipoteca: ?'? k3
ipoteca volontaria attiva a favore di Banca Popolare di Vicenza S.p.a. contro

Derivante da: Concessione a garanzia di finanziamento;

A rogito di Notaio dott.Speranza Riccardo in data 04/08/2010 ai nn. 19805/7829;
Iscritto/trascritto a Agenzia del Territoric - Ufficio provinciale di Venezia in data 12/08/2010
ai nn. 28788/6431;

Importo ipoteca: € 2.385.000,00;

Importo capitale; € 1.590.000,00;

Note: Alla presente Iscrizione sonc collegate 3 annotazioni (EROGAZIONE PARZIALE,
Reg.part.6243, Reg.gen40155 - QUIETANZA E CONFERMA, Reg. part.18989,
Reg.gen.14566 - FRAZIONAMENTO IN QUOTA Reg.part. 1990, Reg.gen.14567).

|§crtzlone di ipoteca: TR
&ga giudiziale annotata a favore di , Banca Popolare di Ravenna S.p.a. controlsdst s

erivante da: Decreto Ingiuntivo; iscrltto:‘trascrltto a Agenzia delle Entrate - |cxo '
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provinciale di Venezia - Territorio in data 04/04/2013 ai nn. 9612/1283;

Importo ipoteca: € 4¢0.000,00:

Importo capitale: € 343.247.02;

Note: Nella nota di iscrizione qui indicata, alla "sezione B- immobili" sono elencati gli
immobili plgnoratt e valutati nella _gresepts i

contro” mdrcita la societa

Iscrizione di ipoteca:
Ipoteca giudiziale attiva a favore di , Banco di Desio e della Brianza S.p.a. - Gruppo Banco
Desio; Iscrittoftrascritto a Agenzia de[!e Entrate - Utficio provinciale di Venezia - Territorio in
data 19/07/2013 ai nn. 20154/2892;

Importo ipoteca: € 140.000,00;

Importo capitale: € 91.430,81;

Note: Nella nota di iscrizione qui indicata, alla "sezione B- immobili" sono elencati gli
immobili plgnorah e valutati nella presente relazione di stima. Nella "sezione C-soggetti

contri i mdliata la societd

Iscrizione di ipoteca:

Ipoteca giudiziale attiva a favore di Banca Popolare Societa Cooperativa con
Iscrittoftrascritto a Agenzia delle Entrate - Ufficio provinciale di Venezia - Territotio in data’
30/01/2014 ai nn. 2454/268;

Importo ipoteca: € 64.472,00;

Importo capitafe: € 50.413,00.

Trascrizione pregiudizievole:

Pignoramento a favore di Condominio Stella di Ponente contro—ritto/trascritto
a Agenzia delle Entrate - Ufficio provinciale di Vienezia - Territorio’in data 307/03/2015 ai nn.
8173/5938,;

Nella "Sezione B-Immebili" della presente Nota di Trascrizione viene indicato solamente
I'mmobite sito in Caorle, fg.42, part.905, sub.8.

Trascrizione pregiudizievole:

Pignoramento a favore di Banca Popolare Societa Cooperativa contro
iscrittoftrascritto a Agenzia delle Entrate - Ufficio provinciale di Venezia - Territorio in data -
23/07/2015 ai nn. 21182/14748.

Trascrizione pregiudizievole:
Pignoramento a favore di Banca Popolare di Vicenza S.p.a. controq
iscritto/trascritto & Agenzia delle Entrate - Ufficio provinciale di Venezia - lerritorio m daia "

01/12/2015 ai nn. 34041/23504.

Dati precedenti relativi ai corpi: Garage sub.9

-ALTRE INFORMAZION! PER L'ACQUIRENTE:

Spese di gestione condominiale,

» Identificativo corpo: Appartamento sub.22
Abitazione di tipo civile [A2] sito in Caorle {Venezia), Via della Bosega

Spese cordinarie annue di gestione delljjumebile: dal bilancio esercizio ordinaric 2014/2015
forhitomi dalfamministratore condominial le spese per l'immobile in oggetto
ammontano a circa 509,40 €/anno.

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: Secondo quanto indicato
dallamministratore condominiale (vedi allegati n.31,32,33,34,35), alla data del 20/10/2016
risultavano non ancora saldate dall'esecutata rate condominiali per un importo complessivagpari a
€ 1.508,34. A queste vanno aggiunte le spese maturate nel periodo intercorrente tra 'approvézione

del precedefite riparto spese ad oggi che , come indicatomi dallamministratore e come riportato
Pag, 36 di 70

Ver. 3.2.1

Edicom Finance srl

tima, Nella "sezione C-soggetti .

P

§

il‘z-%.;;"



1.  Rapperto di stima Esecu.zione iImmobiliare - n. 178 / 2015

nel bilancio preventivo 2015-2016 non ancora approvato, ammontano a € 162,97. Per guanto
riguarda le spese straordinarie, risulta ancora non pagato un importo pari a € 203,78

Millesimi di proprieta: 138,6133

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: Si. Vi & la presenza di un ascensore
condominiale. 4

Particolari vincoli efo dotazioni condominiali: Non specificato

Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

Indice di prestazione energetica: Non specificato

Note Indice di prestazione energetica: In risposta a specifica richiesta del sottoscritto inoltrata
presso gii uffici regionali delfa Direzione Ricerca Innovazione ed Energia, in data 28/09/2016 mi
veniva comunicato che non risulta depositato un certificatc ACE/APE relativo allimmobile oggetio
di esecuzione nellarchivio delfapplicativo telematico per la trasmissione degli APE.
(precedentemente denominati A.C.E) Ve.Met.energia-edifici; inoltre copia dell!ACE/APE non era
presente presso gli ufficfjcomunali. Si & provveduto a chiederne eventuale copia alla proprieta, la
quale mi ha inviato copia di alcuni ACE che sostengono essere relativi agli appartamenti pignorati,
ma che, forse per un mero errore di battitura, hanno gli identificativi catastali errati (i sub. non
corrispondono}. Lo scrivente perito, essendo gli ACE fomiti dotati di erronea identificazione

;

g

catastale, ha provveduto a richiedere copia del libretto di impianto per poter cosi produrre

nuovamente gli A.P.E. mancanti, ma la copia del Libretto di Impianto {limpianto condominiale
risulta centralizzato) non ¢ stata fornita al sottoscritto, seppur richiesta sia alla societd esecutata
che allamministratore condominiale. Come esplicitato sul sito Regicnale Ve.Net.energia-edifici, ai
sensi dell'art.4 comma 3 del decreto 25 giugno 2015 "Adeguamento del Decreto del Ministro dello
Sviluppo Economico, 28 giugno 2009 - Linee Guida Nazionali per la certificazione energetica degli
edifici” § libretti di impianto, di cui al decreto del Ministro dello Sviluppa Economich 10 febbraio
2014 e alla D.G.R.V. 28 luglio 2014 n, 1363, devono essere allegati, in originale, in copia cartacea
0 in formato elettronico, alfA.P.E. Inoltre, sempre come indicato nel sito della Ve.Net.energia-
edifici, in mancanza del fibretto di impiante non & possibile depositare I'attestato presso if sistema
informatico Regionale. Tenende conto di quanto sopra specificato, il sottoscritto perito risuita
attualmente impossibilitato a produrre nuovamente I'APE per le unita immobiliari esecutate.

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato "?

Avvertenze ulteriori: Come indicato dallamministratore condominiale, da parte del condominio
risulta in corso la causa per if recuperc del credito da parte dei condomini morosi con I'Avv, Gusso
Riccardo. Il condominio "Stella di Ponente" risulta essere riportato come soggetto a favore nella
“sezione C-soggetti” della nota di trascrizione del 30/03/2015 reg.gen, 8173%

viene pignorata l'unita immobiliare sita in Caorle, fg.42, part.905, sub.8.

* ldentificativo corpo: Garage sub.9
Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6] sito in Caorle (Venezia), Via della Bosega

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: dal bilancio esercizio ordinario 2014/2015
fornitomi dall'amministratore condominiale pese per l'immebile in oggetto

ammontano a circa 85,53 €/anno.

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: Secondo guanto indicato
dallamministratore condominiale (vedi allegati n.31,32,33,34,35), alla data del 20/10/2018
risultavano non ancora saldate dall'esecutato rate condominiali per un importe complessivo pari a
€ 25,86. A queste vanno aggiunte le spese maturate nel periodo intercorrente tra l'approvazione
del precedente riparto spese ad oggi che + come indicatomi dallamministratore e come riportato
nel bilancio preventivo 2015-2016 non ancara approvato, amm¥ontano a € 30,33.

Millesimi di proprieta: 12,6702

Accessibilita dell'immaobile ai soggetti diversamente abili: Si. Trattasi di un garage ubicato al
piano terra.
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Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato

Attestazione Prestazione Energetica: Non presente
Indice di prestazione energetica: Non specificato
Note Indice di prestazione energetica: Non specificato

Vincoli di prelazione delio Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato

Avvertenze ulteriori: Come indicato dallamministratore condeminiale, da parte del condominio
risulta in corso la causa per il recupero del credito da parte dei condomini morosi con lAvv. Gusso
Riccardo. Il condominio "Stella di Ponente" risulta essere riportato come soggetto a favore nella
"sezione C-soggett” della nota di trascrizione det 30/03/2015 reg.gen. 8173, reg.part. 5838, in cui
viene pignorata I'unitd immobiliare sita in Cacrle, fg.42, part.905, sub.8,

22, ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: q proprietario/i ante ventennio fino al 04/08/2010. In forza
di atto di compravendita a rogito di Notaio dott. Americo Pasqualis, in data 08/03/1988, ai nn.
17810; trascritto a Venezia, in data 24/03/18686, ai nn. 3710/3026.

Note: Nella presente attc vengono venduti gli immobili (fg.42 part.805, fg.42 part.905 sub.1 e

sub.5) che erano ubicati dove attualmente & stato edificato il condominic denominato "Stella di
Ponente".

Titolare/Proprietario: dal 04/08/2010 al 10/05/2012. In forza di atto di
compravendita a rogito di Notaio dott. Riccardo Speranza, in data 04/08/2010, ai nn. 19804/7828:
registrato a Padova 1, in data 10/08/2010, ai nn. 15178/1T; trascrito a Venezia, in data
12/08/2010, ai nn, 28787/17545.

Titolare/Proprietario: dal 10/05/2012 ad oggi (attuale/i
proprietario/i). In forza di afte di compravendita a rogito di Notaio dott, Riccardo Speranza, in data
10/05/2012, ai nn. 23424/10476; registrato a Padova 1, in data 16/05/2012, ai nn. 6848/1T;
trascritto a Venezia, in data 18/05/2012, ai nn. 14237/10140.

Note: Nellatto di cg itz |a parte acquirente risulta essere 1o (USRI
pot trasformatasi in ttuale societa esecutata e proprietaria delfimmobile.

Dati precedenti relativi ai corpi: Appartamento sub.22

Titolare/Proprietario: ~prietario/i ante ventennio fino al 04/08/2010. In ferza
di afto di compravendita a rogito di Notajo dott. Americo Pasqualis, in data 08/03/1966, ai nn.
17810; trascritto a Venezia, in data 24/03/1968, ai nn. 3710/30286,

Note: Nella presente aito vengono venduti gfi immobili (fg.42 part.905, fg.42 part.905 sub.i e

sub.5) che erano ubicati dove attualmente & stato edificato il condominio denominato "Stella di
Ponente”. %

Titolare/Proprietario: “af 04/08/2010 al 10/05/2012. In forza di atto di

compravendita a rogite di Notaio dott. Riccardo Speranza, in data 04/08/2010, ai nn. 19804/7828:
registrato a Padova 1, in data 10/08/2010, ai nn. 15176/1T; trascrittc a Venezia, in data
12/08/2010, ai nn. 28787/17545.

Titolare/Proprietario: —dai 10/05/2012 ad oggi (attualefi

proprietario/i). In forza di atto di compravendita a rogite di Notaio doti. Riccardo Speranza, in data
10/05/2012, ai nn. 23424/10476; registrato a Padova 1, in data 16/05/2012, ai nn. 8848/1T;
trascritto a Venezia, in data 18/05/2012, ai nn. 14237/10140.

Note: Nell'atto di itz la parte acquirente risuifa essere |
poi trasformatasi i ttuale societa esecutata e proprietaria dellimmobile.

Dati precedenti relativi ai corpi: Garage sub.9@

3
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23. PRATICHE EDILIZIE;

Abitazione d| tipo civile [A2] sito in Via della Bosega
Numero praf il co trmre n,102/2010

intestazione N L
Tipo pratica: Permesso a cosrun'e

Per lavori: esecuzione di lavori di ristrutturazione con cambio di destinazione d'uso, da residenza
stabile a residenza turistica ed ampliamento con sopraelevazione, ai sensi della L.R. 14/09, del
fabbricato ubicato in Caorle, Via delta Bosega, nel foglio 42, mappale 905.

NO

Oggetto: ristrutturazione edilizia
Rilascio in data 14/06/2010 al n. di prot 102/2010

: S0 di ) 010 & stato rilasciato alloriginario proprietario
sig _ : TR - | DO ha venduto alla societéh
Dati precedentz relativi ai corp:pa amento sub.2

Abitazione di tipo civile [A2] sito in Via della Bosega

Numero praticg so di Costruire n.102/2010

Intestazione;

Tipo pratica: Voltura Permesso di Costruire

Per lavori: Voltura Perrfiesso di Costrwre, 1.102/2010 per cambic proprieta dellimmobile cggetto di
trasformazione edilizia

Oggetto: ristrutturazione edilizia

Rilascic in data 27/08/2010 al n. di prot. 00030674

Dati precedenti relativi ai corpi: Appartamento sub.2?2

Abitazione dl tlpo cwn!e [A2] sito in Via della Bosega

Numero praf to di agibilita pm’t 00020414
Intestazion
Tipo pratica: Certificato di ilita

Oggetto: ristrutturazione edilizia
Abitabilita/agibilita in data 12/06/2012 al n. di prot. 00020414
Dati precedenti refativi gi corpi: Appartamento sub.22 e

Abitazione di tipo civile [A2] sito in Via della Bosega

Numero pratica: Do i esso di Costruire n.102/10
Intestazione &
Tipo pratica: Domanda ermesso di Costruire ¥

Per lavori: R struttuFazmne edifizia
Oggetto: ristrutturazione edilizia
Presentazione in data 25/02/2010 al n. di prot. 102/10

NOTE: La presente fichiesta di Permesso di Costruire n,102/2 & stata presentata dall'originario

roprietario si quale pci ha venduto alla socista
ﬁt: relatnn ai corpi: Appar‘famento suh.22

Abitazione di tipo civile [A2] sifo in Via della Bosega
Numero pratica; S.C.1LA n4

|ntestazione:m
Tipo pratica; Segnalazione cattificata di inizio attivita - SCIA

Per lavori: Interventi di variante in corso d'opera per opere di modifica interne ed esterne di cui al
Permesso di Costruire n.102/2010 del 14/06/2010

Qggetto: variante

Presentazione in data 12/01/2011 al n, di prot. 0000990/A del 11.01.2011

Dati precedenti relativi ?i corpi: Appartamento sub.22 - ..

rabf

e
B
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Abitazione di tipo civile [A2] sito in Via della Bosega

Numero pratjcz 19
Intestazione!
Tipo pratica: Segnalazione cettiicata di inizio attivita - SCIA

Per lavori: Intervento di variante in corso d'opera per opere di modifica recinzione di cui alla SCIA
del 14/01/2011

Oggstto: variante

Presentazione in data 13/06/2011 al n. di prot. 0021548/A del 10/08/2011

Dati precedenti relativi ai corpi: Appartamento sub.22

Abitazione di tipo civile [A2] sito in Via della Bosega

Numero pratiga: ifi ceollaudo prot.28845
intestazione! %
Tipo pratica: Certificate ai collaudo kK

Per lavori: costruzione di un edificio ad uso residenziale

Presentazione in data 05/08/2011 al n. di prot. 28845

NOTE: Nel certificato di collaudo redatto dalling. Castriani si dichiara che le strutture sono
staticamente collaudabili nonostante venga evidenziato un cedimento differenziale della struttura,
Nel medesimo certificato viene disposto che si effettuino dei monitoraggi delfedificio per un
periodo di tempo pari a 8 anni. In seguitc sono stati effettuati due distinti monitoraggi, it primo a
cura del geom. Cicuto Denis in data 26/09/2013 ed il secondo a cura delfing, Luigi Damiani in data
23/06/2016.In entrambi i monitoraggi i tecnici dichiarano di non aver rilevato delle sostanziali
differenze rispetto al monitoraggio iniziale, rimandando ad ulteriore sopralluogo da effettuarsi entro
dicembre 20186.

Dati precedenti relativi ai corpi: Appartamento sub.22

Abitazione di tipo civile [A2] sito in Via della Bosega

Numero pratiga
Intestazione;
Tipo pratica: Segnalazione certificata di inizio attivita - SCIA

Per lavori: Intervento di variante in corso d'opera per opere di modifica recinzione di cui alla SCIA
del 10/06/2011

QOggetto: variante

Presentazione in data 07/09/2011 al n. di prot. 0031837/A del 07-09-2011

Dati precedenti relativi ai corpi: Appartamenio sub.22

Abitazione di tipo civile [A2] sito in Via della Bosega

Numero praticg Di fine laveri prot. 9803
Infestazione:
Tipo pratica: Dichiarazione fine lavor

Presentazione in data 22/03/2012 al n. di prot. 9803
Dati precedenti relativi ai corpi: Appartamento sub.22 g
i % ]

: i ‘

Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6] sito in Via della Bosega

Numero prajjca: Permesso di costruire 1. 102/2010
Intestazion
Tipo pratica: §30 a costrdire

Per lavori; eseécuzione di lavori di ristrutturazione con cambio di destinazione d'uso, da residenza
stabile a residenza turistica ed ampliamento con sopraelevazione, ai sensi della L.R. 14/09, del
fabbricato ubicato in Caorle, Via della Bosega, nel foglio 42, mappale $05.

Oggetto: ristrutturazione edilizia

Rilascio in data 14/06/2010 al n, di prot. 102/2010

NOTE L Costruire n.102/2010 & stato rilasciato all'originario jetar
sig. i quale poi ha vendute alla societs
Dati precedenti relativi ai corph g
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Stalle, scuderle rimesse, autorimesse [C6] sito in Via della Bosega

Numero pr. ess0 di Costruire n.102/2010
Intestazion
Tipo pratica: Voltura Permesso di Costruire

Per lavori: Voltura Permesso di Costruire n.162/2010 per cambio proprieta dell'immobile oggetto di
trasformazione edilizia

Oggetto: ristrutturazione edilizia

Rilascio in data 27/08/201C al n. di prot. 00030614

Dati precedenti relativi ai corpi: Garage sub.9

Stalle, scuderle rlmesse autorimesse [C6] sito in Via della Bosega

Numero pratig to di agibilita prot. 00020414
Intestazione:
Tipo pratica: Certificatc o agionita

Oggetto, ristrutturazione edilizia
Abitabilita/agibilita in data 12/06/2012 al n. di prot. 00020414
Dati precedenti relativi ai corpi: Garage sub.9

Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6] sitc in Via della Bosega

Numero pratnwesso di Costruire n.102/10
omanda di Permesso di Costruire

Intestazione
Tipo pratica:

Per lavori: Ristrutturazione edilizia
Ogygetto; ristrutturazione edilizia
Presentazione in data 25/02/2010 al n. di prot. 102/10
NOTE La presente richiesta di Permesso di Co

att prece eﬁti relativi ai corpi: Garage sub.9

Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6] sito in Via della Bosega

Numero pratw
. oegnalazione certificata di inizio attivita - SCIA

Intestazione
Tipo pratica

Per lavori: Interventi di variante in corso d'opera per opere di modifica interne ed esterne di cui al
Permesso di Costruire n. 102/201 C del 14/06/2010

Oggetto: variante

Presentazioné in data 12/01!2011 al n. di prot. 0000990/A del 11.01.2011

Dati precedenti relativi ai corpi: Garage sub.8

Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6] sito in Via della Bosega
Numero pratica: S.C.LA. n.119

intestazions:
Tipo pratica; zione certificata di inizio attivita - SCIA

Per lavori: Intervento di variante in corso d'opera per opere di modifica recinzicne di cui alla SCIA
del 14/01/2041 #

Oggetto: variante

Presertazione in data 13/08/2011 al n. di prot. 0021548/A def 10/06/2011

Dati precedenti relativi ai corpi: Garage sub.9

Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6] sitc in Via della Bosega

Numero pratica; Cedificato di collaude prot. 28845

Intestazione; M

Tipo pratica: #ica lfaudo

Per lavori: costruzione di un edificio ad uso residenziale

Presentazione in data 05/08/2011 &l n. di prot. 28845

NOTE: Nel cerfificato di collaudo redatto dalling. Castriani si dichiara che le strutture sono

staticamente collaudabili nonostante venga evidenziato un cedimentc differenziale della struttura.

Nel medesimo certificalo viene disposto che si effettuino dei monitoraggi delfedificio per un
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periodo di tempo pari a 8 anni. In seguito sono stati effettuati due distinti manitoraggi, il primo a
cura del geom. Cicuto Denis in data 26/09/2013 ed il secondo a cura delling. Luigi Damiani in data
23/06/2016.Im entrambi i monitoraggi i tecnici dichiarano di non aver rilevato delle sostanziali
differenze rispetto al monitoraggio iniziale, rimandando ad ulteriore sopralluogo da effettuarsi entro
dicembre 2016,

Dati precedenti relativi ai corpi: Garage sub.9

Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6] sito in Via della Bosega

Numere pratica: S.C.LA 5
Intestazionel
Tipo pratica: Segnalaziohe certificata di inizio attivita - SCIA

Per favori: Intervento di variante in corso d'opera per opere di modifica recinzione di cui alla SCIA
del 10/06/2011

Oggetto: variante

Presentazione in data 07/09/2011 al n. di prot. 0031837/A del 07-09-2011

Dati precedenti relativi ai corpi: Garage sub.9

Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6] sito in Via della Bosega

Numero pratiga Dichi @ane fine lavori prot.9803
Intestazione)
Tipo pratica: Dichiarazione fine lavori

Presentazioné in data 22/03/2012 al n. di prot. 9803
Dati precedenti relativi ai corpi: Garage sub.9

23.1 Conformita edilizia:

&
. Abitazioﬁne di tipo civile [A2]
Sono state risconirate le seguenti irregolarita; Nelia stanza catastaimente denominata
soggiomo/pranzo, si sulla planimetria catastale che sul disegno di progetto vi & disegnata una
porzione di muro lungo la parete nord della stanza. Tale struttura non era presente nella realta alla
data del soprallucgo. Nel lastrico solare sono state fatte modifiche nelle condutture di scolo delle
acgue piovang, '

Regolarizzabili mediante: Richiesta in Comune di sanatoria in base all'epoca di realizzazione delle
opere

Richiesta in Comune di sanatoria in base allepoca di realizzazione delle opere: € 1.000,00

Oneri Totali: € 1.000,00

Per quanto sopra NON st dichiara la conformita edilizia;

NOTE: Come evidenziato in precedenza, attualmente la strutiura risufta dotata di agibilita. Ad ogni
modo si segnala 'obbligo digmonitoraggio della struttura da parte del condominio, al fine di poter
verificare la stabilita strutturale, come disposto nel certificato di collaude iniziale. Fing ad ora sono
stati effettuati, oltre a quello iniziale, ulteriori 2 distinti rilievi ed in entrambe le relazioni i tecnici
dichiarano di non aver rilevato delle sostanziali differenze rispetto al primo rilievo, rimandando ad
ulteriore sopralluogo da effettuarsi entro dicembre 2016. Come indicato nel certificato di collaudo
iniziale redatto nel 2011, Ia struttura dovra venir monitorata per otto anni ossia fino allanno 2020,

Dati precedenti relativi ai corpi: Appartamento sub.22

*  Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6]

Per quanto sopra Sl dichiara la conformita edilizia;

NOTE: Come evidenziatc in precedenza, attualmente fa struttura risulta dotata di agihilita. Ad ogni
modo si segnala l'obblige di monitoraggio della struttura da parte del condominio, al fine di poter
verificare ia stabilita strutturale, come disposte nel certificato di ¢ollaudo iniziale. Fino ad ora sono
stati effettuati, oltre a quello iniziale, ulteriori 2 distinti rilievi ed in entrambe le relazioni i tecnici
dichiaranoc di non aver rilevato delie sostanziali differenze rispetto al primo rilievo, rimandando ad
ulteriore sopralluogo da effettuarsi entro dicembre 2016, Come indicato nel certificato di collaudo
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iniziale redatto nel 2011, Ia struttura dovra venir monitorata per otto anni ossia fino all'anno 2020.

Dati precedenti relativi ai corpi: Garage sub.9

23.2 Conformita urbanistica:

+__ Abitazione di tipo civile [A2]

Strumento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale

In forza della delibera: Variante P} approvata con DCC n.52/2015

Zona omogenea; B2/6 - Zone residenziali e turistiche esistenti e
di completamento semintensive

Norme tecniche di attuazione: Vedi art.13 NTA del PRGC del Comune di
Caorle

Immobile sottoposte a vincolo di carattere | NO

urbanristica:

Elementi urbanistici che limitano l2 i NO
commerciabilita?

Nella wvendita dovranno essere previste | NO
pattuizioni particolari?

Residua potenzialita edificatoria: INO

1

Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica;
NOTE: In data 26/08/2016 il Comune di Caorle mi rilasciava dichiarazione ai sensi dell'art. 41 della
L.47/85, in cui dichiara che non risulta avviato alcun procedimenio amministrative e/fo

sanzicnatorio nei confronti delle unitd immobiliari in questione {fg.42 part.905 sub.
8,8,9,15,16,22 23).

Dati precedenti relativi ai corpi: Appartamento sub.22

+__Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6]

% Strumento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale 1

In forza della delibera; Variante Pl approvata con DCC n.52/2015

Zona omogenea: B2/8 - Zone residenziali e turistiche esistenti e
di completamento semintensive

Norme tecniche di attuazione: Vedi art.13 NTA del PRGC del Comune di
Caorle

Immobile sottoposto a vincolo di carattere | NO

urbanistico:

Elementi urbanistici che limitano laiNO
commerciabilita?

Nella vendita dovranno essere previste |NO
pattuizioni particotari?

Residua potenzialitd edificatoria; NO

Per quanto sopra si dichiara fa conformita urbanistica;

Pag. 43 di 70
Ver. 3.2.1
Edicom Fihance st



1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 178 / 2015

NOTE: In data 26/08/2016 il Comune di Caorle mi rilasciava dichiarazione ai sensi dell"art, 41
deifla L.47/85, in cui dichiara che non risulta avviato alcun procedimento amministrativo efo
sanzionatorio nei confronti delle unitd immobiliari in  questione (fg.42 part.905 sub.
6,8,8,15,16,22,23).

Dati precedenti relativi ai corpi: Garage sub.9

Descrizione: Abitazione di tipo civile [A2] di cui al punto Appartamento sub.22 .

L'abitazione (categoria catastale A/2- classe 7) di cui al subalterno 22 & un appartamento facente
parte del condominio denominato “STELLA DI PONENTE” situato nel territorio del Comune di Caorle
in Via della Bosega.

Il condominio & costituito complessivamente da 9 appartamenti oltre a relativi spazi comuni e
pertinenze esclusive,

L'appartamento pignorato qui descritto (sub. 22) & posto al quarto piano delledificio: L'accesso & reso
possibile tramite ia percorrenza di una scala condominiale interna all'edificio che collega i vari piani
del condeminic e si immette, tramite una porta in vetro, sul cortile esterno ad uso condominiale. |l
cortite condominiale, interamente piastrellato, risulta delimitato tungo il perimetro di confine da una
rete metallica, mentre vi & la presenza di una ringhiera in metallo sul fronte strada, dotata di due
accessi carrai e di un portoncino per l'accesso pedonale. Adiacente alle scale condominiali vi & un
ascensore condominiale, che permette di raggiungere i piani superiori anche alle persene disabili.
Esternamente {'intero complessc immobiliare risulta in uno stato di manutenzione sufficiente.

Nel complesso I'ingresso all'appartamento risulta agevole.

L'abitazione, non del tutto conforme a quanto indicato nelle planimetrie catastali, risulta composta da
due livelli. Al piano di entrata vi & la presenza di un soggiorno/pranzo, una camera, 1 bagno, un
ripostiglio, un disimpegne e due terrazze di diverse dimensioni, mentre al fivello superiore, a cui si
accede tramite la percorrenza di una scala a chiocciola in metallo-legno, vi & un sottotetto non
abitabile, al momento del sopraliuogo utilizzato come cucina-salotto. La disposizione delle stanze e
delle finestre & conforme a quanto indicato nella planimetria catastale, sia per quanto riguards il piano
quarto che i pianoc sotfotetto. Le stanze al piano quarto hanno una altezza pari a 270 ¢m, mentre il
sottotetto ha altezze variabili in quanto il soffitto segue la pendenza del tetto di copertura; le altezze
sona variabili dai 60 cm circa a 225 cm circa a livello del colmo.

Come per tutte le altre unita immobiliari pignorate e stimate nella presente relazione, sulla planimetria
catastale risulta erroneamente indicate il punto cardinale Nord.

Dopo aver varcato la porta di accesso principale composta da un portoncino blindato, ci si immette
nella stanza adibita a soggiorno/pranzo la quale & dotata di una porta-finestra larga circa 2,40 m che
immette sulla terrazza esterna principale, dotata di piastrelle e delimitata su 3 lati da un muretto di
altezza pari a 1 m e spessore circa 10 cm. Nell'angolo sud della terrazza, non vi & la presenza del
parapette in cemento ma bensi di una griglia metallica color marrone, dotata di tettoia in metallo. Tale
grigha, dotata di ampie sezioni, ha principalmente unoc scopo decorativo, Conformemente a quanto
indicato nella planimetria catastale, dal soggiorno ci si immette nel disimpegno che collega il reparto
notte. A destra vi & fa porta di accesso alla camera da letto matrimoniale, la quale & dotata di una
porta-finestra che immette anch'essa sulla terrazza esterna principale. Adiacente alla camera vi & la
stanza da bagnc, dotata di lavandino, we, bidet e doccia. Alla sinistra del bagno vi & un'ulteriore
stanza catastalmente indicata come ripostiglio ma nefla realta utilizzata come camera ad uso singolo.
Da quest'ultima stanza, tramite una porta-finestra, si accede al terrazzino posto a sud-est dell'edificio.
Nella stanza soggiorno/pranzo, vi & la presenza di una scala a chiocciola con struttura in metallo-
legno che collega I'appartamento con il sottotetto. Questo accesso & difforme a quanto indicato nelle
planimetrie catastali, dove ci & indicata la presenza di una botola non corrispondente alle dimensioni
reali e disegnata in posizione leggermente diversa rispetto a quanto riscontrato ne! momento del
sopralluogo. Sempre nella stanza adibita a soggiorno, sulla planimetria catastale & indicata la
presenza di un breve tramezzo divisorio interno sulla parete perimetrale nord-ovest; tale struttura non
& presente nella reaita.

I piano sottotetto & formato da un unico vano adibitc cucina e salotto. Dal sottotetto, tramite una
ampia porta finestra si accede al lastrico solare, pavimentato in piastrelle, che & delimitato da un
muretto in cemento della larghezza pari a 40 cm e altezza 1 metro, ricoperto nella parte superiore da
una lamiera. Come riferitomi dallinquilina e dalla proprietd, in tempi recenti sono stati eseguiti
privatamente dei tavori per il rifacimento del lastrico solare e per modificare lo scolo delle acque
provenienti dal tetto di copertura; come riferitomi, tali laveri si sono resi necessari a causa delle
problematiche di scolo delle acque piovane che creavano numerosi problematiche allinterno
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dell'abitazione. Il soggiorno, la camera il ripostiglio ed il sottotetto sono dotate di pavimento in parguet
mentre la stanza da bagno ha il pavimento con piasirelle in ceramica che ricoprono anche porzione
delle pareti. | soffitti sono con travi in legno a vista. | serramenti sono in legno con vetro doppio.

Si evidenziano danneggiamenti causati da infiltrazioni di acqua lungo il perimetro defle porte-finestre
che immettono sulla terrazza e sul lastrico solare. In questi punti il parquet presenta evidenti
danneggiamenti. Presenza di muffa e umidita sulle pareti anche in altri punti delfimmobile.
L'appartamento, dotato di impianto di aria condizionata, ha il riscaldamento a pavimento ma, come
riferitomi dalla proprieta, dallinquilina e dalfamministratore, per morosita attualmente il condominio
risulta staccato dalla fornitura del gas. Per owviare la problematica la proprieta ha instaliato alfinterno
del bagno un boiler elettrico per la produzione delf'acqua calda sanitaria. Come riferitomi dalfinquilina,
it riscaldamento viene attualmente eseguito tramite I'utilizzo dellimpianto di aria condizionata, che &
adibito anche alla produzione di aria calda.

Alla data del soprafiuogo fappartamento risultava arredato.

1. Quaoiaadinglogia del diritto

comproprietari;

“ventyali
Nessuno

Superficia complessiva di circa m? 152,96

E' posto al piano: quarto

L'edificio & stato costruite nel: 2012

L'unita immobiliare & identificata con i numero: snc;

Ha un'aliezza utile interna di circa m. 2.70

L'intero fabbricato & composto da n. 5 piani complessivi di cui fuori terra n. 5 e di cui interrati n. 0
Stato di manutenzione generale: sufficiente

Condizioni generali dellimmobile: L'immebile si trova in discrete condizioni sia esterne che interne e
comungque sufficienti all'utilizzazione per cui & stato costruito.

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:

Balconi materiale: c.a. condizioni: sufficienti

Copertura tipologia: a falde materiale: legno condizioni: sufficienti
- Note: Parte del feito di copertura ¢ pendente con la presenza di
falde mentre su porzione della copertura piana & stata realizzato un
lastrico solare - piastrellato accessibile dal sottotetic  degli
appartamenti posti all'ultimo piano delledificio.

Fondazioni tipologia: platea materiale: c.a.
- Note: Come indicato nel certificate di collaudo depositate presso
f'ufficic tecnice del Comune di Caorle, te fondazioni sono costituite da
una platea generale nervata in cemente armato appoggiata su 34
micropali.

Scale tipologia: a rampe parallele materiale: c.a. ubicazione: interna
servoscala: assente condizioni: sufficienti
" - Note: Come indicato nel certificato di colfaudo depositato presso
Fufficio tecnico del Comune di Caorle, le scale condominiali hanno
una struttura portante in cemento armato.

Solai tipologia; legno
- Note: Come indicate nel certificato di collaudo depositato prasso
l'ufficio tecnico del Comune di Caorle risulta che i solai sono costituiti
da una serie di travi in legno, tavolato e caldana in calcestruzzo dello
spesscre di 5 cm.
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materiale: muratura condizioni: sufficienti

Componenti edilizie e costruttive:

Cancello

Infissi esterni

Infissi interni

Manto di copertura

Pareti esterne

Pavim. Esterna

Pavim. Interna

Impianti:

Citofonico
Condizionamento

Termico

tipologia: scorrevole materiale: acciaio apertura;  manuale
condizioni: buone

tipologia: anta a battente e scorrevole materiale: legno protezione:
scuretti materiale protezione: fegno condizioni: sufficienti

- Note: Vi & la presenza di infiltrazioni di acqua e danneggiamenti
dovuti allumidita in corrispondenza dei serramenti, in particolare nella
porta-finestra  scorrevole posta nella stanza adibita a
soggiorno/pranzo,

tipologia: a battente e scorrevole materiale: legno tamburato
condizioni; buone

- Note: Le porte di accesso al reparto notte e al bagno sono
scorrevali, le altre porte sono a battente.

matetiale: lamiere zincate condizioni: sufficienti
- Note: Come visibile nelle fotografie allegate, si evidenzia una
leggera corrosione in alcuni punti della lamiera di coperiura, ma che
per ora non compromette la funzionalita del tetto.

materiale: blocchi di laterizio semipieno coibentazione: pannelli
termo-assorbenti rivestimento: intonaco di cemento condizioni:
buone

materiale: elementi autobloccantt condizioni: buone

- Note: La pavimentazione dsf cortile condominiale & in mattonelle
autobloccanti di colore griigio. Le terrazze delfappartamento risulta
composto da piastrelle per esterni. Il lastrico solare al piano sottotetto
e stato rimodernato ed & dotato di piastrelle.

materiale: parquet incollato condizioni: sufficienti

- Note: Nella stanza da bagno sono presenti piastrelle in ceramica
mentre le altre stanze sono tutte dotate di parquet. 1 parquet risulta
rovinato in diversi punti a causa dellumidita, sopratutto in
corrispondenza della congiunzione con | muri esterni.

tipologia: audio

tipologia: autonomo alimentazione: elettrico diffusori: split

tipologia: centralizzato diffusori: riscaldamento a pavimento

- Note: Da quanto riferitomi dalla proprieta, limpianto di
riscaldamento centralizzato e con distribuzione a pavimento. Come
indicatomi dallamministratere condominiale, al momento attuale
l'utenza del gas risulta staccata per morosita e pertanio l'impianto
risulta in disuso.
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Bes
ébitazione sup reale lorda 57,99 1 57,99 € 1.984,00
sottotetto sup reale lorda 41,44 0,5 20,72 € 1.984,00
terrazze e sup reale lorda 53,53 0,3 16,06 € 1.984,00

lastrico
Totale 94,77

Criteri estimativi OMI (Osservatorio def Mercato Immobiliare)

Destinazione d"uso: Residenziale
Sottocategoria: Unita immobiliare parte di un Edificio

Valori relativi alla Agenzia del territorio

Pericdo: 01-2018

Zona: Caotle

Tipo di destinaziche: Rasidenziale
Tipologia: Abitazioni civili

Superficie di riferimento: Lorda
Stato conservativo: Normale

Valote di mercato min (€/ma): 2100
Valore di mercate max (€/mq); 2500

Descrizione: Stalle, séuﬁ'a:é?ié,'{fifhéégé‘,’"-é_u_tor'i_messe [C6] -di_cui-éiwﬁﬁﬁtq:G-:_:ijrgge:s_s_i_i.l_b-.'9 L]

Trattasi di autorimessa (categoria catastale C/6 — classe 9) posta al pianc terra. Confinante con il
garage sub.8, & dotato di un porione scorrevole in metallo con apertura a distanza che permette
F'accesso carraio dal cortile condominiale. Non vi sono ulteriori accessi

Dotato di impiante elettrico e di illuminazione, il garage & di altezza pari a 2,70 m ed & in grade di
ospitare una sola aute. Al momento del sopralluogo era utilizzate come deposito/ripostiglio.

1. Quota e i ia del diritto
i jenia proprieta

ventuall comproprietar.
Nessuno

Superficie complessiva di circa m? 16,80

E' posto al piano: terra

L'edificio & statc costruito nel: 2012

L'unita immacbiliare & identificata con il numero: snc;

L'intero fabbricato & composto da n. 5 piani complessivi di cui fuori terra n. 5 e di cui interrati n. 0
Stato di manutenzione generale: sufficiente

Condizioni generali dellfmmobile: L'immobile si trova in discrete condizioni sia esterne che interne e
comunque sufficienti all'utilizzazione per cui & state costruito.
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Caratteristiche descrittive:
Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni fipologia: ante scorrevoli materiale:  alluminio protezione:

inesistente condizioni: bugne

Pavim. Interna materiale: piastrelle di ceramica condizioni: sufficienti
Impianti:
Elettrico tipologia: sottotraccia condizioni: sufficienti

'posto auto sup reale lorda o 168 | 025 4,20 m€'1.984,00

Totale 4,20

Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare)

Destinazione d'usc: Residenziale
Sottocategoria: Unita immobifiare parte di un Edificio

Valori relativi alia Agenzia del territorio

Periodo: ¢1-2016

Zona: Caorle

Tipo di destinazions: Residenziale
Tipologia: Abitazioni civili

Superficie di riferimento; Lorda
Stato conservative: Normale

Valere di mercato min (€/mgq): 2100
Valore di mercato max (€/mq): 2500

e

24 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

24.1 Criteri e fonti;

LCriteri di stima

W criterio di valutaziofie adottato & quello della stima sintetica. Si & definito un prezzo medio
unitario di mercate della zona tramite la consultazione di numerose fonti. Al valore medio
unitario calcolato, & stata fatta una detrazione del 20 % in considerazione delle specifiche
condizioni di manutenzione dellimmaobile (danni provocati da infiltrazioni} e delle prima
specificate problematiche strutturali che obbligano il condominic ad un monitoraggic della
condizione statica della struttura. Allo stato attuale, essendovi ancora fobbligo di monitoraggio
statico, i valore di mercato della struttura viene influenzato dafla peculiare situazione; seppur |
monitoraggi effettuati non abbiano evidenziato significativi cedimenti nel periodo di tempo di
cinque anni (dal 2011 al 2016}, non & possibile al momento attuale escludere che si vengano &
creare delle condizioni tali per cui I''mmobile venga dichiarato inagibile oppure richieda un forte
impegne economico da parte dei proprietari dell'edificio per il consolidamento della struttura in
tempi bravi.

I valori di mercato OMI della zona per le abitazioni civile di tipo residenziale in condizioni di
normalita (tenende conto della superficie e del numero di piano) si aitesta mediamente sui
2.480,00 €m*. Come sopra detto, tenendo conto delle particolari condizioni dellimmobile si &

proceduto a rideterminare tale valore unitario quantificandolo in 1.984,00 €/m? (2.480,00 €/m? x
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80 %). Tale valore unitario & stato poi moltiplicato per la superficie commerciale calcolata
dellimmobile.

Elenco fonti:
Catasto di Venezia;

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Venezia:
Uffici del registro di Venezia;

Ufficio tecnico di Caorle:

Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: Quotazioni immobiliari OMi,
FIMAA, FIAIP,

24.2 Valutazione corpi:

*  Appartamento sub.22. Abitazione di tipo civile [A2]

Stima sintetica a vista dellintero corpo

abitazione

€ 1.984,00 € 115.052,16
sottotetto 20,72 € 1.984,00 €41.108,48
 terrazze + lastrico | 16,06 € 1.984,00 € 31.863,04
Valore Corpo € 188.022,68
Valore Accessori € 0,00
Valore complessivo intero €0,00
Valore complessivo diritto e quota € 188.023,68

+ Garage sub.9. Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6]

Stima sintetica a vista dell'intero corpo

- Déstinazione

posto auto

€8.332,80

Valore Corpo €8.332,80
Valore Accessori € 0.00
Valore complessivo intero € 0,00
Valore complessivo diritto e quota € 8.332,80
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Riassunto:

Appartarmento

Abitazione di tipo 94,77 € 188.023,68 € 188.023,68
sub.22 civile [A2]
Garage sub.9 Stalle, scuderie, 4,20 €8.332.80 € 8.332,80
rimesse,
autorimesse [C6] |
24.3 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 25%, dovuta allimmediatezza della vendita
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi, della differenza tra oneri
tributari su base catastale e reale, delf'onere a carico delf'acquirente di
provvedere alle cancellazioni di trascrizioni e iscrizioni come da disp.
del G.E. (min.158%). € 49.089,12
Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio
anteriore alla vendita: €1.929,09
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale; € 2.500,00
24.4 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobkile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si € 142.838,27
trova:
Prezzo di vendita arrotondato del lotto nello stato di "occupato™ € 135.500,00
Prezzo di vendita arrotondato del lotto nello stato di "liberg"; € 142.800,00
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Lotto: 004

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

25 IDENTIFICAZIONE DEI BEN! IMMOBIL! OGGETTO DELLA VENDITA:

* Identificativo corpo: Appartamento sub.23.

Abitazione di tipo civile [A2] sito in Via della Bosega

Bl Picna proprieta

Eventuali_ comproprie e
Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati:

!ntestazione:_foglio 42, particella 905, subalterno 23, indirizzo Via della Bosega snc,
piano 3-4, comune di Caorle, categoria A/2, classe 7, consistenza 4 vani, superficie 76 m?,
rendita € 427 63

Derivante da: Atto di compravendita del 10/05/2012 a rogito del notaio dott. Riccarde Speranza,
Rep.n.23424, Race. n. 10475, registrato a Padova il 16/05/2012 al n.8848,serie 1T e trascritto a
Venezia il 18/05/2012 ai n.ri 14237 R.G. e 10140 R.P.

Conformita catastale:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: Nella stanza catastalmente denominata
scggiormo/pranzo, parete nord, vi & la presenza di una scala a rampa unica che permette
comodamente I'accesso al piano sottotetto. Tale scala non & indicata nella planimetria catastale
dove viene riportata la presenza di unz botola.

Inoltre, come per tutte le altre unita immobiliari pignorate e stimate nella presente refazione,
sulia planimetria catastale e sullelaborato planimetrico, risulta erroneamente indicato it punto
cardinale Nord,

Oftretutto sulla visura catastale viene indicato che il sub. si posiziona al piano 3-4 menire in
reafta e ubicato al 4-5 piano.

Regolarizzabili mediante: Modifica planimetria interna - DOCFA

Modifica planimetria interna-DOCFA e rettifica elaborato planimetrico & visura: € 1.200,00

Oneri Totali: € 1.200,00

Per quanto sopra non si dichiara la conformita catastale

+ ldentificativo corpo: Garage sub.8.

Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6] sito in Via Bosega

inologia del diritto
e icna proprieta

Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: qog!io 42, particella 905, subalterno 8, indirizzo Via Bosega snc, piano
Terra, comune di Cactle, categoria C/6, classe 9, consistenza 15 m?, superficie 16 m? |, rendita

€ 39,51
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Derivante da: Atto di compravendita del 10/05/2012 a rogito del notaio doit. Riccardo Speranza,
Rep.n.23424, Racc. n. 10476, registrato a Padova it 16/05/2012 al n.6848, serie 1T e trascritto
a Venezia it 18/05/2012 ai n.ri 14237 R.G. e 10140 R.P.

Conformita catastate:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: Come per {utte le altre unita immobiliari pignorate
e stimate nella presente relazione, sulla planimetria catastale e sullelaborato planimetrico,
risulta erroneamente indicato il punto cardinale Nord.

Regolarizzabili mediante: Rettifica planimetria interna ed slaborato planimetrico

Rettifica punto cardinale della planimetria catastale: € 300,0¢

Oneri Totali: € 300,00

26.DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA):

Trattasi di zoha residenziale faciimente accessibile e con parcheggi pubblici sufficienti. Sono

presenti per le pil condominii di piccole-medie dimensioni. I} guartiere & ubicato a circa 500 m
datta spiaggia.

Caratteristiche zona: semicentrale normale
Area urbanisticfa: turistica a traffico scorrevoie con parcheggi sufficienti.

Servizi presenti nella zona: La zona é vrowvista di servizi di urbanizzazione primaria e
secondaria.

Servizi offerti dalla zona: Complesso scolastico, Pronto soccorso, Bar, Supermercato, Esercizi
commerciali

Caratteristiche zone limitrofe: residenziali
Importanti centri limitrofi: Portogruaro, San Dona di Piave.

Attrazioni paesaggistiche: spiaggia, scogliera, laguna, Trattasi di polo turistico estivo.

Attrazioni storiche: Duomo.

27.5TATO DI POSSESSO:

+ ldentificativo corpo: Appartamento sub.23
Abitazione di tipo civile [A2] sito in Caorle (Venezia), Via della Bosega

Occupato d- con contratto di focazione stipulato in data 25/02/2014 per limporto di
euro 650,00 con cadenza mensile (7.800,00 € annuali).
Il canone di locazione non & considerato vile ai sensi dell'art, 2623 comma 3 c¢.c.

Note: Si premette che il contratto di locazione in essere & stato stipulato per un utilizzo annuale
continuativo del bene e pertanto il calcolo del congruo canone di locazione per fimmobile in
oggetto viene determinato tenendo conto dei canoni medi di focazione rilevati nella zona per
locaziont ad uso residenziale continuativo non turistico. Date le peculiarita della zona in cui sono
‘ubicati i beni pignorati {zona balneare), tenuto conto che per il Comune di Cacrle non viene
riportato un valore medio di locazione sui bollettini OMI, al fine di determinare un prezzo medio
unitaric dei canoni di locazione nell'area oggetto di stima si & proceduto ad effettuare un'analisi di
mercato dei canoni di locazione tramite collogui con operatori del settore. Si evince come alta data
di stipula del contratto il canone medio di locazione per I'inita immobiliare oggetic di esecuzione,
tenendo conte della zona e delle condizioni dellimmobile, possa essere calcolato tenendo conto di
un valore unitario di 8,5 €/mq. Il canone viene pertanto valutato in 799,68 € mensili (8,5 €m? x
94,08 m?), per un tfotale pari a 9.596,16 € annuali. Nel contratto di locazione & stato definito un
canone pari a 650,00 € mensili (per un totale di 7800,00 € annuali), ossia un valore inferiore di
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circa il 19 % rispetto al canone calcolato dallanalisi del libero mercate. Per quanto sopra detto, il
prezzo convenuto non risulta essere inferiore di ur terzo al giusto prezzo. .

Registrato a Padova 1 il 04/03/2014 af nn.829
Tipologia contratto: 4+4, scadenza 28/02/2018
Data di rilascio: 28/02/2018

Il contratto é stato stipulato in data antecedente il pignoramento o ia sentenza di faillimento.
Note: Nel contratto di locazicne in cui & incluso l'appartamente pignorato sub.23, viene unitamente
locato anche il garage pignorato sub. 8. Si evidenzia che, sulle copie di contratto fornitemi dall
Agenzia defle Entrate e dalla proprieta, non sono presenti le firme del locatore e del conduttore,
Sul contratto di locazione risulta indicata la presenza dell' ACE (indice prestazione energetica
70.413 Kwh/m?® anno, classe energetica B).

* Identificativo corpo: Garage sub.8
Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6] sito in Caorle (Venezia), Via della Bosega

QOccupato da—con contratto di locazione stipulato in data 25/02/2014 per fimporto di
euro 850,00 con cadenza mensile (7.800,00 € annuaii),
Il canone di locazione non & considerato vile ai sensi delfart. 2923 comma 3 ¢c.c.

Registrato a Padova 1 il 04/03/2014 ai nn.83%
Tipologia contratto: 4+4, scadenza 28/02/2018
Data di rilascio: 28/02/2018

il contratto ¢ stato stipulato in data antecedente il pighoramento o la sentenza di fallimento.

Note: Nel contratto di locazione in cui & incluso il garage pignorato sub.8, viene unitamente locato
anche l'appartamento pignorato sub.23. Si evidenzia che, sulle copie di contratto farnitemi dall
Agenzia delle Entrate e dalla proprieta, non scno presenti le firme del locatore e del conduttore,

28.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Iscrizione di ipoteca:
Ipoteca volontaria attiva a favore di Banca Popelare di Vicenza S.p.a. contro—
Derivante da: Concessione a garanzia di finanziamento;

A rogito di Notaio dott.Speranza Riccardo in data 04/08/2010 ai nn. 1 9805/7829;
Iscritto/trascritto a Agenzia del Territorio - Ufficio provinciale di Venezia in data 12/08/2010
ai nn, 28788/6431;

importo ipoteca: € 2.385.000,00;

Importo capitale: € 1,590.000,00:

Note: Alla presente Iscrizione sono collegate 3 annotazioni (EROGAZIONE PARZIALE,
Reg.part.6243, Reg.gen40155 - QUIETANZA E CONFERMA, Reg. part.1989,
Reg.gen.14566 - FRAZIONAMENTO IN QUOTA Reg.part. 1990, Reg.gen 14567).

Iscrizione di ipoteca:
ﬁeca giudiziale annotata a favore di Banca Popolare di Ravenna Spa. contro—

erivante da: Decreto Ingiuntivo; Iscrittoftrascritto a Agenzia delle Entrate - Ufficio
provinciale di Venezia - Territoric in data 04/04/2013 ai nn. 9612/1283;
Importo ipoteca: € 400.000,00:
Importo capitale; € 343.247,02:
Note: Nella nota di iscrizione qui indicata, alta "sezione B- immobili" sono elencati gli

immobili pignorati e valutati nella i i stima. Nella "sezione C-soggetti
iiiii & indicata la societa
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Iscrizione di ipoteca:
Ipcteca giudiziale attiva a favore di Banco di Desio e della Brianza S.p.a. - Gruppo Banco
Desio;

Iscritto/trascritto a Agenzia delle Entrate - Ufficio provinciale di Venezia - Territorio in data
19/07/2013 ai nn. 20154/2892:

Importe ipoteca; € 140.000,00;

Importo capitale: € 91.430.91;

Note: Nella nota di iscrizione qui indicata, alla "sezione B- immobili" sono elencati gli
immobili pignorati e valutati nella alazi P ati ella "sezione C-soggetti

contro” & ini'iita la societa

Iscrizione di ipoteca:

Ipoteca giudiziale attiva a favore di Banca Popolare Societa Cooperativa contr
tscritto/trascritto a Agenzia delle Entrate - Ufficio provinciale di Venezia - Territorio in data
30/01/2014 ai nn. 2454/268:

Imperto ipoteca: € 64.472,00:

Importo capitale: € 50.413,00.

Trascrizicne pregiudizievole:

Pignoramento a favore di Condominio Stelia di Ponente contro—crittoitrascritto
a Agenzia delle Entrate - Ufficio provinciale di Venezia - Territoric in data 30/03/2015 ai nn.
8173/5938;

Nella "Sezione B-Immabili” defla presente Nota di Trascrizione viene indicato solamente
limmobile sito in Cacrle, fg.42, part.905, sub.8,

Trascrizione pregiudizievole:

Pignoramento a favore di Banca Popolare Societa Cooperativa contro
iscritto/trascritto a Agenzia delle Entrate - Ufficio provinciale di Venezia - Territorio in data
23/07/2015 ai nn. 21182/1474¢.

Trascrizione pregiudizievole:

Pignoramente a favore di Banca Popolare di Vicenza S.p.a. contrcm
iscrittoftrascritto & Agenzia delle Entrate - Ufficio provinciale di Venezia - 1ermor o

01/12/2015 ai nn. 34041/23504.

Dati precedenti relativi ai corpi: Appartamento sub.23 "
g

Iscrizione di ipoteca:

Ipoteca volontaria attiva a favore di Banca Popolare di Vicenza Sp.a. contro—
Derivante da: Concessione a garanzia di finanziamento:

A rogito di Notaio dott.Speranza Riccardo in data 04/08/2010 ai nn. 19805/7829:
Iscritto/trascritto a Agenzia del Territorio - Utficio provinciale di Venezia in data 12/08/2010
ai nn. 28788/6431;

Importo ipoteca; € 2,385.000,00;

importo capitale: € 1.590.000,00;

Note: Alla presente Iscrizione sono collegate 3 annotazioni (EROGAZIONE PARZIALE,
Reg.part.6243, Reg.gen.40155 - QUIETANZA E CONFERMA, Reg. part.1989,
Reg.gen.14566 - FRAZIONAMENTO IN QUOTA Reg.part. 1990, Reg.gen.14567). «

Lo

iscrizione di ipoteca:
ca giudiziale annotata a favore di , Banca Popolare di Ravenna $.p.a. contr-

Derivante da: Decreto Ingiuntivo; Iscrittoftrascritto a Agenzia delle Entrate - Ufficio
provinciale di Venezia - Territorio in data 04/04/2013 ai nn. 8612/1283:
tmporto ipoteca: € 400.000,00;

gimporto capitale: € 343.247,02; 4 T R
Note: Nella nota di iscrizione qui indicata, alla "sezione B- imfnobili" ‘Sono elencati g’g

immobili pignorati & valutati nella presente relazione di stima. N " - i
Ciih i ini'iata la societd
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Iscrizione di ipoteca:

Ipoteca giudiziale attiva a favore di , Banco di Desio e della Brianza S.p.a. - Gruppo Banco
Desio;

Iscritto/trascritto a Agenzia delle Entrate - Ufficio provinciale di Venezia - Territorio in data
19/07/2013 ai nn. 20154/2892;

Importo ipoteca: € 140.000,00;

Importo capitale: € 91.430,91;

Note: Nella nota di iscrizione qui indicata, alla "sezione B- immobil" sone elenceti gfi

immobili pignorati e valutati nella present igne di stima. Nella "sezione C-soggetti
contro" & indicata la societa

Iscrizione di ipoteca:

Ipoteca giudiziale attiva a favore di Banca Popolare Societa Cooperativa contr :
Iscritto/trascritto a Agenzia delle Entrate - Ufficio provinciale di Venezia - Territorio in data
30/01/2014 ai nn. 2454/268;

Importo ipoteca: € 64.472.00;

Importo capitale: € 50.413,00.

Trascrizione pregiudizievole:

Pignoramento a favore di Condominio Stella di Ponente contro-igcritto/trascritto
a Agenzia delle Entrate - Ufficio provinciale di Venezia - Territorio in data 30/03/2015 ai nn,
8173/5938;

Nella "Sezione B-Immobili" della presente Nota di Trascrizione viene indicato sclamente
limmobile sito in Caorle, fg.42, part.905, sub.8.

Trascrizione pregiudizievole:

Pignoramento a favore di Banca Popolare Societa Cooperativa contro R
iscritto/trascritto a Agenzia delfe Entrate - Ufficio provinciale di Venezia - Territorio in data
23/07/2015 ai nn. 21182/14749,

Trascrizione pregiudizievole:
Pignoramento a favore di Banca Popolare di Vicenza S.p.a. contro 5
iscritto/trascritio a Agenzia delle Entrate - Ufficio provinciale di Venezia - Territorio in datg
01/12/2015 ai nn. 34041/23504,

Dati precedenti relativi ai corpi: Garage sub.8

29.ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: %
Spese di gestione condominiale,

+ ldentificativo corpo: Appartamento sub.23
Abitazione di tipo civile {A2] sito in Caorle (Venezia), Via della Bosega

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: ilancio esercizio ordinario 2014/2015
fornitomi dalfamministratore condominiale spese per l'immobile in oggettc
ammontanec a circa 1.553,57 €/annc.

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: Secondo quanto indicato
dallamministratore condominiale (vedi allegati n.31,32,33,34,35), alla data del 20/%0/2016
risultavano non ancora saldate dalfesecutata rate condominiali per un importo complessive pari a
€ 4.361,73. A gueste vanno aggiunte le spese maturate nel periodo intercorrente tra Fapprovazione
del precedente riparto spese ad oggi che, come indicatomi dallamministratore e come riportato nel
bilancio preventivo 2015-2016 non ancora approvate, ammontano a € 738,56. Per quanto riguarda
te spase straordinarie, risulta ancora non pagato un imports pari a € 271,61,

Miltesimi di proprieta: 135,8087 y
] &
Accessibilita deli'imm@bile ai soggetti diversamente abili: Si. Vi & la presenza di un ascensore
condominiale. "
Pag. 55 di 70

Ver. 3.2.1
Edicom Finance srl



1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 178 / 2015
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato

Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

Indice di prestazione energetica: Non specificato

Note Indice di prestazione energetica; In risposta a specifica richiesta del sottoscritto inolirata
presso gli uffici regionali della Direzione Ricerca Innovazione ed Energia, in data 26/09/2016 mi
veniva comunicato che non risulta depositato un certificato ACE/APE relativo allimmobile oggetto
di esecuzione nelfarchivio dellapplicativo telematico per la trasmissione degli APE.
{precedentemente denominati A.C.E} Ve Netenergia-edifici; inoltre copia dell'ACE/APE non era
presente presso gli uffici comunali. Si é provveduto a chiederne eventyale copia alla proprieta, Ig,
quale Ini ha inviato copia di alcuni ACE che sostengono essere relativi agli appartamenti pignoraté
ma che, forse per un mero errore di battitura, hanno gl identificativi catastali errati (i sub. non
corrispondono). Lo scrivente perito, essendo gli ACE forniti dotati di erronea identificazione
catastale, ha provveduto a richiedere copia del libretto di impianto per poter cosi produrre
nuovamente gli AP.E. mancanti, ma la copia del Libretto di Impianto (Mimpianto condominiale
risulta centrafizzato) non & stata fornita al sottoscritto, seppur richiesta sia alla societa esecutata
che allamministratore condominiale. Come esplicitato sul sito Regionale Ve.Net.energia-edifici, ai
sensi dell'art.4 comma 3 del decrete 25 giugno 2015 "Adeguamento del Decreto del Ministro dello
Sviluppo Economico, 26 giugno 2009 - Linee Guida Nazionali per la certificazione energetica degli
edifici" i librefti di impianto, di cui al decreto del Ministro dello Sviluppoe Economico 10 febbraio
2014 e alla D.G.R.V. 28 luglio 2014 n. 1363, devono essere aliegati, insoriginale,in copia cartacea
0 in formato elettronico, allA.P.E. Inoltre, sempre come indicato nel sito della Ve.Net.energia-
edifici, in mancanza del libratto di impianta non & possibile depositare I'attestato presso il sistema
informatico Regionale. Tenendo conto di quanto sopra specificato, il sottoscritto perito risulta
attualmente impossibilitato a produrre nuovamente 'APE per le unitd immobiliar esecutate.

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato

i
Avvertenze ulteriori: Come indicato dall'amministratore condominiale, da parte del condominio
risulta in corso la causa per il recupero del credito da parte dei condomini morosi con FAvv. Gusso
Riccardo. Il condomirio "Stella di Ponente" risulta essere riportato come soggetto a favore nella
"sezione C-soggetti” della nota di trascrizione del 30/02/2015 reg.gen. 8173, reg.part. 5938, in cy
viene pignorata l'unita immeobiliare sita in Cacrle, fg.42, part.905, sub.8. i g

* Identificativo corpo: Garage sub.8
Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6] sito in Cacrle (Venezia), Via della Bosega

Spese ordinarie annue di gestione dell'j ile: dal bilancic esercizio ordinario 2014/2015
fornitomi daffamministratore condominiale spese per l'immobile in oggetto

ammontano a circa 85,53 €/anno.

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: Secondo quanto indicato
dallamministratore condominiale (vedi alflegati n.31,32,33,34,35), alla data del 20/10/2018
risultavano non ancora saldate dallesecutata rate condominiali per un importo complessivo pari a
€ 25,66. A gueste vanno aggiunte le spese maturate nel periodo intercorrente tra lapprovazione
del precedente riparto spese ad oggi che , come indicatemi dall'amministratore e come riportato
nel bilancic preventivo 2615-2016 non ancora approvato, ammgntano a € 30,33.

-+ ) s

Millesimi di proprieta: 12.6702

Accessibilitd dell'immobile ai soggetti diversamente abili: Si. Trattasi di un garage ubicato al
piano terra.

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

Indice di prestazione energetica: Non specificato

Note Indice di prestazione energetica: Non specificato

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato
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Avvertenze ulteriori: Come indicato dallamministratore condominiale, da parte del condominio
risulta in corso la causa per il recupero del credito da parte dei condomini morosi con [Avv. Gusso
Riecardo. Il condominio "Stella di Ponente" risulta essere riportato come soggetio a favore nella
"sezione C-soggetti" della nota di trascrizione del 30/03/2015 reg.gen. 8173, reg.part. 5938, in cui
viene pignorata I'unita immobiliare sita in Caorle, fg.42, part.905 sub.8.

30.ATTUALI E PRECEDENT] PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: —ropréetario/i ante ventennio fino al 04/08/2010. In forza
di atto di compravendita a rogito di Notaio dott. Americo Pasqualls, in data 08/03/1968, ai nn.
17810; trascritto a Venezia, in data 24/03/1966, ai nn. 3710/3026.

Note: Nella presente atto vengono venduti gli immobili (fg.42 part.905, fg.42 part.905 sub.1 e
sub.5) che erano ubicati dove attualmente & stato edificato il condominio denominato "Stella di
Ponente",

Titolare/Proprietario: — dal 04/08/2010 al 10/05/2012. In forza di atto di
compravendita a rogito di Notaio dott. Riccardo Speranza, in data 04/08/2010, ai nn. 19804/7828;
registrato @ Padova 1, in data 10/08/2010, ai nn. 15178/1T: trascritto a Veanezia, in data
12/08/2010, ai nn, 28787/17545,

Titolare/Proprietario: S e T Bl 10/05/2012 ad oggi (attualefi
proprietariofi). In forza di atto di compravendia a rogito di Nota1S dott. Riccardo Speranza, in data
10/05/2012, ai nn. 23424/10476; registrato a Padova 1, In data 16/05/2012, ai nn, 6848/1T;
trascritto a Venezia, in data 18/05/2012, ai nn. 14237/10149.

Note: Nell'atto di cg itz [a parte acquirents risulta essere la

poi trasformatasi in attuale societa esecutata e proprietaria de

lobile.

Dati precedenti relativi ai corpi: Appartamento sub.23

Titolare/Proprietario: roprietario/i ante ventennio fino al 04/08/2010. In forza
di atto di compravendita a rogito di Notaio dott. Americo Pasqualis, in data 08/03/19686, ai nn.
17810; trascritto a Venezia, in data 24/03/1968, ai nn. 3710/3025.
Note: Nella presente atto vengono venduti gli immobili {fg.42 part.905, fg.42 part.905 sub.1 e
sub.5) che erano ubicati dove attualmentei & stato edificato ilgcondominio denaminato "Stella di
Ponente”.

Titolare/Propriotario: (NN 04/052010 al 10/0572012. In forza di atto di

compravendita a rogito di Notaio dott. Riccardo Speranza, in data 04/08/2010, ai nn. 19804/7828;
registrato a Padova 1, in data 10/08/2010, ai nn. 15178/1T: trascritto a Venezia, in data
12/08/2010, at nn. 28787/17545.

Titolare/Proprietario: mal 10/08/2012 ad oggi (attualefi
proprietario/i). In forza di atto di compravendita a rogio o dott. Riccardo Speranza, in data

10/05/2012, ai nn. 23424/10476: registrato a Padova 1, in data 16/05/2012, ai nn. 6848/1T;
trascritto a \enezia, in data 18/05/2012, i nn. 14237/10140. -

Note: Nelfatto di compravendita ta parte acquirente risulta essere | [N
poi trasformatasi in, ., attuale societa esecutata e proprietaria dellimmobile.

Dati precedenti relativi ai corpi: Garage sub.8

Pag. 57 di 70
Ver. 3.2.1
Edicom Finance st



1. Rapporto di stima Esecuzione Immoblfiare - n, 178 / 2018

31.PRATICHE EDILIZIE:

Abitazione di tipo civile [A2] sito in Via della Bosega

Numero praticg: j ire n.102/2010
Intestazione:
Tipo prafica: Permesso a costruire

Per lavori: esecuzione di lavori di ristrutturazione con cambic di destinazione d'uso, da residenza
stabile a residenza turistica ed ampliamento con sopraelevazione, ai sensi della L.R. 14/09, del
fabbricato ubicato in Cacrle, Via della Bosega, nei foglio 42, mappale 905.

Oggetto: ristrutturazione edilizia .

Ritascio in data 14/06/2010 al n. di prot, 102/2010

2010 & stato rilasciato all'originari i=tario sig.
I quale poi ha venduto alla societ
Dati precedenti relativi ai corpi: Appartamento sub.23

Abitazione di tipo civile [A2] sito in Via della Bosega

Numero pratica: sso di Costruire n.102/2010
Intestazion ¥
Tipe pratica: Voltura Permesso di Costruire

Per lavori: Voltura Permesso di Costruire n.102/2010 per cambio proprieta delfimmobile oggetto di
trasformazione edilizia

Oggetto: ristrutturazione edilizia

Rilascio in data 27/08/2010 al n. di prot. 00030614 .

Dati precedenti relativi ai corpi: Appartamento sub.23 H

Abitazione di tipo civile [A2] sito in Via delia Bosega

Numero pratigg: ifi L 2gibilita prot. 00020414 : g'
Intestazione]
Tipo pratica: Ceriificato di agibiita

Oggetto: ristrutturazione edilizia
Abitabifita/agibilita in datg 12/06/2012 al n. di prot. 00020414
Dati precedenti relativi ai corpi: Appartamento sub.23

Abitazione di tipo civile [A2] sito in Via della Bosega
Numero pratiga: Domapda di Darmesso difCostruire n.102/10

Intestazione: T

Tipo pratica: omanda di Permesso di Costruire

Per lavori: Ristrutturazione edilizia

Oggetto: ristrutturazione edilizia

Presentazione in data 25/02/2010 al n. di prot. 102/10

NOTE: La prese ichi i Permes [ Costruire n.102/2010 & stata presentata dall'originario
proprietario sig. I quale poi ha venduto alla societa

ti relativi ai corpi: Appartamento sub.23

Abitazione di tipo civile [A2] sito in Via della Bosega

Numero praticg
Intestazione:
Tipo pratica: Ségnalazione certificata di inizio attivita - SCIA

Per lavori: Interventi dj variante in corso d'opera per opere di modifica interne ed esterne di cui al
Permesso di Costruire n.102/2010 del 14/06/2010 3 ;;’
Oggetto: variante 7 ' ‘
Presentazione in data 12/01/2011 al n. di prot. 000099C/A del 14.01.2011

Dati precedenti relativi ai corpi: Appartamento sub.23

Abitazione di tipo civile [A2] sito in Via della Bosega

Numero pratw S
egnalazione certificata di inizio attivita - SCIA

intestazione:
Tipo pratica:

Per lavori: Intervento di variante in corso d'opera per opere di modifica recinzione di cui alla SCIA
del 14/01/2011

Pag. 58 di 70
Ver, 3.2.1
Edicom Finance srl



1. Rapporto di stima Esecuzione immobifiare - n. 178 / 2015

Oggetto: variante
Presentazione in data 13/06/2011 al n. di prot. 0021548/A del 10/06/2011
Dati precedenti refativi ai corpi: Appartamento sub.23

Abitazione di fipo civile [A2] sito i Via della Bosega

Numero prafiga: i bcoliaudo prot.28845

Intestazione:

Tipo pratica: Cerificato di coltaudo

Per lavori: costruzione di un edificio ad uso residenziale

Presentazione in data 05/08/2011 al n. di prot. 28845

NOTE: Nel certificato di colfaudo redatto dalling. Castriani si dichiara che le strutture sonc
staticamente collaudabili nonostante venga evidenziato un cedimento differenziale della struttura.
Nel medesimo certificato viere disposto che si effettuino dei monitoraggi dell'edificig per un perjodo
di tempo pari a 8 anni. In seguito sono stati effettuati due distinti monitoraggi, il ptimo a cura del
geom. Cicuto Denis in data 26/09/2013 ed il secondo a cura delling., Luigi Damiani in data
23/06/2018.In entrambi | monitoraggi | tecnici dichiarano di non aver rilevato delle sostanziali
differenze rispetto al monitoraggio iniziale, rimandando ad ulteriore sopralluogo da effettuarsi entro
dicembre 2018. »

Dati precedenti relativi ai corpi: Appartamento sub.23

Abitazione di tipo civile [A2] sito in Via della Bosega
Numero prat

iga A n.165
intestazione:
Tipo pratica: Segnaiaz) ificata di inizio attivita - SCIA

Per lavori: Intervento di variante in corso d'opera per opere di modifica recinzione di cui alla SCIA
del 10/06/2011

Gggetto: variante

Presentazione in data 07/09/2011 al n. di prot. 0031837/A del 07-09-2011

Dati precede?hti relativi ai corpi: Appartamento sub.23

Abitazione di tipo civile [A2] sito in Via della Bosega
Numero praj e " fine lavori prot. 9803
Intestazione

Tipo pratica: Dichiarazione fine lavori

Presentazione in data 22/03/2012 al n. di prot. 9803
Dati precedenti relativi ai corpi: Appartamento sub.23

Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6] sito in Via della Bosega

Numero pratiga ire n.102/2610
Intestazione
Tipo pratica: Permesso a costruire

Per lavori. esecuzione di lavori di ristrutturazione con cambio dj destinazione d'uso, da residenza
stabile a resigenza turistica ed ampliamento con sopraelevazidne, ai sensi della L.R. 14/09, del
sfabbricato ubicato in Caorle, Via della Bosega, nel foglio 42, mappale 905.

Oggetto: ristrutiurazione edilizia

Rilascio in data 14/06/2010 al n. di prot. 102/2010

NOZES j 010 é stato rilasciato all'originario proprietario sig.
guaile poi ha venduto aila societéh
att precedenti refativi al corpi: Garage sub.

Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6] sito in Via della Bosega

Numero pratica: armesso di Costruire n.102/2010
Intestazione
Tipo pratica: Voliura Pen o di Costruire

Per lavori: Voltura Permesso di Costruire n.102/2010 per cambio proprieta dellimmobile oggetto di
trasformazione edilizia

Oggetto: ristrutturazione edilizia

Rifascio in data 27/08/20104l n. di prot. 00030614

Dati precedenti relativi ai Gorpi: Garage sub.8
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Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6] sito in Via della Bosega
Numero prajjea it acbilita prot, 00020414

Intestazione’

Tipo pratica: Certificato di agibilita

Oggetto: ristrutturazione edilizia

Abitabilita/agibilita in data 12/06/2012 al n. di prot. 00020414

Dati precedent; relativi ai,g:orpi: Garage sub.8

Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C8] sito in Via delia Bosega
Numero praticg: 2 di P ss0 di Costruire n.102/10
Intestazione: _ .
Tipo pratica: Domanda di Permesso di Costruire

Per lavori; Ristrutturazione edilizia

Oggetto: ristrutturazione edilizia

Presentazione in data 25/02/2010 ai n. di prot. 102/10

NOTE: La presente richiesta di P i i G & stata presentata dalf'originario

m. I quale poi ha venduto alla societa
ati precedenti relativi ai corpi: Garage sub.8

Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6] sito in Via della Bosega

Numero praticg: LA n.4
Intestazione;
Tipo pratica: Segnalacl rtificata di inizio attivita - SCIA

Per lavori: Interventi di variante in corso d'epera per opere di modifica interne ed esterne di cui al
Permesso di Costruire n.102/2010 del 14/06/2010

Oggetto: varianie

Presentazione in data 12/01/2011 al n. di prot. 0000S90/A del 11.01.2011

Dati precedenti relativi ai corpi: Garage sub.8

Stalle, scuderie, rimesse, auforimesse [C6] sito in Via della Bosega

Numero pratica:

Intestazione:

Tipo pratica: Segnalazione certificata di inizio attivita - SCIA

Per lavori: Intervento di variante in corso d'epera per opere di modifica recinzione di cui alla SCIA
def 14/01/2011

Oggetto: variante

Presentazione in data 13/06/2011 al n. di prot. 0021548/A det 10/06/2011

Dati precedenti refativi ai corpi: Garage sub.8

Stalle, scudérie, rimesse, autorimesse [C#] sito in Via della Bosega

Numero pratjgas ik acollauda prot. 28845
Intestazicnes _
Tipo pratica: Certificato di collaudo

Per lavori: costruzione di un edificio ad uso residenziale

Presentazicne in data 05/08/2011 al n. di prot. 28845

NOTE: Nel certificato di collaudo redatto dalting. Castriani si dichiara che le strutture sono
staticamente collaudabili nonostante’ venga eididenziato un cedimento differenziale della strtéiura.
Net medesimo certificato viene disposto che si effettuino dei monitoraggi delfedificio per un periodo
di tempo pari a 8 anni. In seguito sono stati effettuati due distinti monitoraggi, it primo a cura del
geom, Cicuto Denis in data 26/09/2013 ed il secondo & cura delfing. Luigi Damiani in data
23/06/2016.In entrambi i monitoraggi i tecnici dichiarano di non aver rilevato delle sostanziali
differenze rigpetto al monit%raggio iniziale, rimandando ad ulteriore sopralluoge da effettuarsi entro
dicembre 2618,

Dati precedenti relativi ai corpi: Garage sub.8
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Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6] sito in Via della Bosega

Numere pratjica 5
intestazione:
Tipo pratica: Segnafazione certificata di inizio attivita - SCIA

Per lavori: Intervento di variante in corso d'opera per opere di modifica recinzione di cui alla SCIA
del 10/06/2011

Oggetto: variante

Presentazione in data 07/09/2011 al n. di prot. 0031837/A del 07-09-2011

Dati precedenti relativi ai corpi: Garage sub.8

Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C8] sito in Via delia Bosega

Numero pratica: Dichi i fine lavori prot.9803
Intestazione:
Tipo pratica: Dichiarazione tine lavori

Presentazione in data 22/03/2012 ai n. di prot. 9803
Dati precedenti relativi ai corpi: Garage sub.8

s,

. 31.1 Conformita edilizia:

* Abitazione di tipo civile [A2]

Sono  state _riscontrate le seguenti irregolaritd: Nella stanza catastalmente denominata
soggiorno/pranzo, parete nord, vi & la presenza di una scala a rampa unica che permette
comodamente I'accesso al piano sottotetto. Tale scala non & indicata nella planimetria catastale
dove viene solo riportata la presenza di una botola.

Regolarizzabili mediante: Richiesta in Comune di sanatoria in base all'epoca di realizzazione delle
opere

Richiesta in Comune di sanatoria in base allepoca di realizzazione delle opere: € 1.000,00

Oneri Totali: € 1.000,00

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita edilizia;
:

NOTE: Come evidenziato in precedenza, attualmente fa struttura risulta dotata di agibilita. Ad ogni
mado si segnala l'cbblige di monitoraggio della struttura da parte del condominic, al fine di poter
verificare la stabilita strutturale, come disposto nef certificato di collaudo iniziale. Fino ad ora sono
stati effettuati, oltre a quello iniziale, ulteriori 2 distinti rilievi ed in entrambe le relazioni i tecnici
dichiarano di non aver rilevato delle sostanziali differenze rispetto al primo rilievo, rimandando ad
ultericre sopralluogo da effettuarsi entro dicembre 2016. Come indicato nel certificato di collauda
iniziale redatto nel 2011, Ia struttura dovra venir monitorata per otto anni ossia fino allanno 2020.

Dati precedenti relativi ai corpi: Appartamento sub.23

i

* Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [ce]
Si dichiara la conformita edifizia;

NOTE: Come evidenziato in precedenza, attualmente la struttura risulta dotata di agibilith. Ad ogni
modo si segnala l'obbligo di monitoraggio della struttura da parte del condominio, al fine di poter
verificare fa stabilita strutturale, come disposto nel certificato di collaude iniziale. Eino ad ora sono
stati effettuati, oltre a quello iniziale, ulteriori 2 distinti rilievi ed in entrambe e relazioni i tecnici
dichiarano di non aver rilevato deile sostanziali differenze rispetto al primo rilieve, rimandando ad
ulteriore sopralluogo da effettuarsi entro dicembre 2016. Come indicato nel certificato di collaudo
iniziale redatto nel 2011, fa struttura dovra venir monitorata per otto anni ossia fino all'anno 2020.

Dati precedenti relativi ai corpi: Garage sub.8
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31.2 Conformita urbanistica:

+ _Abitazione di tipo civile [A2]

Strumento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale |

In forza della delibera: Variante Pl approvata con DCC n.52/2015

Zona omogenea:; B2/6 - Zone residenziali e turistiche esistenti e di
completamento semintensive

Norme tecniche di attuazione: Vedi art.13 NTA del PRGC del Comune di Caorle

Immobile sottoposto a vincolo di carattere |NO

urbanistico:

Elementt urbanistici che limitane la|NO
commerciabilita?

Nella vendita dovranno essere previste|NO
pattuizioni particolari?

Residua potenzialita edificatoria; ; NO

Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica;

NOTE: In data 26/08/2016 il Comune di Caorle mi rilasciava dichiarazione ai sensi dell"art. 41 della
L.47/85, in cui dichiara che non risulta avviato alcun procedimento amministrativo e/o sanzionatorio
nei confronti delle unita immobiliari in questione (fg.42 part.905 sub. 6,8,9,15,16,22 23),

Dati precedenti relativi ai corpi: Appartamento sub.23

+___Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6]

Strumento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale

In forza della delibera: Variante Pl approvata con DCC n.52/2015

Zona omogenea; B2/8 - Zone residenziali & turistiche esistenti & di
completamento semintensive

Norme tecniche di aftuazione: Vedi art.13 NTA del PRGC del Comune di Caorle

Immebile sottoposto a vincolo di carattere | NO

urbanistico:

Elementt urbanistici che Imitane [a|NO
commerciabilita?

Nella vendita dovranno essere previste!NO
i pattuizioni particolari?

Residua potenzialita edificatoria; NO

Per quanto sopra si dichiara fa conformita urbanistica:

NOTE: In data 26/08/2018 il Comune di Caorle mi rilasciava dichiarazione ai sensi dell"art. 41 della
L.47/85, in cui dichiara che non risulta avviato alcun procedimento amministrativo e/o sanzionatorio
nei confronti delle unita immobiliari in questione (fg.42 part.905 sub. 6,8,9,15,16,22,23).

Dati precedenti relativi ai corpi: Garage sub.8
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. Descrizione: Abitazione di tipo civi

te [A2] di cuf al punto Appartamento sub.23 |

L'abitazione (categoria catastale A/2— classe 7) di cui al subalterno 23 & un appartamento facente
parte del condominio denominato "STELLA DI PONENTE" situato nel territorio del Comune di Caorle
in Via della Bosega.

I condominio & costituito complessivamente da 9 appartamenti oltre a relativi spazi comuni e
pertinenze esclusive.

L'appartamento pignorate qui descritto (sub. 23) & posto al quarto plano delfedificio; L'accesso & reso
possibile tramite la percorrenza di una scala condominiale interna alf'edificio che collega i vari piani del
condominio e si immette, tramite una porta in vetro, sul cortile esterno ad uso condeminiale. II cortile
condominiale, interamente piastrellato, risulta delimitato lungo i perimetro di confine da una rete
metallica, mentre vi & la presenza di una ringhiera in metallo sul fronte strada, dotata di due accessi
carrai e di un portoncino per faccesso pedonale. Adiacente alle scale condominiali vi & un ascensore
condominiale, che permette di raggiungere i piani superiori anche alle persone disabili. Esternamente
Fintero complesso immobiliare risulta in uno stato di manutenzione sufficiente.

Nel complesso 'ingresso all'appartamento risulta agevole.

L'abitazione, non del tutto conforme a quanto indicato nelle planimetrie catastali, risulta composta da
due livelli. Al piano di entrata vi & la presenza di un soggiomo/pranzo, una camera, 1 bagno, un
ripostiglio, un disimpegno e due terrazze di diverse dimensioni, mentre al livello superiore, a cui si
accede tramite la percorrenza di una scala a rampa unica in metallo-legno, vi & un sottotetto non
abitabile, dove al momento del sopralluogo vi era la presenza di un letto matrimoniale. Tale scala di
accesso, posizionata a ridosso della parete sud-est del soggiorno, risulta difforme a quanto riportato
nella planimetria catastale, deve viene indicata la presenza solamente di una botola. La disposizione
delle stanze e delle finestre & conforme a quanto indicato nella planimetria catastale, sia per quanto
riguarda il piane quarto che il piano sottotetto. Le stanze al piano quarte hanno una altezza pari a 270
cm, mentre il sottotetto ha altezze variabili in quanto il soffitto segue la pendenza del tetto di copertura;
le altezze sono variabili dai 60 ¢m citca a 225 cm circa a livello del colmo.

Come per tutte le altre unitd immobiliari pignorate e stimate nefla presente relazicne, sulla planimetria
catastale risulta erroneamente indicato if punto cardinale Nord.

Dopo aver varcato la porta di accesso principale composta da un portoncino blindato, cf si immette
nella stanza adibita a soggiorne/pranzo la quale & dotata di una porta-finestra larga circa 2,40 m che
immette sulla terrazza estema principale, dotata di piastrelle e delimitata su 3 lati da un muretto di
altezza pari @ 1 m e spessore circa 10 cm. Nelf'angolo nord-ovest della terrazza, non vi & ia presenza
del parapetto in cemento ma bensi di una griglia metallica color marrone, dotata di tettoia in metallo.
Tale griglia, dotata di ampie sezioni, ha principalmente uno scopo decorativo.

Conformemente a quante indicato nella planimetria catastale, dal soggiomo ci si immetie nel
disimpegno che collega il reparto notte. A sinistra vi & la porta di accesso alla camera da letto
matrimoniale, la quale & dotata di una porta-finestra che immette anch'essa sulla terrazza esterna
principale. Adiacente alla camera vi & una stanza catastalmente indicata come ripostiglio. Da questa
stanza, tramite una porta-finestra, si accede al terrazzino posto a nord dell'edificio. Compileta il reparto
notte la presenza della stanza da bagno, dotata di lavandino, we, bidet e doccia.

Il piano sottotetto & formato da un unico vano. Dal sottotetto, tramite una ampia porta finestra si
accede al lastrico solare, pavimentato in piastrelle, che & delimitato da un muretto in cemento della
larghezza pari a 40 cm e altezza 1 metro, ricoperto nella parte superiore da una lamiera,

I soggiorno, la camera il ripostiglio ed i sottotetto sono dotate di pavimento in parquet mentre la
stanza da bagno ha il pavimento con piastrelle in ceramica che ricoprono anche porzione delle pareti.
I soffitti sono con travi in legno a vista. | serramenti sono in legne con vetro doppio.

Si evidenziano danneggiamenti causati da infiltrazioni di acqua lungo i perimetre delle porte-finestre
che immettono sulla terrazza e sul lastrico solare. In questi punti il parquet presenta evidenti
danneggiamenti, visibili anche sul muro (camera matrimoniale in particolare). Risultanc rovinati in
diversi punti anche gli infissi in legno. Presenza di muffa e umidita sulle pareti anche in altri punti
dellimmobile.

L'appartamento, dotate di impianto di aria condizionata, ha il riscaldamente a pavimento ma, come
riferitomi dalla proprietd, dallinquilina e dallamministratore, per morosita attualmente il condominio
risulta staccato dalla fornitura del gas. Per ovviare la problematica la proprieta ha installato allinterno
det bagno un boiler elettrico per la produzione dell'acqua calda sanitaria. Come riferitomi dall'inquilina,
il riscaldamento viene attualmente eseguito tramite I'utilizzo dellimpianto di aria condizionata, che &
adibito anche alla produzione di aria calda.

Alla data del sopralluogo I'appartamento risultava arredato anche se non abitualmente utilizzato,
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 178 / 2015

Superficie complessiva di circa m? 138,83

E' posto al piano: quarto

L'edificio & stato costruite nel: 2012

L'unita immobiliare & identificata con it numero: snc;

Ha un'altezza utile interna di circa m. 2.70

Lintero fabbricato ¢ composto da n. 5 piani complessivi di cui fuori terra n. 5 e di cui interrati n. 0
Stato di manutenzione generale: sufficiente

Condizioni generali dellimmobile: Limmobile si trova in discrete condizioni sia esterne che interne e
comunque sufficienti alf'utilizzazione per cui & stato costruito,

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:

Balconi

Copertura

Fondazioni

Scale

Solai

Strutture verticali

materiale: ¢.a. condizioni; sufficienti

tipologia: a falde materiale: legno condizioni: sufficienti

- Note: Parte del tetto di copertura & pendente con la presenza dj
falde mentre su porzione della copertura piana & stata realizzato un
lastrico  solare piastrellato accessibile dal softotetto  degli
appartamenti posti all'uitimo plano delf'edificio.

tipologia: platea materiale: c.a.

- Note: Come indicato nel certificato di collaudo depositato presso
I'ufficio tecnico def Comune di Caorle, le fondazioni sono costituite da
una platea generale nervata in cemento armato appoggiata su 34
micropali.

tipologia: a rampe parallele materiale: c.a. ubicazione: interna
servoscala: assente condizioni: sufficienti

- Note: Come indicato ne! certificato di collaudo depositato presso
l'ufficio tecnico del Comune di Caorle, le scale condominiali hanno
una struttura portante in cemento armato. Le scale interne
alfappartamento che permettono l'accesso al piano sottotetto, sono
con struttura in legno-metalic.

tipologia: legno

- Note: Come indicato nel certificato di collaudo depasitato presso
I'ufficio tecnico del Comune di Caorle risulta che i solai sono costituiti
da una serie di travi in legno, tavolato e caidana in calcestruzzo dello
spessore di 5 cm.

materiate; muratura condizioni: sufficienti
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1. Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n. 178 / 2015

Compopenti edilizie e costruttive:

Cancello

Infissi esterni

infissi interni

Manto di copertura

Pareti esterne

Pavim, Esterna

Pavim, Interna

Impianti:

Citofonico

Condizionamento

Termico

tipologia: scorrevole materiale: acciaio apertura:  manuale
condizioni: buone

tipologia: anta a battente e scorrevole materiale: legno protezicne:
scuretti materiale protezione: legno condizioni: sufficienti

- Note: Vi & la presenza di infiltrazioni di acqua e danneggiamenti
dovuti all'umidita in corrispondenza dei serramertti, in particolare nella
porta-finestra posta nella stanza da letto,

tipologia: a battente e scorrevole materiale: legno tamburato
condizioni: buone

- Note: La porta di accesso af reparto notte & scorrevole, le aitre paorte
sono a battente.

materiale: lamiere zincate condizioni: sufficienti
- Note: Come visibile nelle fotografie aflegate, si evidenzia una
leggera corrosione in alcuni punti defla lamiera di copertura, ma che
per ora non compromette la funzionalita del tetto.

materiale: blocchi di laterizio semipieno coibentazione: pannelli
termo-assorbenti rivestimento: intonaco di cemento condizioni
buone

materiale: elementi autobloccanti condizioni: buone

- Note: La pavimentazione del cortile condominiale & in mattonelle
autobloceanti di colore grigio. Le terrazze dellappartamento sono
dotate di piastrefle per esterni. il lastrico solare al piano sottotetto &
stato rimodernato ed & dotato di piastrelle.

materiale: parquet incollato condizioni: sufficienti

- Note: Nella stanza da bagno scno presenti piastrelie in ceramica
mentre le altre stanze sono tutte dotate di parquet. II parquet risulia
rovinate in diversi punti a causa dellumidita, sopratutio  in
corrispendenza della congiungione con i muri esterni.

tipologia: audio

tipologia: autonomo alimentazione: elettrico diffusori; split

tipologia: centralizzato diffusori: riscaldamento a pavimento

- Note: Da quanto rifertomi dalla proprieta, limpianto di
riscaldamento centralizzato e con disttibuzione a pavimento. Come
indicatomi  dalfamministratore condominiale, al momento sattuale
Futenza del gas risulta staccata per morosita e pertanto l'impianto
risulta in disusc.
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Kabftazione sup reale lorda ' 58)16 e 1 58,16 € 1.984 .00
sottotetto sup reale lorda 38,6 0.5 19,30 € 1.984,00
Terrazze e sup reale lorda 42,07 0,3 12,62 € 1.984.00
lastrico
Totale 90,08

Criteri estimativi OM! (Osservatorio del Mercato Immobiliare)

Destinazione d'uso: Residenziale
Sottocategoria: Unita immobiliare parte di un Edificio

Valori relativi alla Agenzia del territorio

Periodo; 01-2016

Zona: Caorle

Tipo di destinazione: Residenziale
Tipologia: Abitazioni civili
Superficie di riferimento; Lorda
Stato conservativo: Normale

Valore di mercato min (€/mg): 2100
Valore di mercato max (€/mq): 2500

- Descrizione: Staile, scuderie, rimesse, atorimesse [C8].di cui 2l punto Garage sub.g8

Trattasi di autorimessa (categoria catastale C/6 — classe 9) posta al piano terra, angolc nord
deli'edificio condominiale. Confinante con il garage sub.9, & dotato di un portone scorrevele in metallo
con apertura a distanza che permette I'accesso carraio dal cortile condominiale. Non vi sono ulteriori
accessi. ,

Dotato di impianto elettrico e di illuminazione, il garage & di altezza pari a 2,70 m ed & potenzialmente
in grado di ospitare una sola auto. Al momento del sopralluogo era utilizzato come deposito/ripostiglio.
Si sotlolinea che, come visibile nelle fotografie allegate, vi @ la presenza di uno scalino formato tra il
piano dei cortile e 2 breve rampa di accesso che collega il cortile condominiale con la sirada asfaltata
Via delta Bosega. Tale scalino al momento attuale ostacola 'accesso al garage con automobili stradali.
In ogni caso 'accesso al garage con automobili appare scomodo a causa del raggio di sterzata che
risulta essere abbastanza stretto, sopratutto in presenza di macchine posteggiate nel posto auto
catastalmente identificato af sub.10.

1. Quota e tipologia del diritto
1/1 di fena proprieta

Nessuno
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Superficie complessiva di circa m? 16,00

E' posto al piano: terra

L'edificio & stato costruito nel: 2012

L'unita immobiliare & identificata con il numero: sne;

L'intero fabbricato & composto dan. 5 piani complessivi di cui fuori terra n. 5 e di cui interrati n. 0
Stato di manutenzione generale: sufficiente

Condizioni generali dellimmcbile: Limmobile si trova in discrete condizioni sia esterne che interne e
comunque sufficienti all'utilizzazione per cui & stato costruito.

Caratteristiche descrittive:
Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni tipclogia: ante scorrevoli materiale:  alluminio protezione:
inesistente condizioni: buone

Pavim. Interna materiale: piastrelle di ceramica condizioni: sufficienti
Impianti:
Elettrico tipologia: sottotraccia condizioni: sufficient

posto aGto | sup reale lorda 1 025 400 €1.984 00

Totale 4,00

Criteri estimativi OMI (Osservatorio de! Mercato Immobiliare)

Destinazione d'uso: Residenziale
Sottocategoria: Unita immobiliare parte di un Edificio

Valori relativi alla Agenzia del territorio

Periodo: 01-2016

Zona: Caorle

Tipo di destinazione: Residenziale
Tipologia: Abitazioni civili

Superficie di riferimento: Lorda
Stato conservativo: Normale

Valore di mercato min (€/mg); 2100
Valoré di mercate max {(€/mq); 2500
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 178 / 2015

32 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

321 Criteri e fonti:

Criteri di stima

i criteric di valutazione adottate & quello della stima sintetica. Si & definito un prezze medio
unitario di mercato della zona tramite la consultazione di numerose fonti, Al valore medio
unitario calcolato, & stata fatta una detrazione del 20 % in considerazione delle specifiche
condizioni di manutenzione dellimmobile (danni provecati da infiltrazioni) e defle prima
specificate problematiche strutturali che obbligano il condominio ad un monitoraggio della
condizione statica della struttura. Allo stato attuale, essendovi ancora Fobblige di menitoraggio
statico, it valore di mercato della struttura viene influenzato dalla peculiare situazione; seppur i
monitoraggi effettuati non abbiano evidenziato significativi cedimenti nel periodo di tempo di
cinque anni (dal 2011 al 2016), non & possibile al momento attuale escludere che si vengano a
creare delle condizioni tali per cui 'fmmobile venga dichiarato inagibile oppure richieda un forte
impegno economico da parte dei proprietari dell'edificio per il consolidamento della struttura in
tempi brevi,

I valori di mercato OMi della zona per ie abitazioni civile di tipo residenziale in condizioni di
normalita {tenendo conto delia superficie e del numero di piano) si attesta mediamente sui
2.480,00 €/m? Come sopra detto, tenendo conto delle particolari condizieni dellimmobile si &
procedute a rideterminare tale valore unitario quantificandolo in 1.984.00 €/m? {2.480,00 €/m? x
80 %). Tale valore unitario & stato poi moltiplicato per la superficie commerciale calcolata
delfimmobile.

Elenco fonti:
Catasto di Venezia;

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Venezia;
Uffici del registro di Venezia;
Ufficio tecnico di Caorle:

Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: Quotazioni immobiliari OMI,
FIMAA, FIAIP.

32.2 Valutazione corpi:

* Appartamento sub.23. Abitazione di tipo civile [A2]

Stima sintetica a vista dellinte

abitazione € 1.984,00 € 115.389,44

sottotetto € 1.984,00 € 38.291,20
terrazze + lastrico 12,62 [ € 1.984,00 €25.038,08
Valore Cormpo €178.718,72
Valore Accessori € 0,00
Valore complessivo intero €0,00
Valore complessive diritte e quota €178.718,72
Pag. 68 di 70
Ver. 3.2.1

Edicom Firance srl



1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 178/ 2015
+ Garage sub.8. Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6]

Stima sintetica a vista delfintero corpo

posto auto 4.00 £1.984,00 £7.936,00

Valore Corpo €7.936,00
Valore Accessori € 0,00
Valore complessivo intero € 0,00
Valore compiessivo diritto ¢ quota €7.935,00

Riassunto:

e onderal
Appartamento | Abitazione di tipo 90,08 €178.718,72 €178.718,72
sub.23 civile [A2]
Garage sub.8 Stalle, scuderie, 4,00 € 7.938,00 € 7.936,00
rimesse,

| autorimesse [CE] |

32.3 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 25%, dovuta allimmediatezza della vendita
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi, della differenza tra oneri
tributari su base catastale e reale, dellonere a carico dell'acquirente di
provvedere alfle cancellazioni di trascrizioni e iscrizioni come da disp.

det G.E. {min.15% ) € 46.663,68
Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio

anteriore alla vendita: € 542789
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 2.500,00

32.4 Prezzo base d'asta del lotto:

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui s € 132.063,15
trova:
Prezzo di vendita arrotondato del lotto nelio stato di "occupato™ € 125.500,00
Prezzo di vendita arrotondato del lotto neflo stato di "libero™ € 132.000,00
Pag. 69 di 70
Ver, 3.2.1

Edicam Finance srl



1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 178 / 2015

Allegati:

178.15_Allegato 1 - Visura per soggetto
178.15_Allegato 2 - Elaborato planimetrico
. 178.,15_Allegato 3 - Planimetria interna sub.5
1.178.15_Allegato 4 - Planimetria inferna sub.8
. 178.15_Allegato 5 - Planimetria interna sub.9
1. 178.15_Allegato & - Planimetria interna sub.15
1 178.15_Allegato 7 - Planimetria interna sub. 158
4. 178.15_Allegatc 8 - Planimetria interna sub.22
1. 178.15_Allegato 9 - Planimettia interna sub.23
1. 178.15_Allegato 10 - Domanda di Permesso di Costruire 102.2010
1. 178.156_Allegato 11 - Permesso di Costruire 102.2010
1. 178.15_Allegato 12 - Voltura Permesso di Costruire 102.2010
L 178.15_Allegato 13 - S.C.LA. n.4 del 11.01.2011
1. 178.15_AHegato 14 - $.C.L.A. n.119 del 10.06.2011
1. 178.16_Allegato 15 - S.C.LA. n.165 del 07.09.2011
1. 178.15_Altegato 16 - Dichiarazione fine lavori prot.9803
1. 178.16_Allegate 17 - Certificato di Collaudo iniziale del 05.08.2011
. 178.15_Allegato 18 - Certificato di Agibilita
. 178.15_Allegato 19 - Dichiarazione Conformita impianto idrico-sanitario
. 178.15_Allegato 20 - Dichiarazione Conformita impianto elettrico
- 178.15_Allegato 21 - Dichiarazione Conformita impianto di riscaldamento e gas
L 178.15_Allegato 22 - Attestato di Conformita ascensore
1. 178.15_Allegato 23 - Monitoraggio statico del 11.07.2016
1. 178.15_Allegato 24 - Monitoraggic statico del 30.08.2013
1. 178.15_Allegato 25 - ACE, Caorle, fg.42, part.905, sub.6
1. 178.15_Allegato 26 - Atto di compravendita Rep. n. 19804
1. 178.15_Allegato 27 - Atto di compravendita Rep. n. 23424
1. 178.15_Allegatc 28 - Contratto di locazione sub.16
1. 178.15_Allegatc 29 - Contratto di locazione sub.6,15
1. 178.15_Allegato 30 - Confratti di locazione sub.23,8,22.9
. 178.15_Allegato 31 - Condominio_Bilancio preventivo 2014-2015 con residui
1. 178.15_Allegato 32 - Condominio_Preventivo ripartizioni esercizio stracrdinario
1. 178.15_Allegato 33 - Condominio_Provvisorio spese 2015_2016
I 178.15_Allegato 34 - Condominio_Situazione versamenti spese ord.
1. 178.15_Allegato 35 - Condominio_Situazione versamenti spese straord.
1.178.15_Allegato 36 -~ Provvedimenti sanzionatori
1 178.15_Allegato 37 - Verbale di sopralluogo
. 178.15_Allegato 38 - Fotografie immobili

Data generazione:
10-11-2018 L'Esperto alla stima

Dott.agronomo Massimiliano Zannier
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Data: 26/08/2016 - n. T16387 - Richiedente: Telematico

ELABORATO PLANIMETRICO

Compilate da:
Cicuto Denis

Iscritto a1l albo:
Geometri

Prov. Venezia N, 2352

Agenzia del Territorio
CATASTO FABBRICAT!
Ufficio Provinciale di
Venezia

Comune di Caorle

Sezione: Foglio: 42

Particella: 3035

Protocelle n. VEO133392 de1 15/06/2011
Tipo Mappale n. 124767

Dimostrazione grafica dei subalterni
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Ultima planimetria in atti

via della Bosega
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Data: 26/08/2016 - n. T16387 - Richiedente: Telematico .
Totale schede: 3 - Formato di acquisizione: A4(210x297) - Formato stampa richiesto: A4{210x297) - Fattore di scala non utilizzabile
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del 25/05/2011




Data: 26/08/2016 - n. T16387 - Richiedente: Telematico

. _EiLi*BiRATO PLANIMETRICO Agenzia del Territorio

ompilato da:
Ciguto Denis CATASTO FABBRICATI
Isgritte all'albo: Ufficio Provinciale di
Geometri Venezia
Proy. Venezia N, 2382

Coprane di Caorle Protosolle n. VE0135392 del 15/06/2011
Sezione: Foglio: 42 Particella: 905 Tipo Mappale n. 124767 del 25/05/2011
Dimostrazione grafica dei subalberni Scala 1 ; 200
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Data: 26/08/2016 - n, T16387 - Richiedente: Telematico ) _

Totale schede: 3 - Formato di acquisizione: A4(210x297) - Formato stampa richiesto: A4(210x297) - Fattore di scala non utilizzabile




Data: 26/08/2016 ~ n. T16387 - Richiedente: Telematico

ELABORATO PLANIMETRICO

Compilato da:
Cicuto Denis

Iscritte all’albo:
Geometri

Prov. Veneziz N. 2352

Agenzia del Territorio

CATASTO FABBRICATI

Ufficic Provincidle di

Venezia

Comune di Caorle

Sezione: Foglio: 42

Particella: 905

Protocollo n. VEGI35392 ge1 15/06/2011
Tipo Mappale n. 124767 del 25/05/2011

Dimostrazione grafica dei subalterni

Scala 1 : 200
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Data: 26/08/2016 - n. T16387 - Richiedente: Telematico
Totale schede: 3 - Formato di acquisizione: A4(210x297) - Formato stampa richiesto: A4(210x297) - Fattore di scala non utilizzabile
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Data: 22/09/2016 - n. T112242 - Richiedente:

1 T DIGRIarazione FFetaoollo m, VEOT 35397 daT T57067207F

Agenzia del Territorio Planimetzia di w.i.u.in Comune di Caocrie
CATASTO FABBRICATI Via Della Bosega =iV, SNC
Ufficio Provinciale di Identificativi Catastali: Compilata da:
Venezia Sezione: Cicuto Denis
Foglio: 42 Igseritto all'albao:
Geometri
Particelia: 905
Subalterno: 6 Prov. Venezia N, 2352
Scheda n. 1 Seala 1:200
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Data: 22/09/2016 - n. T112245 - Richiedente!

T ' Dighiarizlone proLtoco Te BT VEIT333924sT TS/067201TTH

Agenzia del Territorio Planimektriz di u.i.u,in Comune di Caorle
CATASTO FABBRICATI Via Della Bosega civ. $NC
tfficio Provinciale di Tdemtificativi Catastalis Compilata das
Venezia Sezions: Cicutc Denis
Foglio: 42 Iscritto all'albo:
Geometri
Partisella: 905
Subalterno: 8 Prov. Venezia N. 2352
Scheda n. 1 Scala 1:2Q0 t
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Drata: 22/09/2016 - n. T112247 - Richiedente: @

N I3

T 3

Agenzia del Ternriforio
CATASTO FABBRRICATI
Ufficio Provinciale di

Venezia

Soheda n. 1 Scala 1:200

Dichiarazione protocolllb BT VEOTIS39ZdeT 1570672017

Planimetria 4i w.i.u.in Comune d4i Cacrle

Via Della Bosega eiv. SNC
Identificativi Catastali: Compilata da:
. Cicute Denis
Sezione!
Foglio: 42 Isoritto all'albo:
Geometri

Particella: 905
Subalternc: 9 Prov. Venezia N. 2352
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Data: 22/09/2016 - 1. T112249 - Richiedente:

Agenzia del Terriforio

! DiahiarsET8He Brotonolio o, VEOTISI9 aar 570672071

Planimebtria di u.i.u.in Comune di, Cacrie

Via Dell civ. BNC
CATASTO FABBRICATI 8 bella Bosega
Ufficio Provinciale di Identificativi Catastali: Compilata da:
Venezia Sezione: Gicute Denis
Foglioc: 42 Iscrittq 2ll"albo:
Geometri
Particella: 905
Sukalterno: 18 Prov., Venezia N. 2352
qcheda n, 1 Scala 1:200
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ita: 22/09/2016 - n, T112249 - Richiedente;
tale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4 X,

Wa richiesto: A4(210x297)
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Data: 22/09/2016 - n. T112251 - Richiedente:

3 <‘ DIGEIEFaZIcRs Broteoolls A, VEG13539 7 4 15/067201T
Agenziq del Territorio Planimetria di w.i.u.in Comune di Caorle
CATASTO FABBRICATI via Della osega oiv. s
Utficio Provinciale di Identificativi Catastali: Compilata da:
Venezia Sezione: Cieuto Denis
Foglio: 42 Iscrittq all'albo:
Geometxri
Particella: 905
Bubalterno: 22 Prov. Venezia N. 2352
Soheda n. 1 Scala 1; 200
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- < Fogho: 47 - Particelia; 9U5 - Subalferig: 22 >

tone al 22/09/27016 = Comiine di CAURLE (B642Z]

Catasto der Fabbricati - Siiuaz i
VIA DELLA BOSEGA SNC piano: 3-4;
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ata: 22/09/2016 - n. T112251 - Richiede
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PIANTA PIANO SOTTOTETTO

#oa richiesto: A4(210x297)
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Data: 22/09/2016 - n. T114146 - Richiedente: 3

DicHIZ¥EETone protoclllb L. VEUISDST del 157067 20T i:

Agenzic del Tertitorio Planimetriz di o.i.u.in Cumune d4i Caorle
CATASTO FABBRICATI Via Della Bosega oiv. SNC
Ufficio Provinciale di Identificativi Catastali: Compilata da:
Venezia Sezione: Cicute Denis
Foglio: 42 Iscritto all'albey:
Beonetri
Particella: 905
Subalterno: 23 Prov., Venezia N, 23E2
Scheda n. 1 Seala 1:200
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PIANTA PIANO SOTTOTETTO

atasto del Fabbricafi - Situazione al 2270972016

VIA DELLA BOSEGA SNC piano: 3-4;'

—

tima planimetria in atti

ta: 22/09/2016 -n. T114]46 - Richiedenté: e
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tale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4 ) b richiesto: A4(210x297)
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