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TRIBUNALE ORDINARIO DI VENEZIA
Esecuzione Immobiliare n.585/08 promossa dalla . contro [ conlug!

cnaea. i1 L efd alaa!

i

Ll fed : Y
G.E: lli/ma Doll.ssa RIGON.
RELAZIONE DEL CONSULENTE TECNICO D'UFFICIO
'PREMESSA

il sottoscritlo Arch. Vianelll Angelo, Iscriito all'Ordine degl! Archiletti della Provincla di Venezia al .

1480, archiletto libero professionista in Chioggla ed ivi residente in calle Comelli, 1060, con studio tec-

nico In Ghloggka, catte Piva, 793, nell'udlenza in dala 20.03.09 & stalo incaricalo dafl'lll.mo G.E. Dott.s-
sa Rigonl, di redigere la presente perlzia estimaliva In risposta ai quesili posti nell'ordinanza stessa e di
prestare /| giuramento di rilo prima della stima, come da modelto che si allega alla presente.

F quesili formelati con la predétta ordinanza citano lestuaimenle: .
_ 1) Lesperto, prima df ogni allra allivita, controifi Ia compielezza def documenti of cuf all'arl. 567, secon-

do camma, dal codlee, segnalando immedialamente af gludice quelli mancant! o Inldonel,

2) L'esperto verifichi fe generalit deil ‘eseculalo, Jo stato eivile, i numero di codice fiseale richiedendone’ .

l'eveniuale rifascio presso i compefente Ufficio Distrelluale delle 1L.DD. nonché fa condlzione rispelto af

regime palrimontale in caso di soggello, Indicando pure fa data del malrdmonio; ‘,-’

Vi
3} provveda, previo accesso alfimmaobile, alla esatia indlviduazione del ben! oggetlo def pignoramenio,

ed affa formazione, ove opporiuno, di uno o piit folff per fa vendita, mediante Indicazione delia fipologia
di ciascun fmmobile, della sua ublcazions, delle evenluafi ﬁer!inenze ed acoassori, servildl e deghf even-
fuali millesimi di parli comuni, Indichi, allrest, le caratterisfiche e fa deslinazione defia 2ona e def semvizi
oz essa offerli

4) provveda alla verifica delia regofarita dei benf sotlo if profilo urbanistico-ediizio ed In caso df esistenza

di opere abusive, allindicazione dell’eventuale sanabilifd af sensi delfe Leggi n. 47/85 & n. 724194 e dei

—
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refativi costi, assumendo fe opporline informazioni presso gif ufficl comiinall compelesti: veritichy, allesti
Tesistenza delia dichiarazione of agibilts dell'immobile; i lullo previa acqufsizions o aggioramento def .
certificalo of destinazione urbanistica previsia dalta vigente hormativa;

5) lo stata di possesso degli fmmobll, precisando se occupali da lerz! ed a che iftolo, ovvero dal debilo-
1e 0 lallito; ove essi siano occupall In base ad un conlratio d'affitto o focazione, vertfichi la data df regi-
strazione ¢ la scadenza def contrallo per Pevenluale disdelta, I'eventuale data df rifascio fissala o Jo stalo
defla causa eventuaiments In corso per If riiascio;

6) indichi I vincolf ed oner! giuridied gravantf sul bene, i comprest i vincoll derivanti da contralll Incidenti
sulla allitudine edificaloria delfo stesso o I vincoli connessi con if sio caraifere slorico- arlstico distin- ¥
guenoo ed indicando in sézionf separale quelll che resteranno a carico delf'acquirente & quell che sa-
ranno Invece cancellali daliz procedura, indicando per questi ullimit | costi a cio necessari; Il perito dovra

in particolare ed in ogni caso pronunciarsi esplictaments, In senso alfermativo 0 negalivo, sulla esisten-

v

za def seguent! vincol: .
Per vincoll che resteranno a carlco deff'acquirente:

~ domande giudizlali e sequestri (precisando se fa causa & ancora in corsa ed In che stalo);

- alfl of asservimenio urbanistict: ’

- convenzion! malrlmoniali e provvediment! di assegnazione della gasa conlugale af coniuge;

- altrl pesi e imitazioni d'uso. B
Per tvincolf ed oneri giuridici che poiranno essere canceflall con #f decrsto of !ras!erimenio/:

- Iscrizloni;

~ pignoramenti e altre lrascrizion! pregludizievol

7) indicht — ove ne ricorra il caso — Fimporto annuo delle spese fisse of gestione o manu(enziﬁne, le
eventuall spese straordinarie gi2 deliberale ma non ancora scadile, fe eventuall spese condominiali sca-
dule non pagale neglt ultimi due anni anterior! alta dala dalla petizia, fe eventuall cause fn corso;

8) fornisca Ia valutazione complessiva del bent, Indlcandane I eriteri of stima utilizzafi, le fonli deffe infor -
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mazloni assunle per 1a stima, esponendo pol in forma tabelizre H calcolo delle superfic, i vaiore &l mq.,
If valore folafe ed esplicitando anallticamente gif adeguamenti & correzioni deffa stima In raglone delio
stafo g!'uso e manulenzlons, dello stalo df possesso, def vincoll ed oneri gluridici non eliminabill daffa
procedura, ['assenza of garanzia per vizl ocoulli nonché per evenluall spese condominiall insoltle, 2 ne-
cessita di bonitiea ed eventuall riiufl, e quindi if valore finale def bene, af nefio of tal decurlazioni e cor-
rezionl, comprese quelle df cul al punio 6;

9) Nel caso s lratia df quola indivisa, fornlsca altrest fa valulazione della sofa quola, tenendo conlo della
maggiore difficolta of vendita per le quole indivise € precisi se i bene risullf comodamenle divfsib!!e‘
[dentificando, in caso affermativo, gif entf che polrebbero essere separali In favore deffa procedura quia-
fora sf tralli dff ferreni che non configuring un unico appezzamento, valuli Fopportuniiz df formare | loffi
lenendo conlo def presumibille interesse def confinanti ad acquistare softanto f lerrenf vicinlon.

10) Alleghi almeno due folografie esterne e dua inferne df clascun bene, la planimelria, fa visuia cala-
slale alluale, copia delia concessione o licenza edilizia ¢ allf di sanalorfa, copfa delfalio di pmvénfenzé}a
del'eventvale conlrallo o} locazione e quani‘aliro rifenga ulife, nonché la documeniazione comprovante
l'ammontare delie spase soslentle.

11) dica se /2 vendita sfa soggelta ad imposta df reglsico o ad VA e se fimmoblie ¢ un bene strumentalé
delf’azienda evenlualmente esercifala dal debflore eseculalo.

12) predisponga uno schema Identificando | beni immoblli da porre all'asta, indiwduarigaf"}oﬂo; dirftto
reale staggito; quolta proprielaria; ideniificazione calastale; valore allribufto.

i soltoscritio perito In refazione al suesposto Incarico ricevulo, dopo aver esaminato gli atli ed aver
svolto gl opportunl accertamenti e i controlli delfa proprieta presso | competent] Utfici deli’Agenzla del
Tarritorio df Venezla —Sezione Staccata di Chloggla— e Archivio, Urhanistica ed Edilizia Privata del Co-
mune ¢l Cavarzere; dava debita comunicazione agli esecutali nef modi e tempi stablfitl per effeltuars di-
retlo soprafiago agli immobili colplti da esecuzione & fine di eseguire tulll i rilievi dlenuti necessari

per essere In grado di rispondere al quesitt postl & di presenlare quindi fa seguenle':
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RELAZIONE TECNICA
GENERALITA DEGLI ESECUTATI {queslto n, 2)
Le generalita degli esecutati, proprietar! delle uu, colpile da esecuzione per Ie rispellive quole dl se-
guito indicate, sono: _
- Ynatoa LI ¢l quota proprle}a-
fia: ¥& di plena proprieté Indivisa;
- , hala a I [, ¢, - quota proprietarla:
Ve dl plena proprietd Indivisa;
coniugi dal che, come risulta dallatio di compravendita del bene ¢olpito da esecuzlone,‘

alla data della stipula erano In regime di comunione legale dei bent ¢ che ora sono lnvece In regime di

separazione dei benl, come da alto nofarlle in data =~~~ =~" ": gid resident! tn + via’
Lolv.n, ., 0, dat: ", resident] ad { i) via -
INDIVIBUAZIONE DEI BEN — LOCALIZZAZIONE (quesito n. 3) S

Individuazione dei ben! (3.1)

Dopo aver avulo accesso agli immohlll colpiti da esecuzione lo scrivents Perito ha poluto constalare
che talt benl — come Indicato nel pignoramento Immobillare — corrispondono ad un'area. scoperla cony
soprastante fabbricalo composto da ui'abitazione ton annesso garage. Per quanto siguarda quindi ja
suddivisione per fotll def beni colpltt da esecuzlone, tenulo conlo che fe destinazioni d'uso i,endono def-
Ui benl tea loro accessort e perlanto pii appetibili dal punlo di vista commerclale se conhfderati global-
menle, s rilfene quindi opporiuno comprendertt nell'unico lolto di segulto descritlo:

Lotto unifeo: plena proprietd indivisa dell'area scoperta con sopra slante un fabbricato df due piani fuo-
1 lerra sito in comune dl Cavarzere {VE), via Madonne, clv, n.6; composto da due uu, distinte al
N.C.E.U. del Comune censuarlo di Cavarzers, Fg.49, mapp. 56, di cul ai sequenti subaliernt:

. sub,i., Cal. A/3, CI- 3; Cons. vani 8, Rend. Furo 266,49,={£516.000): u.i. ad uso abilazione dispo-

sta fra | piani terra e primo, dotata di_due ripostigii eslerni e df un vano softoletto; ta i confini: con

4
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o scoperlo df pertinenza nei lali nord, sud e ovest; con lo scoperto di pertinenza ed I garage sul
lato est;

+  sub. 2, Cal. G/6, CL. 5; Cons, mg, 22, Rend. Euro 37,49=(8 ?2.600): i, ad uso garage; ira [ confi-
ni: con lo scoperto df perttaenza nei lali nord e sud; con Yo scoperto di pertlnenza ed un ripostiglio
ad est; con 'abitazione ad ovest.

Lo scoperto di pertinenza, di superficie pari a circa mq.1.179,00, confina a nord con il mappale 611; ad

est con | mappali 611 & 913; a sud con la pubblica via; ad ovest con | mappali 611 ¢ 661,

Lagalizzazions {3.2

| bent di cui s tratta sono localizzall nellimmediala periferia sud del centro cittadino di Cavarzere. L'afea‘

scoperta su cul insiste il fabbricato composto dai detli ben prospetta su via Madonne, un‘angusia strada

comunale che partendo da viale Regina Margherita che costitulsce Y'asse viario principale det ceniro ur-

bano di Cavarzers, prosegue in direziene di Adrla e dellz campagne a sud del cenlro comunale, Consi-

derata la destinazione d'uso abifativa degll immobili di cui sl tratta, F'ublcazione, anche se posta a pgca '

distanza dal ceniro cittadino, pud considesarst ron molto vanlagafosa in guanto non vi sone Immabili a

destinazione commerciale nel press] ed & sarvita da mezzi pubblici in mado non agevole.

REGOLARITA UHBAHIST!GB ~- EDILIZIA (guesito n. 4) : /

Deslirazione urbanislica (4.1)

Dagli accertamenti svolil presso gli Uffic! Plani Attuativi .del Comune di Cavarzere si é ,riscgn‘!ralo che Il
| mappale 56 del Fg. 49 del N.C.E.U. del comune censuarlo df Cavarzere, corrispondents con il sedime e
lo scoperto di pertinenza del fabbricato composio dal beni colpiti da esecuztone, nella vigente Varianie
Generalg al P.R.G, e Regolamanto Edilizie approvali con Deliberazione G.R.V. n.2644 del 04.08.2000 in
.vigore dal 20.09.2000 & Dellberazione G.RY. n. 993 del 2001, ricade in Zona Agricola E4, conteslo
3.28, normata dall'art. 8, delle N.T.A. Tale deslinazione & stala confermata nel P.AT.(Piano di Asselto
Territoriale) recentemente adottato dal Conslglle Comunale di Cavarzere con Delibera n. & del

24.03.2009.

:ll
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Reqolarita Edilizia (4.2)

Dalla ricerca svolla Ppresso gii Ufficl Edilizia Privata ed Archivia del Comune di Cavarzere, non ¢ stato
possibile repesire atl autorizzaiivi in forza dei quali sia stato edificato Il fabbricalo composto daffe vudi
colpite da esecuzione. In merlto alia loro regofarifa edilizia, st evidenzia che nel titolo dj compravendita
trascritlo a favore degli eseculatl, detto fabbricato & stalo dichiarato vendibile daf precedenti proprietar]
in quanto realizzato arﬁe il 1 sefternbre 1967. Dal conirono tra Ja planimetria catastale def beni df cui i
tralla e lo stalo di falto rilevato dalio scrivente nef corso del sopralluogo, sono stale risconirate fe se-
guenti difformita evidentemente tutle realizzate in assenza del prescrilto titolo abifitative;

1) modifica delle ramezzalure fntere mediante fa parziale demolizione delie pareli poste tra I;lngfasso

e { due vani adiacenti;
2} spostamento In posizione centrale rispelto all'ingresso delle due porte diaccesso all'abilazione;

3} parziale tamponamento della porta carraia del garage per fa realizzazione di una pora e dl una fine-

stra;

4) costruzione in corrspondenza dell'angolo nord-est de) fabbricato, ira I garage ed II ripostiglio di un
vano magazzino maldestramente reallzzate con matsriale di recupero {iravl di legno, tamponamenti

Fa

In famlera grecata e copeitura In pannelli ondulat! In eternit);

8) costruzione con profifati in atuminlo anodizzalo e vetro df una veranda posta a protezione delln-

gresso principale; ' o
Per fa regotarizzazione formate deile difformita sapra descritle, si dovid provvedare:
o punli 1 & 2: alla righiesta di sanalorja: frallandosi di opere non valutabili in termini di superficie,
conform alla discipling urbanistica ed edilizia vigente sfa al momenlo della realizzazione dell'intervento
sfa al momento delia presentazione delfa domanda ~aj sensi dell'arl. 37 comma 4 del T.UE, df cul af
D.P.R. 380/2001, || rlfasclo dellistanza potrd positivamente avvenire versando la somma non superlore

ad Euro 5.164,00 & non Inferiore ad Euro 516,00, stabil ita‘dar-resbonsahue del procedimento In relazio-

ne all'aumento di vaiore dell'lmmobils valulato dall’Agenzla de! Territorio, Tale s0mma, in raglone della

T
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modestia delle opere di cui s richiede la sanaloria, I presume possa corrispondere afta misura minima

e si consldera quindl parl ad Euro 516,00==(Eurocinguecentosedici/00}, fail salvt diversi e pid precis!

conteggi da parle delta pubblica amministrazione. All'importo sopra indicalo lo scrivente perlto ritiene

congruo aggiungere ulterlori Euro 1,500,00= (Euromlecinguecento/00) per spese e consulenza tecnl-
ca finalizzala alia predisposizione della documentazione necessaria al buon esito delfa pratica compren-
sivi deltagglomnamento della planimetria catastate.

e Punto 3: anche se sanabile con a procedura sopra Indicata, consideralo che Ja presenza di un ga-

rage renderebbe labltazione maggiormente appetiblle, sl rifiene opportuno prevedere, in conformitd con,

fa planimetria calastale, ai ripristino della porta carraia d'accesso al garage Il cui costo si stima a corpo
paii a circa Euro 4.600,00= comprensivi di fornilura e posa del serramenio e del trasporto 2 discarica

dei materlal) di risulta.

e puntl 4 e 5: considerato il pessimo slato manutentivo delia veranda ¢ la precarield statica def ma- -

’

gazzino abusivarnente realizzato, i ritiene pii opporluno prevederns la totale rimozione 1 cul cost cal-
colatl a corpo si stimano pari ad Euro 2.800,00 comprensivi dellindispensabile bonifica e smallimento
secondo normativa dei pannellf in etersit posti a copertura del magazzino e del frasporlo ad idonea di-
scartca degll altel malerfali of risufta. ’
Sl segnala Inollre che Ja copertura def ripostiglio posto in aderenza alla parete rord del fabbricato & rea-
Ifzzata con pann'elll ondulall di eternll in parte siondali. Si dovea perianto prowedere anc{],e‘gila bonifica

di detta copertura medianie la soslituzione del pannelli in efernit con elementi similari privi di amianto.

%

il costo di tale intervento sl stima a corpo parl a clrca Euro 3.400,00=comprensivi della fornitura del  —~

nuovl pannelll é del trasporto ad idonea discarica di quelli rimoss!.

Llimporto complessivo per [a definitiva regolarizzazione def bent di cul i tralta ammonta perfanto a
complessivi Euro 12.816,00={Eurododicimilacltecentosadici/00}.

STATG DI POSSESSO (yuesko n. §)

In merito allo stato di possesso, nel corso del sopralivogo eseguito con lausillo della forza pubblica a
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causa (ella mancata presenza degli esecutat], si & constatalo che i ben| colpili da esecuzione sono at-

tualmente fiberi ed In complelo stato di abbandono.

VINCOL! ED ONERI GIURIDICI GRAVANTI SUL BENE {quesito n, 6)

Dalle Ispeziont effettuate presso 'Agenzia del Territorlo di Venezia — Sezlone Staccala di Chioggla, a ca-

rico deghi esecutati ™~ = 7 ye. 13, quali vircoli ed enerl giuridict a tutto il

28,04.09 gravanti sui beni colplti da esecuzione come precedentemente tdentificati e descritti nel para-

grafo redatto In risposta al qussito n.3, che potranno essere cancellati con if decreto di ifasierimentc al

costo di segullo indicato, vi sono e seguenti iserizioni ¢ irascrizlont pragiudizievoli:

€

fpoteca. volontarla iscritia In dala 15.07.2005 ai nn. 4840/1385 per complessivi Euro
289.000,00=; a favore . Cconfre: - ' i 3
In forza dell"atto In data 04.07.2005, rep. n. 63359 del notaio Maloli G. Luigfdl Comacchio; henl
colplll: la plena proprietd dei beni di cuf al lotio unico sopra lndicato; costo per la cancellazione
Euro 35,00=; ‘ L
Ipoteca legale Iserilta In data 13.07.2007, al nn. 5129/1262 per complessivi Luro 52.641,10=; a
favore di conlro” . In forza dell'atto in data 06.07.2007,
rep. 1. 148625/119 di B enl colplli: fa quota d} Y2 della piena propriata In,
divisa‘ del beni di cut al lotto unico sopra Indicato; cosfo per la cancellazione Euro 357.21=

{€.263,.21+£. 59,00-+E.35,00); W

fpoteca legale Iscritta In data 19.09.2008, ai nn. 568171210 per Euro 1.996,10=a 'f‘:i‘vore d

} contro , In forza dell'ato in data 02.09.2008, sep. n.
113047/71 di + benl colplti: la quola di Y della piena proprield indivisa dei
benl di cui al tolto unico sopra indicalo; costo per la cancellazione Furo 262,00=
=(£.168,00+E.59,00-+-E.35,00);
pignoramento lﬁmobiliare traseritto i 04.11..2008, al nn. 6585/3992, a favore dalla

s conlro” i 4 In forza dell‘atte In data 29.07.2008, rep.
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0. 302 dellUtficiale Gudlziario di Venezia; bent colpiti: la plena proprietd de beni di cul al lotto

unico sopra indicato; costo per fa canceliazione Euro 262,00=(E.166,00-+E.59,00 +£.35,00).
i costo complessivo pér la cancellazione delie formalita pregiudizievoli sopra descrilte, da detrarre dal
valore finale dei beni, ammonta a complessivi Euro 916,21 ={Euronovecentosedicl/21).
SPESE DI GESTIONE CONDOMINIALI (quesito n. 7)
i beni colpiti da esecuzione, in quanto corrispondenti ad un‘area scoperta con soprastante un fabbricato
composto da un'abilazione con annesso garage perlinenziale, non necessitano di caratura millesimale e
di gestione da parfe di un amminislratore. .
CRITERIO DI STIMA — DESCRIZIONE SINTETICA ~ GALCOLO DELLE SUPERFICI (ques.n.8}
Galterlo ¢ Sima (8.9) |
Per 1 determinazions del valore del beni colpiti da esecuzione sopra dascritll, si & stablilto di far riferi-
mento agli accertamentt eseguili sui valori unitar praticati nel mercato immobiliare a fivelio focale inre- |
centi comratiazioni'ﬁguardantl immobili di analoga categoria per ubicazione, disposizione & stato d'uét;,
impiegando ciod il metodo eslimativo cosiddello sintetico-comparalivo. implegando fa propria cong-
scenza dicella ed aggiornala del mercato lmmobiliére del Gomune di Cavarzere, par oltenere i Valori unl-
iari di iferimento ponderatl lo scrivenle ha recenterents vistonato le inserzloni immabiliari pubblicizzaf
te da alcune agénzie immobiltari opesant! nel Comune dl Cavarzere. Sono slate Inailre consultate 8 con-
siderate le quotazion! immobiliari inerentl il tescilorio del comune dl Gavarzere pubhlice_aja"{ia!I'Agenzla
del Territorio di Venezia e riferite al secondo semestre deff’anng 2008.
Descrizlone Sintetica {8.2)
Area scoperta con soprastanie un fabbricato di dua plani fuori terra, costruito con slrutlura in matton!
pleni legati con maita, orizzontamenti ln smezzole di legne d'abele con soprastanti tavolato, sottofondo ¢
pavimento. La coperiura & a dus falde con manlo in copp! laterizi, ['intonaco estemo & realizzalo in
malta bastarda finita con rivestimento plastico di tipo verminato. Le grondaie ed | pluviali sono in lamie-

ra ol tame. I ripostiglio posta a nord & realizzato con pareli perimetrali in mailoni' di cemento vibrale,
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coperiura con trav] di legno e soprastanti pannelll In eternit parzialmende sfondati,

In generale i fabbricato 8i presenta n completo stato di abbandano ed & staticamente In disordine. Da
sollolinears & la presenza dl una fessurazione con sviluppo a 45° nel muro df spina ra fa camera matri-
moniale e 1a camera adiacente causala da una forte Inflessione del solaio Ira plano terra & primo. Al di
sollo df questa parete ~a piano lerra-- & stata rimossa con evidente imperizia gran parte del muro solto-
stante che divideva lingresso dalla cucina, ed 8 stata iﬁserita In sostituzione una putrelia di rigidta ina-
deguata al carico da sostenere,

Allinterno.de! fabbrlcato sl sviluppano le seguenti uu.ii:

¢ U.L. ad uso abitazfone: I'accesso principale all'abliazione che si svituppa tra i planf terra e primo, Y

posto nel prospatto sud ed awiene dallo scoperto di pertinenza prospiciente 1a pubbiica v_ia diretia-
mente nelf'ingresso. Da tale vano si accede: a dx per chi entra: alla cueing; di fronte: all’accesso se-
condario prospiciente la parte retrostante dello scoperto di pertinenza; a sx: al sogglorno. Addossata
alta parete nord di questultimo & posta la scala a fampa unica che da accesso al piano primo al di
sotlo defla quale & stato ricavato un piccolo ripostigiio accessiblte dal sogglorno, Dal planesottolo di

partenza della scala posto In corrispondenza dellangolo nord ovest del sogglome s accede al ser-

vizlo iglenico. f piano primo & composto da tre camere da jetto, fulte con accesso dal disimpegng, -

ricavato dal prolungamento del pianerollelo d'arrivo della scala. Fanno Inoltee parte dellabilaziope
sopra descritta i seguenti vani accessori: due ripostigh eslemi posti in aderenza iung{gfi prospetti
nord ed est de! fabbricalo, enlrambi dolali df accesso Indipendente dallo scoperlo dlf;;ertinenza; un
vano sollotetto con accesso da un'apertura posta a plano primo in corrispondenza de! prospetio sud
& raggiungibile dall'esterno mediante una scala a pioli amovibile;
Le finiture riscontrate nel corso del sopralfuogo nelPabilazione e nel vani accessori, ad eccezione def
solietelto in quanto non & stato possihiié accedervi a causa della posizione della porfa dngresso e della
precarietd statica dei solalo posto lra questo ed if soltostante (rarage, sono le seguentl:

~  Pavimenti: In plastrelle ceramiche di dim. 33*33 posate In diagonale nel vanl.a piano lerra, nelle
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camere a plano prinio ¢ nel ripostiglio posto ad esl; In plasirelle ceramiche di dim. 20%20 nel servizio
Igtenico; In piasuélla di g;es ro5s0 di dim. 1020 nsl solioscala, in baltulo di. cemeante nel ripostigo
posto a nord; Le piastrelle in corrispondenza dell'arrivo della scala sono rolte e quelle ubicate in corsi-
spondenza defl'abbassamenio del solaio fra camera da letto malimoniale e Ja camera adlacenle hanno
farmato una sensibile concavita proprio fn corrispondenza dei cedimento;

—  Intonack in malta bastarda finila al civile e dipinil con idropittura che In pid puntl deli'abitazione ¢

dei ripostigll prasentano scrostature g distacchi dal supporto murario,

—  Rivestimentl: In piastrelle ceramiche; df dim, 20*25 da terra ad un’allezza di circa ml. 2,00 In tulte

le pareli del servizio iglenico; di dim. 10*10 in corrispondenza detle bast dei mobili della cugina real—t )
fizzate in muratura ¢ da questi per un'allezza di ultesfor! cm.60 nelle parell nosd ed In parte della parete

est; parzialmente rlvestita con mattonl laterizi faccia a vista la parete nord del soggioro;

— scala d'accesso al plano primo: della scala & simasta solo la strultura di soslegno in aceialo, priva

del rivestimento del gradini; ' !
—  semamenti: portoncini dingresso: la porla dingresso principale & In legno di pino vemiciglo dl
spessore parl a mm. 45; la poria d'accesso alla parte relrostante dello scoperlo di pertinenza & in aliy-

minlo anodizzato e velro di spessore pari mm. 40; porle inlerne: la porla del servizio igienico & realizy _

zata in legno di abete non dipinto; In fuldl ] rimanenti vani delfabitaziorie mancano te porte; finesire: nei

{orf finastra sono present] soltanto fe conlrofinestre in alfuminio anodizzato in quanto i serrg:ﬁenti nteg-
Vs
nl, reallzzali in legno di pino dello spessore di 55 mm e muniti di velrocamera, sono stall tulli imossi

£d accatastati nellingresso a piano lerra;

—  Sanitari: nel semvizio iglenico £ presente solo |a vasca da bagne senza tubjnefleria;

—  Implanto elellrico; sotto traccia, da adeguare alla recente normativa; tutti oli interruttori sono stali

smentatl e imosst;
~ Implanto di riscaldamento: dolato di elementi radianti in alluminio tipo “Scirocco™ma pon dotato di

caldata;
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In generale if grado di finitura dell'abltazione si pud definlre manchevole per quanto & state imosse e In

gengrale medlocee per qua}lto rimasto.

¢ u.ad uso garage: fale vano & allualmente adibilo a magazzino in quanto al poslo defla prevista porta
carraia (da ripristinare) sono slate realizzate una porta ed una finestra;

Le finiture risconleale nel garage nel corso del sopralluogo sono le seguenti: pavimento In baltuto di ce-

menio; Intenaco In parle prasente nelle pareti; serramenti: porta d'ingresso in atiuminio anodizzato & ve-

tro; fineslra priva di serramento ma prowista di oscirro esterno in legno dipinto; implanto eletfrico: In

cattive condizioni, completamente da rifare. In generale il grado dl finilura del farage st oud definire

pessimo, Per.quanto concene la descrizione dellagliala defla dislribuzione interna del benl colpiti da;

esecuzione sl veda I'allegata lavola grafica.

Calcolo delie superfici {8.3)

Le superfici nette e le altezze Intorne rilevate del beni colpiti da esecuzione sono le sequenti: abilazione

mq.114,78= per un'altezza Interna pari a ml. 2,45= a piano lerra e ml, 2,46=a piano primo; riposti-

glio nord mq.11,48= per un altezza Intema variabile da m. 98=in grondaa mi. 2,43 al colmo;lrlpm

stlglio esl mq.3,51 per un altezza interna pari a ml.1,90 In gronda & ml. 2,45= al colmo; sottolelto mg.

22,84= ricavati gralicamente In quanto non & stato possibile accedervi; garage: mq. 19,08= per

un'allezza part a ml.2,45=. La superficle commerciate complessiva dell'edificato colpito da esecuzio-

ne, part a mg.180,86~= & slata otlenuta applicando alle superfici effeltive che la compangony — calcola-

Vs
i af lordo dei murl perimetrali e delle ramezzalure Interne-- un coefficlente correllivo in fonzione della

loro destinazione d'uso secondo fa seguente tabella:

Abitazlone:......eruvnn... sup. effelt. mg. 145,19 * coelf, sup. comm. 1,00= g, sup, comn. 145,11=
riposliglie nord.......... sup. elfell. mq. 14,08 * coeff, sup. comm. 0,50= mg. sup. comm.  7,04=
ripostigho est .......... sup. effelt. mq. 5,41 * coelf. sup. comm. 0,50= fq. sup. comm,  2,71=
Solloleto ................. sup, effett. mq. 26,85 * coeff. sup. comm. 0,30== maq. sup. comm.  8,06=

autorlmessa; .............sup. effeft. mq, 26,78 * coeff. sup, comm. 0,67= maq. sup. comm. i7,94=

2
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SOMMANO TOTALE ..o et s mq. sup, comm. 180,86=
VALUTAZIONE DI STIMA {ruesito n, 9)

i soltoseritto C.T.1),, passando dunque alla stima dirella dei benl immobili di cul si tralta, svolte le ne-
cessarie Indaginl di mercato, lenuto conto delle caralteristiche eslrinseche (ubicazlone, esposizione,
viabilild d’accesso ,ecc.) ed Intrinseche (stato di conservazione & manulenzions, superficie netta ed al-
tezze di piano ritevale, ecc.) del benl stessi, tenuto conto dei valori espressi nel mercato immobitiare a
livello Tocale per immobili similari di recenle contrattazione ed alienazione, falte le opportune proporzio-
ni, rittene di assegnare al heni colpiti da esecuzions corrispondenti con la plena proprietd indivisa del-
P'area scoperta con sopra stante un fabbricato df due pianl fuori terra composto da un'abilazione con an-
nessa autorimessa, 11 tutto sfto In comune di Cavarzere (VE), via Madonne, civ, n.6; uwlL distinte al

N.CEU. del Comune censuarlo dl Cavarzere, Fg.49, mapp. 56, subb, 1~ 2. 1l valore complessivo di

Euro 207.989,00=(Furoduecentosettemilanovecentooftantanove/00), ottenuto applicando alla superti-

¢le commerclale complessiva I costo unitario di Euro 1.150,00 come indicato nella seguents tabelia;, - '

ADHAZIONE: .vvrserssvsverennnSUPRIT. COMM, Mg, 145,11=

fipostiglio nord............. superf. comm. ma. 7,04=

ripostiglio est ................superf. comm. mg. 2= . ’
SOROIEHO ovvvrverrerrenrennns SUIPEC, COMIRYL, Mg, 8,06=
AULOFIMESSA: 1vererenereeennn SUPEH, COMM. MQ. 17,94= "

¢

Sormano folali superficle commerciale mg. 180,86 * Ewro/mg  1.150,00=Euro 20{989.00:

Nel determinare fimporto unitarlo appicalo affa superlicie commerclale del bene si & lanuto conla della
superficie dello scoperto di pertinenza part a mg. 1.179,00. Si stima‘inoltre che per i consistent! Inter-
ventt di manulenzlone ordinarla e straordinarla da esequire quale conseguenza: del dannl causati alle -
niture interns dell'abitazlone, del grave disseslo stallco dovulo allincauta deraollzione di parie delta pa-
rete posta tra Mingresso e la cucina a piano terra; defla necessarla verifica dei solai che si presumonc

nelle stesse pessime condizioni risconteate nel solaio posto tra il garage ed it soprastante vano soltotet-
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to; sla necessario applicare af valore di stima dello stessg coms sopra calcolato un cosfficlente pari allo

0,65. In conseguenza di cio it valore di slima del beni colpil da esecuzione, sard quind! parf & Fugo

é07‘989,00 x coeff. manut, 0,65= Euro 135.192,85=(Eurocentmrentaclnﬁ;uemiiacentonovanladue/85).
“ Da delto fmporto finale dovranao dedursi le séguenti spese:

- Sanaloria opere abuslve (sl veda quesilq NA) i FOD 2.016,00=

- ripristino. foro porla carrala garage (s! veda quesito nd)......oevreveee JEUO 4,600,00=

- fimozione veranda e magazzino abusfvamente realfzzati (si veda quesito n.4)..Furo  2.800,00=

- bonifica copertura In elernit del ripostiglio nord (s veda quesito n.4) ............Euro 3.400,00=

SOMMANG PAZIANE vvvveccsssrscssencrmessnsrcamsnsenssmssrssssimssesssomiscseemssesessanneeee U0 12.816,00=
- Cancellazlone formalila pregludizievoll (! veda quesito ng)....................Eur §16,21=
SOMmMan0 Tolali ..........ovvvriiieiiiiiice e, Furo  13.732,21=

I valore di stima complassivo si riduce dunque a:

Importo complessivo SHMA0 .........ovvvieiveieeiree e Euro 135.192,85%
BPESE A QBUUIME .......ooeeeeeeceeee et s s oo s s, Fuo  1373221=
VALORE DESTIMATOTALE ......oeeeeeeee e crnnenn e vee e (erevnenEUTO 121,460,684 =

che si arrotondano per lieve difetlo ad Fura 121 .450,00:{Eumcentovenlth&mﬂammﬂmcenteeiﬁau-

18/00).

ELENGO ALLEGATI (yuesite n. 10)

(lualf aliegali alla presente C.T.U. si uniscono:

- Verbale di giuramento dalfa presente refazlone tecnica;

- Planimelria rilevata defle uwli. colpile da esecuzione, f scala 1:100, con indicazione dei conl vi-
suall della documentazione fotogralica;

- Doeumentazione fotograica df cul al con) visuall della planimetria rilevala:

- Documentazione catastale;

-~ Copia titolo dl proprietd;
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- copla del cerlificatl anagrafici degll eseculati rilasclat! dal Comune d! 4

LIVA E LIMPOSTA DI REGISTRO (quesito n.11)

Non tratiandosi di bene strumentale relativo all‘attivita svolla dagli eseculali, la vendita del bene colplto

da esecuzione non & soggetta ad IVA, ma ad Imposta di registo.

SGHEMA RIASSUNTWO ( quesito 12)

Loto unice: piena proprlet indivisa dell'area scoperia con sopra stante un fabbricalo di due plani fuori

terra composto da un'abitazione con annesso garage peitinenziale; il fulte silo in comune di Cavarzere
(VE), via Madonns, civ. n.6; vu.ii. distinte al N.C.E.U. del Comune censuarlo di Cavarzere, F.49, mapp.

56, di cui ai seguenti subaiterni; 1 q
« sub.1,Cal. A/3, C1. 3; Cons. vani 6, Rend. Furo 266,49,=(£516.000): u.1. ad uso abitazlone dispo-

sta fra | plan! terra e primo, dotata di due riposligh esterni e da un vano sottolelto; kra i confini: con

lo scoperto ¢l pertinenza nel lati nord, sud e ovest; con lo scoperto di periinenza ed if gasage sul

rs

fato est; .
« sub. 2, Cak. C/6, Cl. 5; Cons. mq. 22, Rend. Euro 37,49,=(£ 72.600): u.i. ad uso garage; tra I con-
fink: con lo seoperto ¢ pertinenza nei fatl nord € sud; con lo scoperto di pertinenza ed un ripostiglio
ad est; con 'abliazione ad ovesl. ' : /

Lo scoperto di pertinenza confina: a nord con Il mappate 611; ad est con i mappali 611 ¢ 813; a sud

con fa pubblica via; ad ovest con I mappall 611 ¢ 661. K

Valore dl slima complessivo: ’

importo complessivo SHMAL0 .....ovvvecviiiiiiriii Euro 135192,85= -
SPESE A UBUUITE L\ vvvsveereveecmrrrreansresiessbinrerreer e s e e s es s st sater e Euro  1373221=
VALORE DI STIMATOTALE L.vvsvivieneicnnscsnnrss s rnmnnn s crscrnn e s e aans Euro 121.460,64 =

che si arrotondano per ligve difetto ad Euro 121.450,00=(Eurogentoventunomiiaquallrocentocinquanta/
00).

Tanlo riferisce e valuta i soltoscrilto perito, ritenendo di aver adempiuto all'lncarleo ricevuto.

i5




Studlo Associato Architetti

RUBIN E. e VIANELL] A.
Calle Piva, 793
30015 - Chioggla (Venezia)
Telefone e fax n, 041401674
Partita IVA 02937840276

ORDINE DECLI ARGHITETTI
PIAMIFICATDS) PAESAGGIST| E CONSERVATNRG
DERLA PROVIMNCEA Dt VENEZIA

Who T AT

by VIANELL

Chloggla, .vvvevvveereiinin - : 'f{f_'f_’ 480 )

Ulente Tecnica d'Uficlo: arch. Angele Vianelli |
INDICE DELLA PERIZIA
PREMESSA . pag. 1
GENERALITA DELL'ESEGUTATO {quesito n. 2} ] pag. 4
INDVIBUAZIONE DEI BENI — LOCALIZZAZIONE {quesiton. 3) pag. 4
indlviduazione (3.1} . pag. 4
Localizzazlone (3.2) ' pag. 5 i
REGOLARITA URBANISTICO — EDILIZIA (questto . 4) pag. 5
Destinazlone urhanistica {4.1) pag. 5
Regolaritd edllizia (4.2) ' pag. 6 .
STATO DI POSSESSO {quesito n, 5) pag. 7 '
VINCOLI ED ONERI GIURIDICI GRAVANTI SUL BENE (quesito n. 6) pag. 8
SPESE DI GESTIONE CONDOMINIALI {questto n, 7) pag. 9

CRITERIO DI STIMA ~ DESCRIZIONE SINTETICA — CALCOLO DELLE SUPERFICI (quesito n:8) pag. 8¢ _

Criterio di stima (8.1) ' pag. 9
Descrizione sintefica {8.2) : r pag. 9
Calcolo delie superfici (8.3) . ! pag. 12
VALUTAZIONE DI STIMA (quesito n.9) ' pag. 13
ELENCO ALLEGATI {queslto n. 10) pag. 14
L'IVA £ L'IMPOSTA DI REGISTRO { quesito 11) pag. 15
SCHEMA RIASSUNTIVO ( quesito 12) pag. 15
INDICE DELLA PERIZIA : pag. 16

18




/@' ’!
iy

FRIBUNANLE ORDINARIO DENENEZ) A |

MERBATE DLGIER AMENTO

S 8o

¥

Huiorne 2 del mese di -,24‘_@/(/6“’ . ‘-.
v q:,:{ o ¢ di _ 35 / deilinno Emlg.lllc

e vantial Gindice Daort,

. » B —————

¢ comparso Pesperto > :

. _ ~AgLl,. 2 (udurcl,

che presta vinramento pronuaciando i fornyula:

“ Giuro di adempiere bene e fedelmente alllincarico affidatomi

al solo scopo di far conoscere al Giudice la verity «

L.C.S

L. GIUDICE

g ma ey







