Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 580/ 2015

Tribunale di Venezia
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: Banca Adria Credito cooperativo del delta

N® Gen. Rep. 580/2015
data udienza ex art. 569 c.p.c: 11-07-2017 ore 09:50
Giudice Delle Esecuzion: Dott.ssa SiLVIA BIANCHI

 RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

Perizia di stima immobiliare
Lotti 001 - particella 518, sub. 16_uso residenziale,
002 - particelia 518, sub. 20_uso residenziale,
003 - particella 518, sub. 21 _uso residenziale,
004 - particella 518, sub. 23_uso residenziale,
005 - particella 518, sub. 25_uso autorimessa,
006 - particella 518, sub. 27_uso autorimessa,
007 - particelia 518, sub. 36_uso autorimessa,
008 - particella 518, sub. 39_uso autorimessa,
009 - particella 518, sub. 40 _uso autorimessa,
010 - particella 518, sub. 31_uso cantina,
011 - particells 518, sub. 32_uso cantina,
012 - particella 518, sub. 34_uso cantina
013 - particella »18, sub. 7_uso posto auto esterno,
014 - particella 518, sub. 13_uso posto auto esterno,
015 - particella 518, sub. 14_uso posto auto esterno,
016 - particelia 518, sub. 15_uso posto auto esterno,
017 - INTERO FABBRICATO RESIDENZIALE IN CORSO DI
COSTRUZIONE,
018 - TERRENO,
019 - TERRENO,
020 - TERRENO,
021 - AUTORIMESSA,
.. 022:capANNONE
Esperto alla stima: Arch. Sonia Adami
Codice fiscale: DMASNQG5A64Z600T
Studioin:  Via Qrsa Maggiore 38/12 - San Michele 3!
Tagliamento
Telefone: 0498630301
Email:  adami.sonia@libero.it
Pec: sonia.adamj@archiworidpec.it
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Rapporto di stima Esecuzione Immabiliare - n. 580 f 2015

Riassunto Perizia

Bene: Via Delle Nazioni Unite n.126 (ex 50/A) - Isola Bacucco o Verde - Chioggia
(Venezia) - 30015

Descrizione generica:

Edificio sottoposto a vincolo paesistico, ambientale e fdrogeologico ai sensi degli artt. 142 e 157 d. Igs
42/04, ristrutturato negli anni 2005- 2007,

Trattandosi di intervento ultimato successivamente al 2005, sulla questione dell'akienabilita separata dei

posti auto rispetto alfe singole unita negoziali si richiama Iart. 12, comma 9 della legge 28 novembre 2005,
n. 246 e successive mm. e ii. intervenute in materia.

Identificativo Lotto: 001 - particella 518, sub. 16_uso residenziale

Corpo RESIDENZIALE: frazione: [sola Bacucco o Verde, Via Delle Nazioni Unite n.126 (ex 50/A)
Quota e tipologia de! diritto

Cod. Fiscald

Eventuali comproprietari:
Nessuno

Gravami e Oneri
- Pignoramento a favore di Banca Adria Credito cooperativo del delta contr

- W, Derivante da: ATTO ESECUTIVO CAUTELARE - VERBALE DI PIGNO-
MENTO IMMOBILI iscritto/trascrittc a  VENEZIA in data 28/12/2015 ai nn. 6064/4218;

- Ipoteca volontaria annotata; A favore di Banca Adria Credito cooperativo del delta contrn

. ante da: CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUOQ FONDIARIO; Importo ipoteca:
0; Tmporto capitale: € 300000; A rogito di PROSPERI ELENA in data 14/03/2013 ai nn. 2938/2101;
Iscritto/trascritto a CHIOGGIA in data 15/03/2013 ainn. 14217155

Valore lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui sitrova: €71.654,72
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n. 58¢ /2015
identificativo Lotto: 002 - particella 518, sub. 20_uso residenziale

Corpo RESIDENZIALE: frazione: Isola Bacucco o Verde, Via Delle Nazioni Unite n.126 {ex 50/A)

Quota e tipologia de
1/1 dilmpresa

Cod. Fiscam

Eventuali comproprietari;
Nessuno

: proprieta

Gravami e Oneri
- Pignoramento a favore di Banca Adria Credito cooperativo del delta contro

N e St rivante da: ATTO ESECUTIVO CAUTELARE - DI PIGNO-
RAMENTO IMMOBILI Jscrltto/trascritto a VENEZIA in data 28/12/2015 ai nn. 8064/4218;

Valore lotto:
Valore immobile al netto delie decurtazioni neilo stato di fatto in cui si trova; €71.129,33

GCRIHDABLOE2a2 3040
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Rapporto di stima Esecuzione Immobitiare - n. 580 /2015
Identificativo Lotto: 003 - particella 518, sub. 21 _uso residenziale
Corpo RESIDENZIALE: frazione: Isola Bacucco o Verde, Via Delle Nazioni Unite n.126 {ex 50/4)
Quota e tipologia def diritto

1/1 d
Cod. Fiscald

P a proprieta

Eventuali comproprietari:
Nessuno

Gravami e Oneri
- Pignoramento a favore di Banca Adria Credito cooperativo del delta contr

IMOBJLI iscritto/trascritto g VENEZIA in  data 28/12/2015 ai nn. 6064/4213;
- Ipoteca volontaria annotata; A favore di BANCA ADRIA-CREDITO COOPERATIVO DEL DELTA-SOCIETA"
COOPERATIVA contr erfvante da: CONCESSIONE A GARANZIA DI MU-
TUO FONDIARIO: Importo ipoteca: € 600000; importo capitale: € 300000; A rogito di PROSPERI ELENA in
data 14/03/2013 ai nn. 2938/2101; Iscritto/trascritto a CHIOGGIA in data 15/03/2013 ai nn. 1421/155

Valore lotto:

Valore immohile ai netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: €67.056,66
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Rapparto di stima Esecuzione immohiliare - n. 580/ 2015
Identificativo Lotto: 004 - particelia 518, sub. 23 usc residenziale
Corpo RESIDENZIALE: frazione: lsola Bacucco o Verde, Via Delle Nazioni Unite n.126 (ex 50/A)

Quota e tipologia del diritto
1/1 ena proprieta

Eventuali comproprietari:
Nessuno

Gravami e Qneri
- Pignaramento a favore di B ia Credito cooperativo del deft

¥ Derivante da: ATTO ESECUTIVO CAUTELARE - VERBALE DI PIGNO-
RAMENTO IMMOBILI iscritto/trascritto a VENEZIA in data 28/12/2015 ai nn. 60B4/4218;

- Ipoteca volontaria annotata; A favore di Banca Adria Credito cooperativo del delta contr

ivante da: CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO; Importo ipoteca:
€ 600000, Importo capitale: € 300000; A rogito di PROSPER! ELENA in data 14/03/2013 ai nn. 2938/2101;
Iscritto/trascritto a CHIOGGIA in data 15/03/2013 ai nn, 1421/155

Valore lotto:

Valore immobile af netto delle decurtazioni nello stato di fatto ih cui sitrova; €78.178,74
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Rapporto di stima Esecuziane Immobiliare - 1. 580 /20158
fdentificativo Lotto: 005 - particella 518, sub. 25 uso autorimessa
Corpo AUTORIMESSA: frazione: Isola Bacucce o Verde, Via Delle Nazioni Unite n.126 {ex 50/4)
Quota & tipologia del diritto

1/1
Cod. Fiscaf

proprieta

Eventuali comproprietari:
Nessuno

Gravami e Qneri
- Pignoramento a favore di Banea Adria Credito cooperativo def delta contr

erivante da: ATTO ESECUTIVO CAUTELARE - VERBALE D] PIGNO-
RAMENTO IMMORIL) iscritto/trascritto a VENEZIA in data 28/12/2015 ai nn, 6064/4218;

- Ipoteca volontaria annotata; A favore di Banca Adria Credito cooperativo del delta cont
merivante da: CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO; Importo ipoteca:
00; Importo capitale: € 300000; A rogito di PROSPER! ELENA in data 14/03/2013 ai nn. 2938/2101;

Iscritto/trascritto a CHIOGGIA in data 15/03/2013 ai nn, 1421/155

Valore lotto:

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: £10.895,03

G CA 3 Seraift: 12876671201 S HBARAe0E 024 9
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 586 f 2015
Identificativo Lotto: 006 - particella 518, sub. 27_uso autorimessa

Corpo AUTORIMESSA: frazione: Isola Bacucco o Verde, Via Delle Nazioni Unite n.126 (ex 50/A)

Quota e tipologia del diritto

1/1d proprieta
Cad. Fiscai

Eventuali comproprietari:
Nessuno

Gravami e Oneri

- Pignoramento a favore di Banca Adria Credito cooperativo del delta contr—
erivante da: ATTO ESECUTIVO CAUTELARE - VERBALE DI PIGNO-

RAMENTO IMMOBIL iscritto trascritto a VENEZIA in data 28/12/2015 ai nn. 6064/4218;

- Ipoteca volontaria annotata; A favore di Banca Adria Credito cooperativo del delta cont“

_erivante da: CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO; Importo fpoteca:

£ 600000; Importo capitale: € 300000; A rogito di PROSPERI ELENA in dats 14/03/2013 ainn, 2838/2101;
Iscritto/trascritto a CHIOGGIA in data 15/03/2013 ai nn, 1421/155

Valore lotto:

Valore immohile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cul si trova: €16.164,27

Emgsso Ox: ARUBAPES S.P.4. NG CA 3 Serialg; 12870671201 3b6cUG4b 180062223049
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 580 /2015

Identificativo Lotto: 007 - particella 518, sub. 36_uso autorimessa

Corpo AUTORIMESSA: frazione: Isota Bacucco o Verde, Via Delle Nazioni Unite n.126 (ex 50/A)

Quota e tj
1/1
Cod. Fiscal

Eventuali comproprietari:
Nessuno

Gravami e Oneri

- Pignoramento a favore di Banca Adria Credito cooperativo del defta contro lmpre—
“&rivante da: ATTO ESECUTIVO CAUTELARE - VERBALE DI PIGNO-

RAMENTO IMMORILI iscritto/trascritto g VENEZIA in data 28/12/2015 ai nn. 6064/4218;

- Ipoteca volontaria annotata; A favore di Banca Adria Credito cooperativo del delta cont—
_vante da: CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO; Importo ipoteca:

€ 600000; Importo capitale: € 300000; A rogito di PROSPERI ELENA in data 14/03/2013 ai nn. 2938/2101;
Iscritto/trascritto a CHIOGGIA in data 15/03/2013 ai nn. 1421/155

Valore lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui 5f trova: £€9.340,54
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Rapporto di stima Fsecuzione immobiliare - n, 580/ 2015
Identificativo Lotto: 008 - particelia 518, sub. 39_uso autorimessa

Corpo AUTORIMESSA: frazione: [<ola Bacucco o Verde, Via Delie Nazioni Unite n.126 {ex 50/A)

Quota e tipologia del diritto
1/1
Co

Eventuali comproprietari:
Nessuno

Gravami e Oneri
- Pignoramento a favore di Banca Adria Credito cooperativo del delta contro

erivante da: ATTO ESECUTIVO CAUTELARE - VERBALE DI PIGND-
RAMENTO IMMORILY iscritto/trascritto a VENEZIA in data 28/12/2015 ai nn. 6064/4218;

- ipoteca volontaria annotata; A favore di Banca Adria Credito cooperativo del delta contr

" CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO; Importo ipoteca;
€ 600000; Importo capitale: € 300000; A rogito di PROSPERI ELENA in data 14/03/2012 ai nn. 2938/2101;

Iscritto/trascritto a CHIOGGIA in data 15/03/2013 ai nn. 1421/155

Valore lotto:
Valore immobile al netto deile decurtazioni nelio stato di fatto in cui sitrova: £6.166,08
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Rapporto di stima Esecuzione Immabiliare - n. 580 /2015
Identificativo Lotto: 009 - particella 518, sub. 40 _uso autorimessa

Corpo AUTORIMESSA: frazione: [sola Bacucco o Verde, Via Delle Nazioni Unite n.126 {ex 50/A)

Quota e tipologia del diritto

Eventuali comproprietari:
Nessuno

Gravami e Oneri

- Pignoramento a favore di Banca Adria Credito cooperativo del delta contr—
_Derivante da: ATTO ESECUTIVO CAUTELARE - VERBALE DI PIGNO-

RAMENTO IMMGRIL Iscritto/trascritto a VENEZIA in data 28/12/2015 ai nn. 6064/4218;

—Ipoteca volontaria annotata; A favore di Banca Adria Credito cooperativo del delta contrc-
SRR - - - CoNCEsSIoNE & GARANTIA o) MUTUO FONDIARIO; Importo ipateca:

€ 600000; Importo capitale: € 300000; A rogito di PROSPER] ELENA in data 14/03/2013 ai nn. 2938/2101;

Iscritto/trascritto a CHIOGGIA in data 15/03/2013 ai nn. 1421/155

Valore lotto:

Valore imrmobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui sitrova: €6.166,08
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 580 / 2015
ldentificativo Lotto: 010 - particella 518, sub. 31_uso cantina
Corpo CANTINA: frazione: (sola Bacucco o Verde, Via Delle Nazioni Unite n.126 {ex 50/A)
Quota e tipologia def diritto

1/1 di Impres
Cod. Fiscal

iena proprieta

Eventuali comproprietari:
Nessuno

Gravami e Oneri
- Pignoramento a favore di Banca Adria Credito caoperativo del defta contro tmpre
Derivante da: ATTO ESECUTIVO CAUTELARE - VERBALE DJ PIGNO-
TO IMMOBILH iscritto/trascritio a VENEZIA in data 28/12/2015 ai nn. 6064/4218;

- Ipoteca volontaria annotata; A favore di Banca Adria Credito cooperativo del delta contro Impresa Co-
struzioni Restauri Srl; Derivante da: CONCESSIONE 1A DH MUTUO FONDIARIO; Importo ipoteca:
€ 600000; Importo capitale: € 300000; A rogito % data 14/03/2013 ai nn. 2938/2101;

Iscritto/trascritto a CHIOGGIA in data 15/03/2013 ai nn, 1421/155

Valore lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: €2.098,98
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Rapparto di stima Esecuzione Immabiliare - n. 580 f 2015
Identificativo Lotto: 011 - particelia 518, sub. 32 uso cantina

Corpe CANTINA: frazione: Isola Bacueco o Verde, Via Delle Nazioni Unite n.126 (ex 50/A)

Quota e tipologia del diritto

1/1 dj ieta
Cod. Fiscal

Eventuali comproprietari;
Nessung

Gravami e Oneri

- Pignoramento a favore di Banca Adria Credito cooperativo del delta cont_
_erivante da: ATTO ESECUTIVO CAUTELARE - VERBALE DI PIGNO-

RAMENTO IMMOBILI iscritto/trascritto a VENEZIA in data 28/12/2015 ai nn, 6064/4218;

- Ipoteca volontaria annotata; A favore di Banca Adria Credito cooperativo del delta contr
) Derivante da: CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO; 'mporto ipoteca:
; Importo capitale: € 300000; A rogite di PROSPERI ELENA in data 14/03/2013 ai nn. 2938/2101;
Iscritto/trascritto a CHIOGGIA in data 15/03/2013 ai nn. 1421/155

Valore lotto:
Valore immobile al netto delie decurtazioni nello stato di fatto in cul si trova: £€2.098,98

GoSigdbd 3a062a 29049
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Rapporto di stima Esecuzione Immaobiliare - 1. 580 /2015
Identificativo Lotto; 012 - particella 518, sub. 34 uso cantina

Corpo CANTINA: frazione: Isofa Bacucco o Verde, Via Delle Nazion] Unite n.126 {ex 50/A)

Quota e tipologia del diritto

1/1 proprietd
Cod. Fiscal

Eventuali comproprietari;
Nessuno

Gravami e Oneri
- Pignoramento a favore di Banca Adria Credito cooperativo del delta contr

~erivante da: ATTO ESECUTIVO CAUTELARE - VERBALE DI PIGNO-
AMENTO IMMOBILIscrittotrascritto a VENEZIA in data 28/12/2015 af nin, 6064/4218;
- Inoteca volontaria annotata; A favore di Banca Adria Credito cooperativo del delta contr,
Ferivante da: CONCESSIONE A GARANZIA BI MUTUO FONDIARIO; importo ipoteca:
00; Importo capitale: €300000; A rogito di PROSPERI ELENA in data 14/03/2013 ai . 2938/2101;

iscritto/trascritto a CHIOGGIA in data 15/03/2013 ai nn. 1421/155

Valore lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: €2.098,98

S.P.A NG GA 3 Seralt: 128706/1201 3080 94b48en62a23b40

Bap. 13
WVar32:
Edicem Mnzace sr!

I
!
o
=
i)
=
T
=1
o]
O

=)
o
o
[

E
o
=
=
]
@
=
<T,
]
<

b
]
2
]

£
=
i)




Rapporto di stima Esecuzione Immabiliare - n. 580 / 2015
Identificativo Lotto: 013 - particella 518, sub. 7_uso posto auto esterno
Corpo POSTO AUTO ESTERNO: frazione: Isofa Bacucco o Verde, Via Delle Nazioni Unite n.126 {ex 50/A)
Quota e tipologia del diritto

1/1 di
Cod. Fiscale:

iena proprieta

Eventuali comproprietari:
Nessuno

Gravami e Oneri
- Pignoramento a favore di Banca Adria Credito cooperativo del defta contr

ante da: ATTO ESECUTIVO CAUTELARE - VERBALE DI PIGNO-
RAMENTO IMMOBIL iscritto/trascritto a VENEZIA in data 28/12/2015 ai nn. 6064/4218;

- Ipoteca volontaria annotata; A favore di Banca Adria Credito cooperativo del delita contr
Werivante da: CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO; Importo ipoteca:
s Importe capitale: € 300000; A rogito di PROSPER! ELENA in data 14/03/2013 ainn. 2938/2101;

Iscritto/trascritto a CHIOGGIA in data 15/03/2013 ainn. 1421/155

Valore lotto:
Valore immobiie al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: €5.027,40
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Rapporta di stima Esecuzione Immobiliare - n. 580 / 2015
Identificativo Lotto: 014 - particella 518, sub. 13_uso posto auto esterno

Corpo POSTO AUTO ESTERNO: frazione: Isola Bacucco o Verde, Via Delle Nazioni Unite n.126 {(ex 50/A)

Quota e tipologia del diritto

1/1d iena proprieta
Cod. Fiscal

Eventuali comproprietari;
Nessuno

Gravami e Oneri
- Pignoramento a favore di Banca Adria Credito cooperativo del delta contr

erivante da: ATTO ESECUTIVO CAUTELARE - VERBALE DI PIGNO-
RAMENTO iIMMOBILI iscritto/trascritto a VENEZIA in data 28/12/2015 ainn. 6064/4218;

- lpoteca volontaria annotata; A favore di Banca Adria Credito cooperativo del delta contr—
nte da: CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUQ FONDIARIO; Importo ipoteca:;

€ 600000; Imporio taptate: € 300000; A rogito di PROSPER] ELENA in data 14/03/2013 ai nn. 2938/2101;

Iscritto/trascritto a CHIOGGIA in data 15/03/2013 ai nn. 1421/155

Valore lotto:
Valore immaobile at netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cuij si trova: £€6.802,20
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 580 /2015

fdentificativo Lotto: 016 - particelia 518, sub. 14 uso posto auto esterno

Corpo POSTO AUTO ESTERNO: frazione: fsola Bacucco o Verde, Via Delle Nazioni Unite n.126 {ex 50/A)

Quota e tipologia del diritto
1/1 Stl- Piena propriety
Cod. Fiscal

Eventuali comproprietari:
MNessuno

Gravami e Oneri
- Pignoramento a favore di Banca Adria Credito cooperativo del delta cont

; Derivante da: ATTO ESECUTIVO CAUTELARE - VERBALE D! PIGNO-
RAMENTO IMMOBIL! iscritto/trascritto g VENEZIA in data 28/12/2015 ai nn. 6064/4218;

- Ipoteca volontaria annotata; A favore di Banca Adria Credito cooperativo del delta contr(—

" CONCESSIONE A GARANZIA Di MUTUO FONDIARIO; Importo ipoteca:
£ 600000; Importo capitale: £ 300000; A rogito di PROSPER! ELENA in data 14/03/2013 ainn. 2938/2101;
Iscritto/trascritto a CHIOGGIA in data 15/03/2013 ai nn. 14217155

Valore lotto:

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: £7.064,20
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 580 /2015
tdentificativo Lotta: 016 - particelia 518, sub. 15 uso posto auto esterng

Corpo POSTO AUTO ESTERNO: frazione: Isola Bacucco o Verde, Via Delle Nazioni Unite n.126 (ex 50/A)

Quota e tipologia del diritto

1/1
Cod. Fisca

Eventuali comproprietari;
Nessuno

Gravami e Oneri
- Pighoramento a favore di Banca Adria Credito cooperativo del delta contr,

rivante da: ATTO ESECUTIVO CAUTELARE - VERBALE DI PIGNO-
RAMENTO IMMOBIL| fscritto/trascritto a VENEZIA in data 28/12/2015 ainn. 6064/4213;

- ipoteca volontaria annotata; A favore di Banca Adria Credito cooperativo dei delitg cont—

a: CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO; Importo ipoteca:
€ 600000; Importo capitale: € 300000; A rogito di PROSPERI ELENA in data 14/03/2013 ai nn. 2938/2101;
Iscritto/trascritto a CHIOGGIA in data 15/03/2013 ai nn, 1421/155

Valore lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nelio stato di fatto in cui si trova: £6.802,20
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Rapporto di stima Esecuzione Immobilizre - n. 580/ 2015

Bene: Via Canal di Valle sn - Sant'Anna di Chioggia - Chioggia (Venezia) - 30015

Descrizione generica:

Fabbricato realizzato anteriormente al 1842, & interessato da Vincolo amblentale disciplinato dall'art.136
del D. Lgs. n.42/2004-D.M.1/8/35 (Brentz e Adige) e in parte all'internc delle aree sottoposte ai vincolo
ambientale disciplinato dal D. Lgs n.42/2004- D.M.1/8/85 (ex 431/85). Il fabbricato viene classificato come
"Edifico di interesse storico am bientale {n°168)".

Nello specifico trattasi di un fabbricato ex rurale, interessato da un intervento, che Progettista e Tecnico
tomunale stabiliscono essere di “restauro e risanamento  conservativo”, autorizzato con DA, del
24.6.2004 prot. n.43173/04 (integrata con prot. n.66785/2004), che prevede la suddivisione dell’'immaobile
in n.5 unita abitative.

| laveri sone iniziati ma al maomento non sono ancora stati ultimati, configurando il tutto ad un livello di
grezze avanzato. Al momento del sopralluogo | lavori apparivano fermi ma il cantiere e le opere,
compatibilmente con le circostanze, non presentavano trascuratezza e/o abbandono.

Essendo lintero fabbricato ancora in fase di ultimazione con situazione interna ed esterna come
dall'attuale stato di fatto, Vimmobile dovra essere assegnato ad un unico soggetto che si assume ogni
onere di completamento {sia Per quanto riguarda gli spazi privati che guelli condominiali, compresa ia
sistemazione esterna).

Infine si rileva che, considerata la consistenza nonché I3 disposizione delle singole unitd immobiliari e |
grado di finitura dell'insieme, si potrebbe esprime un giudizio di comoda divisibilita e cio anche ai sensi e
per effetto dellart.24, comma 4, lettera b) del D.RR. 380/2001, secondo cuj gi fini delfagibilita ia
segnalazione certificota pud rigugrdare gnche singole unita immobiligri, purché siano completate e
coflaudate fe opere strutturalf connesse, siano certificati gii impianti e siano completate le parti comuni e
le opere di urbanizzazione primaria dichiarate funzionali rispetto all'edificio oggetto di agibilita parzigie,
Tale possibilita perd richiederebbe di procedere aila dichiarazione del bene urbano con procedura Docfa
quale nuova costruzione composta da unita immobiliari in corso dj costruzione {F/3}, con beni comuni non
censibili, con ditta da intestare, prevedendo in relazione secondo quanto disposto dalla circolare n°g/2000
che siano dichiarate le unita in corso di definizione.

Tale procedura comporta tomunque dei costi a carico del dichiarante e dev'essere eseguita
prima della vendita per Pindividuazione del cespite da indicare in atto.

ldentificativo Lotto: 017 - INTERO FABBRICATO RESIDENZIALE IN CORSQ DI COSTRUZIONE

Corpo RESIDENZIALE: frazione: Sant'Anna di Chioggia, Via Canal di Valle sn

Quota e tipologia del

Eventuali comproprietari:
Nessuno

Gravami e Onerj

- Pignaramento a favore di Banca Adria Credito cooperativo del delta contr

erivante da: ATTO ESECUTIVO CAUTELARE - VERBALE DI PIGNO-
a VENEZIA in data 28/12/2015 ai nn. 6064/4218:

RAMENTO IMMOBIL

Valore lotto:

Valore immobile al netto defle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trovar €282.991,92
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 530/ 2015

Bene: Via Padre Emilio Venturini_Ridotto Madonna - Chioggia (Venezia) - 30015

identificativo Lotte; 018 - TERREND

Carpo A: Via Padre Emilio Venturini_Ridotto Madonna

Quota e tipologia del diritto

proprieta

Eventuali comproprietari:
Nessuno

Gravami e Oneri
- Pignoramento a favore di Banca Adria Credito cooperativo del delta contro

Derivante da;: ATTO ESECUTIVO CAUTELARE - VERBALE DI PIGNO-
RAMENTO iMMOBIL iscrittoftrascritto a VENEZIA in data 28/12/2015 ai nn. 6064/4218;

Valore lotto:

Valore immobile al netto delle decurtazioni nelio stato di fatto in cui si trova: €122,00
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 580 J 2015

Bene: Via Padre Emilio Venturini_Ridotto Madonna - Chioggia {Venezia) - 30015

Identificativo Lotto: 019 - TERRENQ
Corpo TERRENO: Via Padre Emilio Venturini_Ridotto Madonna
Quota e tipologia del diritto

3516/10000d
Cod. Fiscale

proprieta

Eventuali comproprietari:
BOSCOLO CEGION SILVIA - Quota: 6484710000 - Tipologia del diritto: piena Proprieta

Gravami e Oneri
- Pignoramento a favore di Banca Adria Credito Cooperativo del deita contr .

rivante da: ATTO ESECUTIVO CAUTELARE - VERBALE DI PIGNO-
iscritto/trascritto a VENEZIA in data 28/12/2015 ainn. 6064/4213;

RAMENTO IMMOBILI

Valore lotto:

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: £21.779,10
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Rapporte di stima Esecuzione Immabiliare - n. 520 /2015

Bene: Via da rio sud snc - Chioggia (Venezia) - 30015

identificativo Lotto: 020 - TERRENO

Corpo TERRENO: Via da rio sud snc

Quota e tipologia del diritto

iena proprieta

Eventuali comproprietari:

- Quota: 50/100 - Tipologia del diritto: piena Proprietd

Gravami e Oneri
- Pignoramento a favore di Banca Adria Credito cocperativo del delta contr,

erivante da: ATTO ESECUTIVO CAUTELARE - VERBALE DI PIGNO-
A TO IMMORILIscritto/trascritto a VENEZIA in data 28/12/2015 ai nn. 6064/4218;

Valore lotto:
Valore immodbile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui st trova: €39.241,75
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 580 / 2015

Bene: Via Tiglio n.196 - Sottomaring - Chioggia (Venezia) - 30015
ldentificativo Lotto: 021 - AUTORIMESSA

Corpo AUTORIMESSA: frazione: Sottomarina, Via Tiglio n.196

Piena proprieta

roprietari:
uota: 2/6 - Tipologia del diritto: piena Proprieta
- Quota: 2/6 - Tipologia de! diritto: piena Proprieta

Gravami e Oneri

- Pignoramento a favore di B i dito cooperativo del delta_
fivante da: ATTO ESECUTIVO CAUTELARE - VERBALE DI PIGNO-
RAM MOBILT iscritto/trascritto a VENEZIA in data 28/12/2015 ainn. 6064/4218;

Valore lotio:
Valore immaobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatio in cui si trova: €7.116,00
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 580 /2015

Bene: Via Padre Emilic Venturini n.212 - CHIOGGIA - Chioggia (Venezia) - 30015

identificativo Laotto: 027 - CAPANNONE

Corpo CAPANNONE AD USO INDUSTRIALE/ARTIGIANALE: frazione: CHIOGGIA, Via Padre Emilio Venturini
n212

Quota e tipologia del dirittg

Cod. Fiscal

Eventuali comproprietari:
*Quota: 500/1000 - Tipologia del diritto- piena Proprieta

Gravami e Oneri

perative del delta contr
da: ATTC ESECUTIVO CAUTELARE - VERBALE DI PIGNO-
in data 28/12/2015 ai nn. 6064/4218;

RAMENTO IMMORBIL iscritto/trascritte a VENEZIA

Valore lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in £€76.219,84
Cui si trova:
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 580 / 2015

Sommario

Indicazione dei quesiti afl'esperto incaricato alia stima degli immobili pignorati.

Preliminarmente I'esperto & invitato a redigere un sommario della propria relazione, da inserire come
pagina 1, indicando ie pagine corrispondenti alle risposte ai singoli quesiti,

Quesiti

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

1.

3.

I'esperto, prima di ogni attivita, verifichi la completezza delia documentazione ex art.567 C.p.C. e,
in particolare, la continuita delle trascrizioni dei titoli d'acquisto nel ventennio anteriore al pi-
gnoramento; ove riscontri la mancanza o I'inidoneita della documentazione e soprattutto il difet-
to della continuita delle trascrizioni, come sopra precisato, lo segnali immediatamente al credito-
re procedente ed al giudice sospendendo immediatamente le operazioni di stima;
I'esperto verifichi le generalita dell'esecutato, lo stato civile, il numero di codice fiscale richieden-
done I'eventuale rilascio presso il competente ufficio distrettuale nonché la condizione rispetto al
7 In caso di soggetto, indicando pure la dat
provveda, previo accesso all'immodbile, alla esatta individuazione dei beni cggetto di pignoramen-
to — evidenziando preliminarmente se i beni © parte di essi sono stati pignorati per l'intero o so-
lo pro quota, indicando in questo secondo caso le generalita dei comproprietari - ed alla forma-
zione, ove opportuno, di uno o pil lotti per la vendita mediante indicazione della tipologia di cia-
scuno immobile, della sua ubicazione, delle eventuali pertinenze ed accessori, servitl e degli
eventuali millesimi di parti comuni. Indichi, altresi le caratteristiche e Ia destinazione della zona e
dei servizi offerti;
provveda alla verifica della regolarita dei beni sotto il profilo urbanistico, edilizio, e in caso di esi-
stenza di opere abusive, allindicazione dell'eventuale sanabilitd ai sensi della legge 47/85 e
724/94 e dei relativi costi, assumenda le opportune informazioni presso gli uffici comunali compe-
tenti; verifichi I'esistenza della dichiarazione di agibilita dell'immobile, il tutto previa acquisizione
0 aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica prevista dalla vigente normativa;
lo stato di possesso degli immobili, precisando se occupati da terzi (indicando, ove possibile le ge-
neralita degli occupanti) ed il relativo titolo; ovvero dal debitore fallito: ove essi siano occupati in
base ad un contratto d'affitio o locazione, verifichi la data di registrazione e la scadenza del con-
tratto per 'eventuale disdetta, I'eventuale data di ritascio fissata o lo stato della causa eventual-
mente in corso per il rilascio;
indichi i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene ivi compresi i vincoli derivanti da contrattj inci-
denti sulla attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il 5uo carattere storico - arti-
stico distinguendo ed indicando in sezioni separate quelli che restano a carico dell'acquirente e
quelli che saranno invece cancellati dalla procedura, indicando per questi ultimi i costi a cid ne-
cessari; il perito dovra in particolare ed in 0gni caso pronunciarsi esplicitamente, in senso affer-
mativo o negativo, sull'esistenza dei seguenti oneri e vincoli:
1. perivincoli che restano a carico dell'acquirente:
» domande giudiziali e sequestri {precisando se la causa sia in corso ed in quale sta-
to}
* atti di asservimento urbanistici
* convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al
coniuge
* altri pesi e limiti d'uso
2. per ivineoli ed oneri che potranno essere cancellati con il decreto di trasferimento:
* iscrizioni
* pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 580 f 2015

7. indichi, ove ne ricorre il caso, l'importo annuo delle spese fisse di gestione e manutenzione, le
eventuali spese straordinarie giy deliberate e non scadute, le eventuali spese condominiali scadu-
te non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia;

8. fornisca la valutazione complessiva det beni, indicando i criteri di stima utilizzati, le fonti delle in-
formazioni assunte per fa stima, esponendo poi in forma tabellare ¥ caicolo delle superfici, il valo-
re a mq., il valore totale ed esplicando analiticamente gli adeguamenti e correzioni in ragione del-
lo stato d'uso e manutenzione, dello stato di possesso, dei vincoli ed oneri giuridici non eliminabili
dalla procedura, I'assenza di garanzia per vizi occulti nonché per eventyali spese condominiali in-
solute, la necessita di bonifica ed eventuali rifiuti e quindi il valore finale del bene al netto e al lor-
do di tali detrazioni e correzioni comprese quelle di cui al punto 8 bis;

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

9. nel caso si tratti di quota indivisa fornisca altresi la valutazione della sola quota tenendo conto
della maggiore difficolty di vendita per fe quote indivise e precisi se il bene risuita comedamente
divisibile identificando in caso affermativo gli enti che potrebbero essere separati in favore della
procedura, qualora si tratti di terreni che non configurino un ynico appezzamento, valuti l'oppor-
tunita di formare i lotti tenendo conto del presumibile interesse dei confinanti ad acquistare sol-
tanto iterreni vicini;

10. alleghi almeno due fotografie esterne e due interne di ciascun bene, la planimetria, la visura cata-
stale attuale, copia della concessione o licenza edilizia o atti di sanatoria, copia dell'atto di prove-
nienza e dell'eventuale contratto di locazione e quant'altro ritenga utile, nonché ia documenta-
zione comprovante 'ammontare delle spese sostenute,

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

12. predisponga uno schema identificando i beni immobili da porre all'asta individuando:

1. lotto;

diritto reale staggito

quota di proprieta

identificativo catastale

valore attribuito.

e e

Rediga infine, 'elaborato, inviandone copia ai creditori procedenti o intervenuti e al debitore, anche se
non costituito, abmeno 45 giorni prima dell'udienza fissata, termine imprarogabile, ai sensi dell'art. 569
del codice a mezzo posta ordinaria 0 posta elettronica, nel rispetio della normativa, anche regolamentare
concernente la sottoscrizione, la trasmissione e la ricezione dei documenti informatici e teletrasmessi.

Qualora Fesperto ricevesse osservazioni sulla perizia, dovra comparire all'udienza fissata.

L'esperto & autorizzato ad accedere presso tutti gli uffici interessati onde prendere visione e chiedere co-
pia, con diritti d'urgenza degli atti e documenti ivi esistenti, ed all'uso della forza pubblica ove I'esecutato
ostacoli I'accesso all'immaobile pignorato e di ogni aftro ausilio ai fini delo svolgimento dell'incarico ,
compreso Futilizzo della propria autovettura,

L'esperto, prima dell'inizio delle operazioni peritali, dovra prestare giuramento presso la Cancelleria
delle Esecuzioni Immobiliari attraverse ['apposito modeflo allegato,

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

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

Tale indicazione & vincolante per I'esperto.
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Premessa

Le operazioni peritali, presa visione degli atti e dei documenti di causa, formalizzate nell’

ha emesso prima pignoramento e poi istanza d
u beni immobiliari intestati su beni immobiliari

Beni intestati all
Localita Isola Bacueco in Via delle Nazioni U

Rapporte di stima Esecuzione Immobiliare - n. 520 /2015

La BANCA ADRIA CREDITO COOPERATIVO DEL DELTA SOCIETA’ COOPERATIVA con unico provvedimento
i vendita su beni immobiliari intestati aH_

Detti beni, oggetto della presente perizia, sono ubicati in Comune di Chioggia (VE} e precisamente:

in:
nite n.50/A porzioni di fabbricato residenziale;

Localita Sant’Andrea in Via Canal di Valle s.n. fabbricato residenziale con terreni annessi;

Aree censite al catasto terreni al foglio 38
ziale di espansione” all’j

Beni intestati a BOSCARATO SILENGQ:

mapp. 1697-1688 inedificate site in ZTO C2 “zona residen-

interno dell’A.l.U. C2 n°8.

Area agricola censita al NCT a) foglio 38 mapp.32 {qualitd orto) inserita in ZTQ B2.2 “zonha produttiva di
nuova formazione” allinterno dellA.l.U. n° D2.2 n°4,

Beni intestati a BOSCARATO LUCIANO:

in Via Tiglio n.260G unita immobiliare ad uso garage (cat. C/6);

in Via P. E  Venturin] n.196 u

nita  immobiliare ad  uso capannone  [cat.D/8);

che di seguito vengono dettagliatamente descritti sia da un punto di vista catastale che urbanistico-

edilizio.

fnsieme dai ver-

bali allegati alla presente, unitamente agli altri atti richiamati nel seguito, si sono svolte come di seguito
esposto,

Udienza di conferimento dell'incarico: 31/0
Termini concessi per il deposito: 45 gg prim

8/2016;
a dell’'udienza scadenza 29/04/2017;

Proroga termini per il deposito dellelaborato peritale richiesta dal CTU e concessa dal Giudice con
ordinanza del 30/04/2017 con cu concedeva proroga di giorni 35, ossia scadenza deposito

04/05/2017;

Con ordinanza del giorno 11/04/2017 il Giudice rinviava Fudienza al giorno 11/07/2017 ore 9.50,

Svolgimento operazioni peritali:
in data 25 marzo 2017, veniva inviato a_mezzo raccomandata 1 RP n,05250785280-9 ai debitore ese-

presso la sua sede, avviso di accesso da parte del CTU

mobiliare pignorato da effettuarsi il giorno 7 aprile 2017 alle ore 15.00 (cfr. allegato

01}. I delegato ritirava il plico in data 29/03/2017 presso I'Ufficio Postale di Chioggia (VE), raccoman-
data 1 PC n,05350785280-0 (cfr. allegato 02),

in data 25 marzo 2017, veniva inviato a mezzo raccomandata 1 RP n.05250785275-7 al debitore ese-

cuta_presso la sua residenza, avviso di accesso da parte del CTU nel compendio
immobiliare pignorato da effettuarsi il giorno 7 aprile 2017 alle ore 10.00 (cfr. allegato 03). Lo stesso

provvedeva in data 29/02/2017 al ritiro pre
05350785279-8 (cfr. allegato 04).

sso 'Ufficio Postale di Chioggia (VE), raccomandata 1 PC n.

In data 25 marzo 2017, veniva inviato a mezzo raccomandata 1 RP n.05250785278-5 al debitore ese-

cutat presso la su

a residenza, avviso di accesso da parte del CTU nel com-

pendic immobiliare pignorato da effettuarsi il giorno 7 aprile 2017 alle ore 11.30 {cfr. allegato 05). If

delegato al ritiro prowedeva in data 28/03
allegato 06).

/2017 al ritiro, raccomandata 1 PC n. 05350785278-7 {cfr.

in data 26 marzo 2017, veniva inviato analogo avviso al creditore procedente BANCA ADRIA — CREDI-

TO COOPERATIVO DEL DELTA 50C. COOP. r

appresentata e difesa dall’Avv. Franco PORTESAN del Foro
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Rapporto di stima Esecuzione Immabtliare - n. 580 f 2015

di  Rovigo a mezzo posta certificata  allindirizze  di posta  certificata pec fran-

co.portesan@avvocatopec.com a cui la procedente ha dichiarato ai sensi dell’art. 176 cpe di voler ri-

cevere le comunicazioni {cfr. all.to 07).

In data 27 marzo 2017, il CTU fa accesso all'Agenzia del Territorio Catastg Fabbricati per effettuare la

visura dei beni in perizia e ritiro copia planimetrie e/o estratti di mappa catastali (cfr. allegato 08 benj
allegato 09 beni Boscarato Sileno — allegato 10 be

In data 27 marze 2017, il CTU fa accesso allAgenzia delle Entrate_Direzione Provinciale di vene-
zia_Ufficio provinciale Territorio, al fine di accertare tramite visura I'esistenza di eventuali iscrizioni e
trascrizioni relative ai beni o getto di perizia (cfr. allegato 11 be —al-
legato 12 benj allegato 13 be

In data 30 marzo 2017, il CTU richiede all'Ufficio Urbanistica de Comune di Chioggia il Certificato di
Destinazione Urbanistica il quale prowwede a trasmetterlo in data 11/04/2017 prot. n.UD017043 {cfr.
aliegato 14).

n data 7 aprile 2017 a partire dalle ore 10.00, veniva effettuato || sopraliuoge presso Pintere com-
pendio  immaobiliare pignorato  ubicato nel territorio del Comune di Chioggia (VE).

Ad aprite ilocall e a presenziare alle operazioni peritali vi era | Sig—
Hﬂ'entiﬁcato con decumento costituito da patente n.U1G823876V {cfr. allegato

15) rilasciata dalla Prefettura di Venezia in data 09 2015 (scadenza 08/01/2020) in qualita di:

* Legale rappresentante pro-tempore della con sede
in Chioggia {VE) Via P. E. Venturini n.136 - P_IVA 03128700279 {cfr. aliegato 16}. | locali in cui ha
sede la Societd sono di proprietd del Sig risultano essere occupati in virtu
di un Contratto di Comodato Registrato all’ Agenzia delle Entrate Ufficio di Chioggia il 31/07/2003
al N.000S79 Serie 34 (cfr. allegato 17).

® Debitore esecutato.

* Delegato dal sig, quale debitere esecutato {cfr. aliegato 18).
Le operazioni si sono svolte secondo quanto dettagliatamente illustrato nella relazione deposita-
ta e negli allegati verbali di sopralluogo correlati dal rilievo fotografico che qui si richiamano {da
cfr. allegato 19 ad allegatc 234).

In data 26 aprile 2017, il CTU al fine di accertare |o stato civile del §
ha fatte domanda al Comune di Chioggia {VE)_Ufficio Anagrafe di copia del rispettivo Centificato Ana-
grafico di Matrimonio e dell’Estratto per Riassunto dell’Atto di Matrimonio dai guali & risultato che
entrambi son . allegato 24 e 25),

In data 2 maggio 2017, il CTU ai fine di accertare I3 legittimita urbanistico-edilizia del fabbricato prin-
Cipale e dei beni in perizia, ha effettuato acceso agli atti del Comune di Chioggia (VE)_Ufficio Tecnico
comunale i cui esiti vengono illustrati nella descrizione dei singoli lotti che di seguito si effettua e in
cui si specifica i documenti che vengono allegati a completamento della presente perizia {cfr. da alle-
gato 26 a 30).

G 5.F.A NG CA 3 Serialg: 12BY¢B7 1201 3b6CHIb 8062223040
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 580 / 2015

Beni in Chioggia {Venezia)
Localite/Frazion

Via Delle Nazioni Unite n.126 {ex 50/A)

Lotto: 001 - particelia 518, sub. 16_uso residenziale

Risposta al primo punto del quesito
Completezza della documentazione e verifica della continuita delle trascrizioni dei titol di acguiste nef ventennio
anteriare al pignoramentao

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

Risposta al secondo punto del quesito
Generalita degli esecutati, codici fiscali, stato civile e regime patrimaniale

Esecutato/i:

Esecutato/i:

Esecutato/i:

Risposta al terzo punto del quesito
Individuazione dej beni pignorati e generalita di eventuali comproprietari

3.1DESCRIZIONE SOMMARIJA:

Il beni qui esaminati si trovano in zona periferica, ossia localita denominata “Isola Bacucco o
Verde” che dista circa 5,9 Km dal centro di Chioggia di cui essa fa parte. La localits & delimitata
dalle foci del Brenta e dellAdige, separate da pachi chilometri, e da un ca-nale chiamato "Busiola"
che mette in comunicazione i due fiumi Scarsamente abitata {i primi insediamenti di cui rimane
Traccia, | tipici "casoni”, risaigono alla seconda meta deft'Ottocento), I'isala era prevalentemente
deputata alle coltivazioni di ortaggi e alla caccia da parte degli abitanti di Sottomarina. Sempre a
partire dagli anni sessanta fa parte defl'isola prospiciente |a spiaggia si e orientata al turismo, con
fa progressiva costruzione dj strutture alberghiere, Campeggi e stabilimenti balneari. Molto
rilevante per l'economia locale e fa presenza di attivity ricettive di livello nazionale come il
campeggio Isamar e {'esclusivo stabilimento balneare Sabbia e Sale feeling beach. Il resto dell’isola
viene tuttora destinato alla coftivazione. Sono presenti divers; sentieri naturalistici che
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 580 /2015

attraversano l'isola. (] servizio del trasporto urbano & garantito dalVACTV. 1 beniin perizia, ricadono
in zona che Vosservatorio del Mercato Immaobiliare dellAgenzia delle Entrate (OMI} colloca in
Fascia: Periferica/ISOLA VERDE O BACUCCO, Codice di zona D2, Microzona catastale 2, Tipologia
prevalente: Abitazioni di tipo economico con destinazioni residenziali. Dai punto di vista del
mercato immobiliare, | benj oggetto di stima, sono ubicati in una zona prettamente abijtata nel
periodo estivo.

Caratteristiche zona: periferica normale

Area urbanistica: residenziale a traffico locale con parcheggi sufficienti.

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

Caratteristiche zone limitrofe: residenziali

importanti centri limitrofi: Venezia, Jesolo.

Attrazioni paesaggistiche: Delta Adige e Brenta, Laguna Veneta, Mare Advriatico.

Attrazioni storiche: Chioggia, Venezia, Isole della Laguna.

Principali coliegamenti pubbiici: /

Identificative corpo: RESIDENZIALE,

Abitazione di tipo economico [A3] sito in frazione: Isola Bacucco o Verde, Via Delle
Nazioni Unite n.126 (ex 50/A)

Quota e tipologia del diritto

ena proprieta

Eventuzli comprogprietari:
Nessuno

Note: Proprieta per 1/1

Identificato al catasto Fabbricati :
Intestazicn Proprieta per 1/1, foglio 58, particella 518,
subalterno 16, scheda catastale VEO(097207 del 14/06/2010, indirizzo VIA Delle Nazieni Unite,
piane T, comune CHIOGGIA, categoria A/3, classe 4, consistenza 2 vani, superficie 52 mq,
rendita € 154,94

Ulteriori informazioni: La superficie catastale totale escluse aree scoperte : 49 mg

Confini: It bene confina a - ovest :sub. 1 e 18 nord : sub. 18 e 17 est:sub. 17, 40 e 38 sud:
scoperio

Note:

Nella vendita dovra essere compresa la proporzionale comproprieta di tutte le parti comunij ai
sensi dell'art.1117 c.c. con ia precisazione: - che lo scoperto comune identificato col foglio 58
mappale 518 sub 1 Via delle Nazioni Unite n.126 {ex 50/A) PT. & bene comune non censibile a
tutti i subalterni del m, n.518; - che ia corsia di manovra comune identificata col foglio 58
mappale 518 sub 3 Via delle Nazioni Unite n.126 (ex 50/A) P.S. & bene comune naon censibile ai
subalterni 24, 25, 26, 27, 31, 32, 33, 34, 35, 36 e 37; - che il pianerottolo comune identificato
col foglio 58 mappale 518 sub 4 Via delle Nazioni Unite n.126 (ex 50/A) PT. 1 & bene comune
non censibile ai subalterni 19 e 20; - che il pianerottolo comune identificato col foglio 58
mappale 518 sub 5 Via delle Nazioni Unite n.126 (ex 50/A) PT. 1 é bene comune non censibile
ai subalterni 21, 22 o 23; - che 1a corsia di manovra comune identificata col foglio 58 mappale
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4.1

4.1.1

Rapporto di stima Esecuzione immobifiare - n. 580 / 2015

518 sub 38 Via delle Nazioni Unite n.126 {ex 50/A] PT. & bene comune non censibile ai
subalterni 13, 14, 15,39 e 40.

I'rregolarita e Spese:

Sono state riscontrate le seguenti irregolaritd: Nel corso dei soprafluogo si & rilevato che il
distributive interno, pur essendo conforme a quanto rappresentato nella planimetria catastale
e dati catastali, risulta essere difforme a guanto autorizzato con DIA del 01/12/2005 prot.
N.76671 e Agihilita del 06/03/2007 prot. n-12476. La variazione catastale & stata presentata al
Catasto Fabbricati con Dichiarazione protocolio nVEQO97207 del 14/06/2010, periodo in cui
presumibilmente si & perpetrata ia difformita rispetto all'autorizzato.

Regolarizzahili mediante: Aggiornamento scheda catastale

Aggiornamento scheda catastale - € 600,00

Oneri Totali: € 600,00

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita catastale

Risposta al quarto punto del quesito
Regotarita urbanistica

PRATICHE EDILIZIE;

Numero pratica: dei 16/03/1967 prot. n. 11631
Tipo pratica: Licenza Edilizia
Qggetto: nuova costruzione

Numero pratica: del 11/01/2005 prot. n. 1380
Intestaziondgy

Tipo pratica: Denuncia tnizio AttitA {Testo unico)
Oggetto: Ristrutturazione edi

Numera pratica: 01/12/2005 rot. n. 76671
Intestazione

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita {Testo unico)
Per lavori: opere interne e forometriche

Oggetto: variante

Conformita edilizig:

Abitazione di tipo economica {A3]

Sono state riscontrate e seguenti irregolarita: Lappartamento risulta non conforme a quanto
regolarmente legittimato con DIA del 01/12/2005 prot. n. 76671 e successiva agibilitd in datg
06/03/2007 prot, n.12426, in particolare in merito allampliamento della superficie netta dj
pavimento {s.n.p. che ai sens; delfart.6, comma 6, NTA vigenti costituisce parametro urbanistico)

realizzata mediante i3 tamponatura di parte dej portico autorizzato (non computato ai fini degli
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 580/ 2015

indici per V'edificazione ) ricavando un ripostiglio,
Premesso che:

1. I"immobile & sottoposto a vincolo paesistico, ambientale e idrogeologico ai sensi degli
artt.142 e 157 d. Igs 42/04;

2. il Codice dei Beni Culturali e del Paesaggio, D.Lgs 42/2004, ha introdotto all'art. 146,
comma 4, il divieto di rilasciare Fautorizzazione paesaggistica in sanatoria

successivamente alla realizzazione, anche parziale, degli interventi di trasformazione
degli immobili o delle aree sottoposti a vincolo paesaggistico. si ¢ accertato quanto
segue:

3. Tra gli atti conservati presso FUfficio Tecnico Comunale di Chioggia non risulta che il
fabbricato in perizia, successivamente alla data di rilascio dell'abitabilita, sia stato
oggetto di provvedimenti sanzionatori di cui allart. 41 della Legge 1150/1942 o sia
stato interessato da istanze di sanatoria edilizia ai sensi del DPR 380/2001.

4, le difformita rilevate si configurano per gli effetti dell'art. 37 del D.P.R. 380/2001,
comma 1 e 3, in variazioni essenziali, che ai sensi dell’art.3 1, comma 2, devono essere
rimosse o demolite con il ripristinc dei luoghi, a queste non pud applicarsi l'art.36,
comma 1, poiché le stesse non sono conformi agli strumenti urbanistici in vigore sia al
tempo di commissione dell’abuso (riferibile presumibilmente alfannc 2010 in virtl
della denuncia di variazione Catastale) che al momento della presentazione della
domanda, coincidente con I'attualita (c.d. doppia conformita).

5. Nulla ostacola la demolizione delle opere abusive poiché la natura e le caratteristiche
tecnologiche delle opere eseguite in difformitd ne consentono la loro demolizione
senza causare aicun pregiudizio alla parte eseguita in conformita (art.34).

6. Per quanto fin qui esposto le difformita sopra riscontrate non sono sanabili ai sensi
dell'articolato del D.pPR. 380/2001 e  del D.lgs 42/2004, pertanto dovranno
hecessariamente essere demolite & ripristinato lo stato legittimo in conformits alle
prescrizioni degli strumenti urbanistico-edilizi ed entro il congruo termine stabilito dal
dirigente o del responsabile del competente ufficio comunale con propria ordinanza, e
previo parere favorevole da parte delle Amministrazioni preposte alla tutela del vincolo
stesso.

Regolarizzabili mediante: RIMESSA IN PRISTING STATO DEI LUOGHI

RIMESSA IN PRISTINQ STATO DE| LUOGHI: € 6.841,00
Oneri Totali: € 6.841,00

Note:
il ripristino dei luoghi consiste nell'esecuzione delle seguenti opere:

Demolizione deila muratura in blocchi di calcestruzzo alveolare: m3 27,48

Demolizione dei muri divisori dei ripostigli in laterizio: m3 9,78

Oneri di discarica 3 mezzo cassone posto in cantiere e smaltimento in discarica del materiale di
risuMa,

Demolizione del pavimento dei ripostigli interni alle due unita abitative: m2 17,45

Cneri di discarica,

Tamponatura vano porta di comunicazione tra soggiorno e ripostiglio: m2 6,72

Intonacatura successiva: m? 13,44

Tinteggiatura di tutta la parete sotto portico e interno unita: m? 29,78

Oneri di sicurezza,

Ripristino intonaco su punto demolizione tra muratura e solaio.

Ripristino tinteggiatura sy punto demolizione tra muratura e solaio.

Ripristine pavimentazione in calcestruzzo lisciato come resto del cortile: m2 17,45 Utilizzando
un sistema di analisi dei costi alla fine |a determinazione del COSTO TOTALE ammonta a Euro
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6.841,00 al netto degli oneri fiscali.

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 580/ 2015

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita edilizia

4.1.2 Conformita urbanistica:

Abitazione di tipo economico [A3]

Strumento urbanistico Approvato:

Piano regolatore generale

In forza della delibera:

Delibera di GRV 1.2149 del 14/07/2009,
pubblicato net B.U.R. n.63 del 04/08/09

Zona omogenea:

B1- Insediamenti esistenti da completare

Norme tecniche di attuazione:

Strumente urbanistico Adottato:

Piano regolatore generale

In forza della delibera:

Delibera di C.C. n.65 del 27.07.2001

Zona omogenea:

B2 — “Sottozone residenziali di completamento
“{art.42 delle NTA }

Elementi urbanistici che limitano la
commerciability?

|

Se si, di che tipo?

aumento della superficie netta di pavimento
(s.n.p. art.6, comma 6, NTA)

Nella vendita dovranno essere previste
pattuizioni particolari?

Sl

Se si, quali?

- servitl costituita con atto a rogito Notaio
Sambo di Chioggia del 16 dicembre 1694 Rep.
n. 10086, registrate a Chioggia in data 19
dicembre 1964 al n.652 Vol.98/1 e trascritto a
Chioggia in data 7 gennaio 1965 aj numeri
48/41; - vincolo ai sensi dell’art.§ delle NTA.
del P.R.G. vigente a favore del Comune di
Chioggia, per ampliare e ristrutturare
Yimmoabile di cui al Fg.58 map.n.518, di cui
all'atto in data 10 febbraio 2005 Rep. n.40603
Notaio Gava di Chioggia, ivi registrato it 28
febbraio 2005 al n.197 Serie 2 e trascritio a
Chioggia il 10 marzo 2005 ai numeri 1396/823.

Residua potenzialita edificatoria;

NO

Altro: L'indice di edificazione & di 0,4 mq dis.n.p. al
L mq.
1
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Rapporto di stima Esecuzione Immohifiare - n. 580 f 2015

' |
Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT: ' NO —|[

Note sulla conformita:

Sono state riscontrate le seguent irregolarita: Lappartamento risulta non confarme a quanto
regolarmente legittimato con DIA de| 01/12/2005 prot. n. 76671 e successiva agibilita in data
06/03/2007 prot. n.12428, in merito all'ampliamento della superficie netta di pavimento {s.n.p. che
ai sensi dell'art.6, comma 6, NTA vigenti costituisce parametro urbanistico) realizzata mediante |a
tamponatura di parte del portico autorizzato, non computato ai fini degli indici per Pedificazione,
ricavando un ripostiglio,

Regolarizzabili mediante: RIMESSA IN PRISTING STATO DEI LUOGHI

Per quanto sopra NON si dichiarg la conformity urbanistica; note: SANZION| Amministrative: ai
sensi e per gli effett dell'art.31, comma 2, D.P.R. 380/2001, il dirigente o ii responsabile del
competente ufficio comunale, accertata I'esecuzione di interventi in assenza di permesso, in
totaie difformity dal medesimo, ovvero con variazioni assenziali, determinate ai sensi
dell’articolo 32, ingiunge al proprietario e al responsabile dell'abuso la rimozione o Ia
demolizione senza, come per altro confermato dall’Ufficio Tecnico del Comune di Chioggia,
l'irrogazione di una sanzione. Penali: trattandosi di opere realizzate in difetto di autorizzazione
paesaggistico-ambientale ai sensi e per gli effetti dellart.44, |ettera a) si applica un‘ammenda
fino a 10.329 euro per I'inosservanza delle harme, prescrizioni e modalita esecutive previste dal
presente titelo, in quanto applicabili, nonché dai regolamenti edilizi, dagli strumenti urbanistici e
dal permesso di costruire. Aj sensi dell’art.45, J'azione penale relativa alle violazioni edilizie
rimane sospesa finché non siano stati esawriti i procedimenti amministrativi di sanatoria di cui
all'articolo 36. Dalla documentazione depositata in catasto si desume che I'abuso sia stato
realizzato nel 2010 poiché in tale anno & stata presentata variazione catastale con Dichiarazione
protacolio n.VEDQ97207 del 14/06/2010.

Descrizione: Abitazione di tipo economico [A3] di cui al punto RESIDENZIALE

Trattasi di appartamento al p. terra con esposizione sud, accessibile da ingresso indipendente a cielo
liberc, ed & dotato di scoperto ad uso esclusivo. 1! tutto appartenente ai fabbricato a destinazione
residenziale denominato Condominic “Residence Le Dune”, ublcato in localita Isola Bacucco o Verde, Via
Delle Nazioni Unite al civico 126 {ex S50/A).

Lunita abitativa di tipologia monolocale, si sviluppa su un unico piano terra avente altezza interna di circa
mi 2,70, & composta da un unico locale con funzioni di open space: S0ggiorno, angolo cottura, camera;
oltre a n.l bagno con doceia, ripostiglio {oggetto di  difformita edilizia).
Risulta presente scoperto ad uso esclusivo accessibile dal lato sud dell'unita immobiliare, dal quale &
possibile accedere al cortile condominiale ubicato a ovest e nord.

Per la distribuzione dei vani, vedasi la planimetria catastale che corrisponde allo stato dei luoghi.
L'unitd abitativa sopra descritta risulta avere una superficie utile calpestabile di circa mqg. 37,45
(comprensivo della sup. di mq.8,72 relativa al ripostiglio realizzato abusivamente) escluso o scoperto ad
uso esclusivo che risulta avere una superficie di circa mq.11,76 (interamente pavimentato) e il poggiolo di
circa mq.11,17 attraverso il quale si accede all'units,

il tutto per una superficie commerciale, o tonvenzionale, che dovra poi essere inserita nelle formule
utilizzate nei paragrafi che seguono al fine della determinazione de| valore di mercato, di mq. 33,68, perle
cui modalita di calcolo si rinvia al punto "Informazioni relative al calcolo della consistenza®.
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Rapporto di stima Esecuziane Immobiliare - n. 580 /2015

1. Quota e tipologia del diritto

1/1 _ ' roprieta
e .

Eventuali comproprietari:
Nessuno

Superficie complessiva di circa mg 53,68

E' posto al piano: Terra

L'edificio & stato costruito nel: 1967-03-16

L'edificio & stato ristruttyrato nel: 2005-12-01

ha un'aitezza utiie interna d; circam. 2,70

L'intero fabbricato & composto da n. 4 piani complessivi di cui fuori terra n. 3ediculinterratin, 1

Stato di manutenzione generale: buono

Condizioni generali dell'immobile:

Stato di manutenzione generale: buono

L'unita immobiliare presenta pavimentazione e rivestiment|, ove presenti, in ceramica, le pareti e | soffitti
intonacati e tinteggiati al civile in buono stato di conservazione.

Infissi interni realizzati in legno cosi come gl infiss esterni, che sono costituiti da serramenti con avvolgibili
in PVC e finestre a doppia anta con vetrocamera, porta di ingresso non blindata ma dotata di ulteriore
infisso  esterno  in  metailo verniciato, il tuttc in  buono stato  di  conservazione.
Esternamente i'unita immabiliare presenta prospett! intonacati e tinteggiati al civile in buono stato dj
conservazione,

L'unitd & dotata dell’ impianto elettrico o idrico-sanitario,

Alimentazione cucina e impianto di riscaldamentc 3 gas metano mediante caldaia di tipo murale ubicata
esternamente in nicchie ricavate nei muri d'ambito, i locali song riscaldati attraverso radiatori in alluminio,
implanto di aria condizionata.

Tuttl i succitati impianti tecnologici nell'unity si presentano in buone condizioni generali.

Informazioni relative al calcolo della consistenza;

Per la determinazione delia superficie commerciale delle unita immobiliari, che dovra poi essere inserita
nelle formule utilizzate nej paragrafi che seguono al fine della determinazione del valore di mercato, si e
fatto riferimento al D.P.R. 23 marzo 1998, n.138 secondo cui & data dalla somma:

a) Della superficie def vani principali e dei vani accessori a servizio diretto di quelli principali quali
bagni, ripostigli, ingressi, corridoi e simili;

b} Della superficie dei vani accessori a servizio indiretto dei vani principali, quali soffitte, cantine e
simili, computata nella misura:

- del 50 per cento, qualora comunicanti con i vani di cuj al punte aj;
- del 25 per cento qualora non comunicanti;

¢} Della superficie dei balconi, terrazze e simili, di pertinenza esclusiva nella singola unitd immobilia-
re, computata nella misura:

- del 30 per cento, fino a metri quadrati 25, e del 10 per cento per la quota eccedente, qualora
dette pertinenze siano comunicanti con i vani di cui di cui al punto a);

- del 15 per cento, fino a metr quadrati 25, e del 5 per cento per la quota eccedente, qualora non
comunicanti;

d) Della superficie del'area scoperta o a questa assimilabiie, che costituisce pertinenza esclusiva del-
la singola unita immobiliare, computata nella misura del 10 per cento, fino alla superficie definita
alla lettera a, e del 2 percento per superfici eccedent; detto fimite;

e) Della superficie dei box auto (non collegato ai vani principali), 50 per cento delia superficie,
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Rapporte di stima Esecuzione Immobiliare - n. 580 / 2015

Infine si precisa che:

nel caso in cui non si @ potuto provvedere ad un rilievo specifico dei corpi di fabbrica, si & fatto riferimento
ai Criteri per il calcolo della Superficie Commerciale di cui al dacumento riepilogativo del sistema di calco-
io delfa “superficie commercigle”, redatto secondo il Codice delle Valutazioni Immohbiiiari {edito da Tee-
noborsa ed Agenzia delle Entrate) in cui viene anche precisato che- “Per il calcolo della superficie commer-

' Destinazione ;I_Farametm i Volume | Superficie © Coeff. | Superficie i Prezzo
; | . reale/potenziale | | equivalente | unitario

H

R R

RESIDENZIALE T

H52m LATW A e anme e e R U S e T sem g

‘suplordadi | i 5368 | 100 |
pavimento | i

i

H

! : ;
P H H i
i

H

s s

| €1.740,00

i
|
: i
: )
i i
i
!
!

53,68

—— -1 1 _— —

Criteri estimativi OMI {Osservatorio del Mercato Immobiliare)
Destinazione d"uso: Residenziale

Sottocategoria: Unita immaobiliare parte di un Edificio

Valori relativi alla Agenzia del territorio

Periodo: 2-2016

Zona: CHIOGGIA

Tipo di destinazione: Residenziale
Tipologia: Abitazioni di tipo economico
Superficie di riferimento: Lorda

State conservativo: Ottimo

Valore di mercato min (€/mq}: 1500

Valore di mercato max {€/ma}: 2100
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Rapporto di stima Esecuzione Immobifiare - n. 580 f 2015
Risposta al quinto punto del quesito

Stato di possesso e atto di provenienza

Titolare/Proprietar—nte ventennio al 19/03/2000 . In forza di

atte di assegnarzione.

éTitolare/Proprietaric_m proprietaria per la quota di 3/

comproprietaria per la quota di 1/4 dal 19/03/2000 al 20/01/2005 . In forza di denuncia di successione

- Nota di trascrizione dell'accettazione tacita o espressa dell'eredita risultante dai registri immobiliari:
sl

Titolare/Proprietario—UZOOS ad oggi (attuale/;
proprietario/i) . In forza di atto di com pravendita - a rogite di NOTAIO GAVA MARCO, fn data
20/01/2005, ai nn, 40462/6333; registrato a CHIOGGIA, in data 31/01/2005, ai nn. 225; trascritto a
_§CHIOGGIA, in data 02/02/2005, ai nn, 651/362.

Identificativo corpo: RESIDENZIALE

Abitazione di tipe economico [A3] sito in Chicggia (Venezia), Via Delle Nazioni Unite n.126 (ex 50/A)
Libero
Note: Dal punto di vista del mercato immobiliare, i beni oggetto di stima, sono ubicati in una zona

prettamente abitata nel periodo estivo e vengono locate con contratto di locazione con finalita turisticai

prettamente nel periodo estivo.
Risposta al sesto punto del quesito
Vincalf ed oneri giuridici gravanti sul bene

6.1  Vincoli ed oneri giuridici:
6.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:

- Pignoramento a favore di  Banca Adria Credito cooperativo del delta contro Impresa
rivante da: ATTQ
ESECUTIVO CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBIL} iscritto/trascritto a

VENEZIA in data 28/12/2015 ai nn. 6064/4218;

6.1.2 Convenzioni matrimeoniali e provv, d'assegnazione casa coniugale:
Nessuna,

6.1.3 Atti di asservimento urbanistico;
Nessuna.

6.1.4 Aitre limitazioni d'uso:

Nessuna.
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Rapparto di stima Esecuzione Imrmabiliare - n. 580/ 2015

6.2 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente;
6.2.1 Iscrizioni:

- Ipoteca volontaria annotata; A favore di Banca Adria Credito cooperativo del delta
contr erivante da: CONCESSIONE A GARANZIA Di
MUTUO FONDIARIO ; Importo ipoteca: € 600000; Importo capitaie: € 300000 ; A rogito di
PROSPERI ELENA in data 14/03/2013 ai nn. 2938/2101; Iscritto/trascritto a CHIOGGIA in
data 15/03/2013 ainn, 1421/155

6.2.2 Pignoramenti-
Nessuna.

6.2.3 Altre trascrizioni:
Nessuna.

6.2.4 Altre limitazioni d'uso:

Nessuna,

6.3  Misure Penali

Nessuna,

Risposta al punto settimo de! Guesito
mporte annuo delie spese fisse di gestione e manutenzione — spese straordinarie gia deliberate ma non ancara
scadute — spese condominiali scadule non pagate negii ultimi due anni anteriort alia data della perizia — eventea]
Cause in corso

Spese di gestione condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: Per quanto a conoscenza non
risultano presenti spese condominiali insolute in quanto il bene oggetto di stima non risuita costituito
in condominio.

Millesimi di proprieta: /

Accessibifitad dell'immobile ai soggetti diversamente abili: S|

Note accessibilita dell immobijle diversamente abilj: 5f

Particolari vincolj e/o dotazioni condeminiali: /

Vincoli di prelazicne dello Stato ex D.lgs. 42/2004.: /

Avvertenze ulteriori: /
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 580 /2015

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

8.1.1Criterio di stima:
Si osserva come ia formulazione di un giudizio di stima richieda, preliminarmente, Findividuazione
del tipo di valore da stimare e in seguito, la scelta e I'elaborazione del procedimento per giungere
alla determinazione di tale valore.

Accertare il valore del bene equivale g stabilire || valore venale del bene in perizia, cioé 'entita

corrispondente In moneta del valore che avrebbe detto immaobile se immesso in commercio, in un

regime di ordinarieta, prescindendo da valori anomali indotti da fenomeni speculativi che

tomungue possono essere presenti in una libera trattazione di mercata. Il criterio di stima, o

aspetto economico det bene di cui sono stata incaricata di trovare il pill probabile valore si

identifica, quindi, nell'individuare il carrispondente valore venale.

In estimo, sostanzialmente, si adottano i seguenti procedimenti di stima;

1. Stima sintetica o comparativa,

2. Stima analitica.

La prima, si esegue comparando il bene da valutare con altri similari, ubicati nella zona, dei quali

siano a conoscenza i prezzi df vendita attuali v recenti,

La seconda, si esegue per capitalizzazione dei redditi netti ritrajbili e si svolge in tre fasi successive:

a} Calcolo del beneficio fondiario netto, soggetto a capitalizzazione;

b} Determinazione del saggio di capitalizzazione;

¢) Eventuali aggiunte e detrazioni al valore capitale, per tenere conto di altre possihili,
transitorie, attivitd o passivita.

Vapplicazione del secondo metodo présuppone una razionale rispondenza tra redditi e valor]

capitali, nonché un‘abbondante conoscenza dei redditi dei quali & necessario giudicarne Ia

congruita, ordinarietd e continuity nel tempo che seguira ma, poiché non sussistono nella

fattispecie tali condizioni, questo metodo non sara applicato in questa relazione estimativa.

La presente stima sara, pertanto, eseguita con il metodo cosiddetto com parativo che consiste nello
stabilire una relazione analogica tra i valori, le caratteristiche dei beni noti e gli immaoili in oggetto
estendendo il campo di azione a porzioni continue di territorio che riflettono un comparto del
mercato immobiliare nel quale si registra uniformita di apprezzamento per condizioni economiche
e socio-ambientali.

Procedo con l'applicazione del metodo comparativo, che la moderna dottrina ammette nel pit
assoluto rigore, che consiste in tre fasi distinte:

1) Ricercare il maggior numero possibile di beni analoghi a quello oggetio di stima per cui sfa
possibile avere un prezzo certo;

2) Ordinamento dei valori numerici raccolti collegandoli al bene analogo corrispondente;

3) Scelta di beni analoghi aventi maggior numero di caratteristiche simili al bene nggetto di
stima, assumendo il prezzo associato a tale bene come il valore oggetto di stima,

Si ricorda infine, che sulla determinazione del valore venale di un immobile concorrono, in

maniera positiva e negativa, alcune caratteristiche economiche che possono essere riunite in due

gruppi: intrinseche ed estrinseche. A tal Scopo sono state valutate le seguenti caratteristiche della

zona e quelle degli appartamenti interessati:

A. Caratteristiche estrinseche: mercato di compravendita della zona, caratteristiche del
comprensoric {urbanistiche, edilizie ed econemica-sociali), caratteristiche ubicazional] e
servizi esterni,

B. Caratteristiche intrinseche: erientamento, configurazione pianc-altimetrico e geologia del
terreno, destinazione urbanistica, consistenza complessiva, salubritd  del luogo.
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Rapporto di stima Esecuzione Immabiliare - n, 580 f 2015

Tenendo conto dei suddetti elementi, si dovranno operare quelle aggiunte o detrazioni che
differenziano I'tmmobile da valutare rispetto a guelli che sono stati assunti per comparazione,
dei quali sono stati rilevati | prezzi noti, certi e recenti.

Il procedimento adottato & quindi il procedimento sintetico in base ai parametri tecnici comuni di
riferimento cioé l'unita di superficie commerciale ovvera il metro quadrato di superficie lordo,
assumendo Il corrispondente prezzo unitario medio di mercato corrente nella zona del'immobile
da stimare. Si adotta tale criterio € non anche quello analitico In base ai parametri economici,
perché la rendita dichiarata catastalmente non corrispende alla realta dej fatti.

Si e ritenuto di far riferimente anche ai valeri contenuti nella banca dati delle guotazioni
immobiliari dell'Osservatorio del mercato immobiliare deli’Agenzia delle Entrate, avvero "Agenzia
Entrate - OMI" con riferimento all'ultimo semestre pubblicato: Anno 2016 - 2° semestre.
“Tali valori, perd come precisato dallo stesse Uficio:

* Non possono intendersi sostitutivi della "stima", ma soltanto di ausilio alla stessa.

" Sono riferiti all'ordinarietd degli immobili ed, in particolare, allo stato conservativo prevalente
nella zona omogenea.

L'utilizzo delle guotazioni OMI neii'ambito del processe estimale non pud che condurre ad
indicazioni di valori di larga massima, Pertanto la stima effettuata da un tecnico professionista
rappresenta l'unico elaborato in grado di rappresentare e descrivere in maniera esaustiva e con
piena efficacia I'immobile e di motivare il valore da attribuire al bene medesimo”.

Come gia precisato nel corso della presente perizia si assume come valore di riferimente il valore
medio tra Vaiore OMI min e Valore OM!| max espressi in €/mq rinvenibili nella banca dati
dell’Osservatorio del Mercato con riferimento alla provincia, al comune e alla zona omogenea OM!I
in cui si collora Iimmohile considerato, per la destinazione residenziale e la tipologia di
riferimento quella delle abitazioni civili riferito al 2° semestre 2016 (cfr. all, 31}, ossia:

" Valere di Mercato €/mg Min 1500
® Valore di Mercato €/mq Max 2100

Di seguito, ai fine di determinare il valore normale dei beni in perizia relativamente alle unita
immobiliari, i valori OMI vengonao corretti, @ non medificati, con un coefficiente globale in grado di
rappresentare le particolari caratteristiche estrinseche ed intrinseche del bene oggetto di
valutazione rilevati in perizia, rispetto alle caratteristiche ordinarie degli alloggi oggetto di
rilevazione da parte dell’Agenzia dei Territorio. Nello specifico, vengono utilizzati dei coefficienti di
merito relativi alle caratteristiche che influenzano il valore deli'immobite da valutare secondo le
“Disposizioni in materia di individuazione dei criteri utili per la determinazione del valore normale
dei fabbricati, di cui allart.1, comma 307, della L.296/2006 - Provvedimento dell’Agenzia deile
Entrate del 27/07/2007".

I valore normale dell'immobiie verra cosi determinato dal prodotto fra la superficie espressa in
metri quadri, calcolata ai sensi dell'allegato C al D.P.R. n.138/98, ed il valore unitario determinato
sulla base delle guotazioni immobiliari dellOM| e dei coefficienti di merito relativi alle
caratteristiche dellimmobile. | coefficienti di merito reiativi alle caratteristiche dell'immobile
attengono in particolare al taglio, al livello de piano e alla categoria catastale, seconda le modalita
indicate nell'allegato A di detto provvedimento,

" Determinazione del valore normale dei beni in perizia.

Il vaiore normale degli immobili residenziali & dato dal prodotto tra il valore normale unitario e Ia
superficie espressa in metri quadrati {superficie calcolata come illustrato in epigrafe).

Valore normale = Valore normale unitario x superficie (mqg)

In cui 1l valore normale unitario degli immobili residenziali di cui al punto 1.2 del citato
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Rapporta di stima Esecuzione Immabiliare - . 580 f 2015

provvedimento & determinato dall'applicazione della seguente formula;
Valore normale unitario = Va/ OMip + (Val OMiyax - Val OMiun) x K
dove:

Val OMlyw e Val OMI max © indicano rispettivamente i valori minimj e massimi espresst in €/mq
rinvenibili nelfia banca dati dell'Osservatorio del Mercato Immobifia-
re con riferimento alla provincia, ai comune e alla zona omogenea
OMI in cuf si colioca I"immohile considerato ovvero, in mancanza, g
guella limitrofa o analoga censita, e con riguardo al periodo di rife-
rimento dell'atto di compravendita,

K rappresenta la media ponderata di due coefficienti, K, {taglio superficie) e K; (flivello di piano),
ed & calcolato sulla base della seguente formuia:

K=(K,+ 3xKy)/ 4

Dove:
i_Kl {Taglio superficie) "fino a 45 mq | &paria 1 ]

oltre 70 mq fino a 120 mq | & paria 0,5 !
| Oltre 120 mg fino a 150 mg | @paria 0,3 |

| oltre 150 mq "&paria 0 N

P | oltre 45 mq fino a 70 mg :! éparia 0,8
!
[

!—KZ {Livelio di piano) i. piano seminterrato | &paria 0 |
| ! piano terreno L éparia 0,2 ]
i | piano prime "¢ paria 0,4 _!
!_ | piano intermedio | & paria 0,5 |
| | piano ultimo | éparia 0,8 |
L  Paino attico [ &paria 1 o

* Determinazione coefficiente correttivo globale dell’Unita abitativa

’ |
i | a T g

. Complessiva ! 1 0,2

Ii

|

-l
.

K=(1+3x0,2)/4=0,40
Valore normale unitario = 1500 + {2100- 1500) x 0,400 = 1740,00 €/mq
8.2.2Fonti di informazione:
- Catasto di VENEZIA;
- Conservatoria dei Registri Immobiliari di VENEZIA;

- Uffici del registro dj VENEZIA;

EC S.PA NG CA S Seriai: l?_8?067120ISbﬁcgigdl}‘l800627123[‘149

- Ufficio tecnico di CHIOGGIA;
- Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare;

A. Indagini dirette: sono state svoite esaminando i siti immobiliari pilt noti e considerati di
riferimente  quale: fmmobiliare.it, casa.it, casavenezia.it, trovacasa.net e |l
borsineimmobiliare.it

B. Indagini indirette: sono individuate su qualificate pubbiicazioni nel settore immobiliare
quale I'Osservatorio def Mercato Immobiiiare (OM{)
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 520 / 2015

Parametri medi di zona per destinazione principale (€./mq.):

A. Aftraverso le indagini dirette per vendite di unita residenziali analoghe a guelle in perizia,
vengono attribuiti | seguenti valori unitari: Abitazioni abitabili — normale stato di
conservazione Euro/mq {1690-2170)

B. Attraverso le indagini indirette nela zona OM! in cui ricade it hene in nerizia,
Periferica/ISOLA VERDE 0O BACUCCO, Codice zona: D2, a immohili in ottimo stato di
conservazione, ovvero di commerciabilita, sonc attribuiti | seguentt valori unitari:
Abitazioni di tipo economico in ottimo stato di conservazione Euro/mg (1500 - 2100).

Il prezzo medio di mercato, sia che si tratti di indagine diretta o indiretta, viene espresso in
Euro/mq riferito alla superficie Lorda {L}.

In conclusione, dalle suddette indagini & emerso che per beni con analoghe caratteristiche la
discordanza che & tra i valori accertati nel corsa delle indagini dirette da quelfle indirette &
contenuta ed e giustificata dal fatto che esiste tomungue un prezzo di mercato, specialmente
per le unita le cui caratteristiche intrinseche ed estrinseche si prestano a essere oggetto di
compravendita e quindi soggetite a contrattazione, Con I'esperienza abbiamo inoltre appurato
che, proprio in virtd della contrattazione, il prezzo ricavabile dalle indagini dirette si assesta in
sede di sottoscrizione del contratto di compravendita a valori pill bassi rispetto a quello di
partenza,

Come gia precisato, si assume come valore di riferimento il valore medio tra Valore OV min
(€/mq 1500} e Valore OMI max {€/my 2100} espressi in €/mq rinvenibili nella banca dati
deli'Osservatorio del Mercato con riferimento alla provincia {cfr, allegato 31}, al comune e alla
Z0na omogenea OMI in cui si collaca IV immobile considerato, per la destinazione residenziale e
la tipologia di riferimento quella delie abitazioni civili riferito al 2° semestre 2016.

Alla luce di quanto fin quf esposto e in considerazione delle generali condizion; delt'immohile, lo
scrivente CTU stabilisce quale valore unitario attuale & di 1740,00 £/mq.

8.3.3Valutazione corpi:

=23

3

RESIDENZIALE. Abitazione di tipo economico [A3] 3
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata} 3
Destinazione Superficie Valore Unitario Valore Complessive §
Equivalente 3

RESIDENZIALE 53,68 € 1.740,00 €93.403,20 5
&

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo €93.403,20 g
Valore corpo £93.403,20 =
Valore accessori £ 0,00 f
Valore compiessivo intero €93.403,20 ﬁ
Valore complessivo diritto e quota €93.403,20 3
g

<

c

Riepilogo: | _ _ _ 3
iD ‘ Immobile ‘ Superficie Lorda ‘ Valore intero medio Vaiore diritto e ! =

— )| ponderate quota 2
: RESIDENZIALE | Abitazione di | 53,68 | €93.403,20 €93.403,20 | p
‘ i tipo | | | ?2
l ' economico | | g
L i | | <
@

=

5
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8.4.4Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15%, dovuta €14.010,48
ali'immediatezza delia vendita giudiziaria e per
assenza di garanzia per vizi come da disp. del
G.E,
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica €7.441,00
e/o catastale:
Giudizio di comoda divisibilita: Considerata la
consistenza deli'unita immobiliare s] ritiena che
la stessa non risulti comodamente divisibile
Costi di cancellazione oneri e formalita:

RESIDENZIALE

[ Tipologia ] Costo
Trascrizione pregiudizievole - Pignoramento ‘ €262,00 |
Iscrizione di ipoteca - Volontaria | € 35,00—!

Totale costi di cancellazione: € 287,00

8.5.5Prezzo base d'asta del lotto;

Valore immobile al netto delle decurtazioni nelio €71.654,72
stato di fatto in cui si trova:

8bis Classamento energetico dell'immaobile:

Identificativo corpo: RESIDENZIALE

Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

Indice di prestazione energetica: /

Note Indice di prestazione energetica: Il costo applicabile per la redazione dell' Attestato
Prestazione Energetica viene stimato in euro 165,00= oltre [VA

128¥c671201 30609 94h4BaD52a23049

Risposta al nono punto del quesito
© Valutazione delia sola quota indivisa
D Valore diritti e fquota

Giudizio di comoda divisibilita- Considerata la consistenza deil'unitd immobiliare s ritiene che ia stessa
non risulti comodamente divisihile

Rilélpo'sta al decimo puﬁto del "quesita |

_ . Elenco Aflegati
Allegati
1. ALLO1_Awviso sopralluogo Impr.costr._Racc.1
2. ALL.02_Prova consegna Race. sopraliuogo Impr.costr.
Pag. 42
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ALL.03_Awvviso sopralluo-cc.l

ALL.04_Prova consegna Ra
ALL.O5_Awviso soprailuog
ALL.O6_Prova consegna Racc. sopralluog
ALL.O7_Avviso sopralluogo creditore P
ALL.08_Visura e PLN_Fg.58_Map.515#
ALL.OBA_Visura_Estratto_fog.38 mapp.1688
ALL.08B_Visura_Estratto_Fog.38_mapp.1697
ALL.OBC_Visura_Estratto_fog.69_mapp.162-163 etc
ALL.09_Visura_estratto_fog.38_mapp.32
ALL.10_Visura e PLN_Fg.38 ma p.436_D8§
ALL.1CA Visura e PLN_Fg.39_map.543_sub.5_C
ALL.11 Jsp. ipotecaria IMP. COS. REST 27.03.17
ALL12_Isp. ipotecr] 27.03.17
ALL.13_Isp. ipotecri r'27.03.17
ALL.14_CDU_AODQ.REGISTRO UFFICIALE.2017.0017043
ALL15 Patent
ALL.16_Estratto visura CCIAA_03.05.17
ALL.17_Contratte di comodato

ALL.18 DELEGA

ALL.19_Verbale sopralluogo Via Nazioni Unite civ 50
ALL.19A FOTO

ALL.20_Verbale sopr. Via Canal di Valie e terreni
ALL.20A_FOTO Via Canal di Valle

ALL.20B_EOTO fog,38 mapp 1638
ALL.Zl_Verbai&og. 38_map.32

ALL.21A_FOTO
ALLQZ_VerbaIe—
ALL.22A_FOTO_garage
ALL.23_Verbalell
ALL.23A_FOTC_capannone
ALL.24_Cert. Stato civ_Estratto mat
ALL.25_Cert. Stato civ_Estratto matr_{
ALL.26_DIA con Efab.grafico_Via Delle Nazioni Unite
ALL.27_AGIBILITA' Via Delle Nazioni Unite

ALL.28_DIA Via Canal di Valle

ALL.29_C.E. sanatoria garage Via Tiglio

ALL.30_P.C. e Inizio lavori capannone

ALL.31 Valori OMI_Localitd Bacucco

ALL.32_Valori OMI_Via Tiglio_cat.C6

ALL.33_Valori OMI_Via P E, Venturini_cat.D8

ALL.34_Valori OM!_Via Canal di Valle
ALL.35_Tabella_Aree_Edifica bili_2008_e_2003_del 03-03-09
ALL.36_D.G._122-2013 Valoti medi IMU
ALL37_D.G._127-2014 Valoti medi MU
ALL.38_D.G._209-2015_Valoti medi IMU

ALL.39_Valori Agricol medi_OMI_VE_2014

8.04.17
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Rapparto di stima Esecuzione Immakbiliare - n. 580 / 2015

Risposta all'undicesimo punto del quesito
Specificare se 'immobile & soggetto ad IVA o ad Impasta di Registro

Regime fiscale della vendita: Cessioni con Iva su opzione. Trattasi di cessione di fabbricati strumentali ul-
timati da oltre 5 anni dall'ultimazione dell’intervento {Agibilita 01/12/2007) effettuata dall'impresa che lo
ha costruite, in questo caso I'imponibile & esente iva, salvo opzione espressa per I'imponibilitd che
dev’essere accertata (ex articolo 10 comma 1, n. &-ter, del DPR n. 633/72).

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

Lotto 001 - particella 518, sub. 16_uso residenziale

Diritto reale stagito e - corpo ResinenziALE: 1/1 I EENGGRGNEY - - -
Quota proprieta proprieta

[dentificativo catastale Corpo RESIDENZIALE:

{dentificato al catasto Fabhbricati

" Proprieta per 1/1, foglio 58, particella 518, subalterno 16, scheda catastale -

VEQD97207 del 14/06/2010, indirizzo VIA Delle Nazioni Unite, piano T,
comune CHIOGGIA, categoria A/3, classe 4, consistenza 2 vani, superficie 52
md, rendita 3 154,94

Valore Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si
trova: 71.654,72€
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - A. 580 f 2015

Lotto: 002 - particella 518, sub. 20_uso residenziale

Risposta al primo punto del quesito
Completezza defla documentazione e verifica della continuita delle trascrizioni dei titoli di acquisto nel ventennio
anteriore al pignoramento

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

Risposta al secondo punto del quesito
Generalita degli esecutat, codici fiscali, stato civile e regime patrimaniale

Esecutato/i:

Esecutato/i:

Esecutato/i:

Boscarato Luciano Codice fiscald

Risposta al terzo punto del quesito
individuazione del beni pignorati e generalita di eventuali comproprietari

3.1DESCRIZIONE SOMMARIA:

Il beni gui esaminati si trovano in zona periferica, ossia localita denominata “Isola Bacucco o
Verde” che dista circa 5,9 Km dal centro dj Chioggia di cui essa fa parte. La localita & delimitata
dalle foci del Brenta e dellAdige, separate da pochi chilometri, e da un ca-nale chiamato "Busiola"
che mette in comunicazione i due fiumj. Scarsamente abitata (i primi insediamenti di cui rimane
traccia, i tipici "casoni", risalgono alla seconda meta dell'Ottocenta), I'isola ers prevalentemente
deputata alle coltivazioni di ortaggi e alia caccia da parte degli abitanti di Sottomarina, Sempre a
partire dagli anni sessanta la parte dell'isola prospiciente la spiaggia si & orientata al turismo, con
la progressiva costruzione di strutture alberghiere, campeggi e stabilimenti balneari. Molto
rilevante per l'economia locale & I3 presenza di attivita ricettive di livello nazionale come il
campeggio Isamar e I'esclusivo stabilimento balneare Sabbia e Sale feeling beach. Il resto dellisola
viene tuttora destinato alla coltivazione. Sono presenti diversi sentieri naturalistici che
attraversano l'isola. i servizio del trasporto urbano & garantito dalfACTV, | beni in perizia, ricadono
in zona che l'osservatorio del Mercato Immobiliare dellAgenzia delle Entrate {OM1} colloca in
Fascia: Periferica/iISOLA VERDE O BACUCCO, Codice di zona D2, Microzona catastale 2, Tipologia
prevalente: Abitazioni di tipo economice con destinazioni residenziali. Dal punto di vista del

mercato immobiliare, i beni oggetto di stima, sonc ubicati in una zona prettamente abitata nel
periodo estivo.
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Rapporto di stima Esecuzione Immokiliare - n. 580 f 2015

Caratteristiche zona: periferica normale

Area urbanistica: residenziale a traffico locale con parcheggi sufficienti.

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

Caratteristiche zone limitrofe: residenziali

Importanti centri limitrofi: Venezia, Jesplo,

Attrazioni paesaggistiche: Delta Adige e Brenta, Laguna Veneta, Mare Adriatico.

Attrazioni storiche: Chioggia, Venezia, Isole della Laguna.

Principali collegamenti pubblici: /

Identificativo corpo: RESIDENZIALE.

Abitazione di tipo economico [A3] sito in frazione: isola Bacucco o Verde, Via Delle
Nazioni Unfte n.126 {ex 50/A)

Quota e tipologia del diritto

iena proprieta

Eventuali comproprietari;
Nessuno

Note: Proprieta per 1/1

Identificato al catasto Fabbricati :

Intestazio roprieta per 1/1, foglio 58, particella 518,
subalterno 20, scheda catastale VEO190555 del 25/10/2006, indirizzo VIA Delle Nazioni Unite,
piane T-1-2, comune CHIOGGIA, categoria A/3, classe 4, consistenza 2 vani, superficie 53 mqy,
rendita € 154,94

Ulteriori informazioni: La superficie catastale totale escluse aree scoperte : 48 mq

Confini: Il bene confina a ; ovest : sub. 19 hord : sub. 21 est ; sub. 22 sud: scoperto

Note: Nella vendita dovra essere compresa la proporzionale comproprieta di tutte le parti
comuni ai sensi dell'art.1117 c.c. con la precisazione: - che lo scoperto comune identificate col
foglio 58 mappale 518 sub 1 Via delle Nazioni Unite n.126 {ex 50/A} PT, & bene comune non
censibile a tutti i subalterni del m,. n.518; - che la corsia di manovra comune identificata col
foglic 58 mappale 518 sub 3 Via delle Nazioni Unite n.126 {ex 50/A) BS. & bene comune non
censibile al subalterni 24, 25, 26, 27, 31, 32, 33, 34, 35, 36 e 37; - che il pianercticlo comune
identificato col foglic 58 mappale 518 sub 4 Via deile Nazioni Unite n.126 {ex 50/A} PT. 1 & bene
comune non censibile ai subalterni 19 e 20; - che il pianerottolo comune identificato col foglio
58 mappale 518 sub 5 Via delle Nazioni Unite n.126 (ex 50/A) PT 1 é bene comune nen
censibile ai subalterni 21, 22 e 23; - che la corsia di manovra comune identificata col foglio 58
mappale 518 sub 38 Via delle Nazioni Unite n.126 (ex 50/A} PT. & bene comune non censibile ai
subalterni 13, 14, 15, 39 ¢ 40.

Per quanto sopra si dichiara ia conformita catastale
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 580 {2015

Risposta al quarto punto del guesito
Regolarity urbanistica

4.1  PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: del 16/03/1967 prot. n. 11631
Tipo pratica: Licenza Edilizia
Oggetto: nuova costruzione

Numero pratica; de! 2005 prot, n. 1380
Intestazion

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)
Oggetto: Ristrutturazione edi

Numero pratica: 01/12/2005 prot. n. 76671

Tipo pratica: Denuncia lnizio AttivitA (Testo unico)
Per lavori: opere interne e forometriche
Oggetto: variante

4.1.1 Conformita edilizia:

Abitazione di tipo economico [A3]
Nessuna,

Per quanto sopra si dichiara la conformita edilizia

4.1.2 Conformita urbanistica:

Abitazione di tipo economico [A3]

Strumento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale |

| In forza della delibera: Delibera di GRV n.2149 de| 14/07/2009,
‘ pubblicato nel B.U.R. n.63 dei 04/08/09

‘ Zona omogenea: Bl-Insediamenti esistenti da completare

|
|
|

Norme tecniche di attuazione:

Lo

|I_
Strumento urbanistico Adottato: ‘ Piano regolatore generale
_
Pag. 47
Ver 2.2.1

Edicom Finamce srl

=23
=
F=]
&
bt
o
]
0
o
o
o
=
L
-
&=
33
[E3
ie]
=]
z
W
o
N
el
3
I~
a
o
—
i
a
k]
&
]
<
o
g
=
=
a
w
&)
L
o
=T
m
=
o
=L
o]
]
=)
n
@0
o
=
il
=t
=
&
L]
=
=
o
=
-l
=)
=

o

E
i




Rapparto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 580 / 2015

In forza della delibera; Delibera di C.C. n.65 del 27.07.2001

Zona omogenea: B2 - “Sottozone residenziali di completamento
“{art.42 delle NTA }

Elementi urbanistici che Jimitano la NO
commerciabilita?

Nella vendita dovranno essere previste Si
pattuizioni particolari?

Se si, quali? - servitu costituita con atto a rogito Notaio
Sambo di Chioggia del 16 dicembre 1694 Rep.
n. 10086, registrato a Chioggia in data 19
dicembre 1964 al n.652 Vol.98/1 e trascritto a
Chioggia in data 7 gennaio 1965 ai numeri
48/41; - vincolo ai sensi dell'art.6 delle NT.A.
def P.R.G. vigente a favore del Comune di
Chioggia, per ampliare e ristrutturare
I'immobile di cui al Fg.58 map.n.518, di cui
all'atto in data 10 febbraio 2005 Rep. n.40603
Notaio Gava di Chioggia, ivi registrato il 28
febbraio 2005 al n.197 Serie 2 e trascritto a
Chioggia il 10 marzo 2005 ai numeri 1396/823.

Residua potenzialiti edificatoria: NO
Altro: L'indice di edificazione & di 0,4 mq di s.n.p. al
mg.

Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT: NO

Note sulla conformita:

Nessuna.

Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica

- Descrizione: Abitazione di tipo economico [A3] di cui al punto RESID_ENZ-_IALF

Trattasi di appartamento al p. terra, primo e sottotetto con esposizione sud, accessibile da ingresso
indipendente a cielo libero attraverso poggiolo ad uso esclusivo. (| tutto appartenente al fabbricato a
destinazione residenziale denominato Condominio “Residence Le Dune”, ubicato in localita Isola Bacucco
0 Verde, Via Delle Nazioni Unite al civico 126 {ex 50/A},
Lunita abitativa di tipologia monolocale si sviluppa su due piani, primo avente altezza interna di circa ml
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Rapporta di stima Esecuzione Immabiliare - n, 580 / 2015

2,70, e sottotetto avente altezza interna media di circa ml 1,55, collegati internamente da scala
autoportante in corrispondenza della quale & stato ricavato un sottoscaia delimitato da parete in
cartongesso. Detta unita & composta da un unico locale con funzioni di open space: soggiorno, angolo
cottura, camera; oltre a n.t bagno con doccia e al locale  soffitta con  terrazza.
Per la distribuzione dei vani, vedasi la planimetria catastale che corrisponde allo stato dei juoghi.
L'unita abitativa sopra descritta risulta avere una superficie utile calpestabile di circa mqg. 38.80
comprensiva di soffitta di mq.9,57, escluso il poggiolo di circa mg.8,11 e [a terrazza di circa mq. 5,20.
H tutto per una superficie commerciale, o convenzionale, che dovra poi essere inserita nefle formule
utilizzate nei paragrafi che seguono al fine della determinazione del valore di mercato, di mq. 48,27, perle
cui modalita di caleolo si rinvia al punto "Informazioni relative al calcolo della consistenza".

1. Quota e tipologia del diritto
i/1d - Piena proprieta
Cod. Fiscale: 03128700279

Eventuali comproprietari:
Nessuno

Superficie complessiva di circa mq 48,27

£' posto al piano: Terra, 1-2

L'edificio e stato costruito nel: 1967-03-16

L'edificio & stato ristrutturato nel 2005-12-01

ha un'altezza utile interna di circa m. 2,70

Lintero fabbricato & composto dan. 4 piani complessivi di cui fuoriterra n. 3 e di cui interrati n. 1

Stato di manutenzione generale: buono

Condizioni generali dell'immobile: Stato di manutenzione generale: buono

L'unita immobiliare presenta a piano primo pavimentazione e rivestimenti, ove presenti, in ceramica, le
pareti e i soffitti intonacati e tinteggiati al civile in buono stato di conservazione.

H piano sottotetto (soffitta) presenta pavimentazione in parguet, pareti intonacate e tinteggiate, soffitto
costituito dall'intradosso della copertura in fegno.

[ due piani sono callegati internamente con scala autoportante in legno dotata di ringhiera in ferro
verniciato a polveri,

Poggiolo e terrazza sono pavimentati con gres porcellanato.

Infissi interni realizzati in legno cosi come gliinfissi esterni, che sono costituiti da serramenti con avvolgihil
in PVC e finestre a doppia anta con vetrocamera, porta di ingresso non blindata ma dotata di ulteriore
infisso esterna in metallo verniciato, il tutto in buona stato di conservazione.

Esternamente I'unita immobiliare presenta prospetti intonacati e tinteggiati al civile in buono stato di
conservazione.

L'unita & dotata dell’ impianto elettrico e idrico-sanitario.

Alimentazione cucing e impianto di riscaldamento a gas metano mediante caldaia di tipo murale ubicata
esternamente in nicchie ricavate nei muri d'ambito, i locali sono riscaldati attraverso radiatori in alluminio.
Impianto di aria condizionata.

Tutti i succitati impianti tecnologici nell’unity si presentano in buone condizioni generali.

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
La superficie convenzionale delle unita immahiliari, che dovra poi essere inserita nelle formule utilizzate
nei paragrafi che seguong af fine della determinazione del valore di mercato, ¢ data dalla somma:
a} Deila superficie dei vani principali e dei vani accessori a servizio diretto di quelli principali quali bagni,
ripostigli, ingressi, corridoi e simili;
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 580 F 2015

b) Della superficie dei vani accessori a servizio indiretto dei vani principali, quali soffitte, cantine e simili,
computata nella misura:

- del 50 per cento, qualora comunicanti con i vani di cui al punto a;
- del 25 per cento qualora non comunicanti.

e} Della superficie dei balconi, terrazze e simili, di pertinenza esclusiva nella singola unita immohiliare,
computata nella misura;

- del 30 per cento, fino a metri quadrati 25, e del 10 per cento per la quota eccedente, qualora
dette pertinenze siano comunicanti con | vani di cui dicui al punto a;

- del 15 per cento, fino @ metri quadrati 25, e del 5 per cento per la guota eccedente, qualora non
cemunicanti,

d) Della superficie dellarea scoperta ¢ a questa assimilabile, che costituisce pertinenza esciusiva della
singola unita immobiliare, computata nella misura del 10 per cento, fino alla superficie definita al'a
lettera a, e del 2 per cento per superfici eccedent] detto limite;

e} Della superficie def box auto {non collegato ai vani principali}, 50 per cento della superficie.

Si precisa che;

* perleletterea,b, ¢, d, si & fatto riferimento D.P.R. 23 marzo 1998 n. 138;

Per la lettera e, si & fatto riferimento ai Criteri per il calcolo delta Superficie Commerciale di cui al

documento riepilogativo del sistema di calcolo della “superficie commerciale”, redatto seconde il Codice

delle Valutazioni Immobiliari {edito da Tecnobarsa ed Agenzia delle Entrate) in cui viene anche precisato
che: “Per il calcolo della superficie commerciale non potendo provvedere ad uno specifico rilievo, con
molta approssimazione e limitatamente alle abitazioni, si potranno quindi considerare le murature

(interne/esterne/comuni) uguali ad una maggiorazione della superficie utile netta pari al 10%.”,

§ Destinazione | Parametro Volume Superficie 1 Coeff ; Superficie |  Prezzo z
f l reale/potenziale | | equivalente | unitario i
S s S
RESIDENZIALE | sup lorda di 0 48,27 . LO00 | 4827 | €1.740,00 |
¥ H H H
j [ pavimento ! !
E i. ! ; -5
|
1 48,27 § 48,27 i
! s | i
E 'E i ?
Criteri estimativi OMI {Osservatorio del Mercato Immobiliare)
Destinazione d usc: Residenziale
Sottocategoria: Unitd immobiliare parte di un Edificio
Valori relativi alla Agenzia del territorio
Periodo: 2-2016
Zona: CHIOGGIA
Tipo di destinazione: Residenziale
Tipologia: Abitazioni di tipo economico
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Rapparto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 580 / 2015
Superficie di riferimento: Lorda
State conservativa: Ottimo

Valore di mercata min (€/mg): 1500

Valore di mercato max (€/mq}: 2100

Risposta al quinto punto del quesito
State di possesso e atto di grovenienza

Titolare/Proprietario: JACULANO AURELIO proprietario/i ante ventennio al 19/03/2000 . In forza di
atto di assegnazione.

Tito[are/Proprietari-m proprietaria per fa guota di 3/—

comproprietaria per la quota di 1/4 daj 15/03/2000 al 20/01/2005 . In forza di denuncia di successione _
- Nota di trascrizione dell'accettazione tacita o espressa dell'eredita risultante dai registri immobiliari:
sl

Tito!are/Proprietari‘-/Ol/ZOOS ad oggi (attuale/i
proprietario/i} . In forza di atto di compravendita - a ragito di NOTAIO GAVA MARCD, in data
20/01/2005, ainn, 40462/6333; registrato a CHIQGGIA, in data 31/01/2005, ai nn. 225; trascritto a
CHIOGGIA, in data 02/02/2005, ai nn. 651/362.

Identificativo corpo: RESIDENZIALE

Abitazione ditipo economico [A3] sito in Chioggia {Venezia), Via Delle Nazioni Unite n.126 {ex 50/4)
Libero

Note: Dal puntao di vista del mercato immobiliare, i beni oggetto di stima, sono ubicati in una zona
prettamente abitata nel periodo estivo e vengono locate con contratto di locazione con finality turistica’
prettamente nel periodo estjvo. :

Risposta al sesto punto del guesito
Vincoli ed oneri giuridici gravanti sul hene

6.1  Vincoli ed oneri giuridici:
6.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:

_bicnoramento a favore di Banca Adria Credito cooperativo del delta contr_

P Derivante da: ATTO
ESECUTIVO CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI iscritto/trascritto a
VENEZIA in data 28/12/2015 ai nn. 6064/4218;

€.1.2 Convenzioni matrimoniaii e provv. d'assegnazione casa coniugale:
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Rapparto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 580 /2015

Nessuna.

6.1.3 Atti di asservimento urbanistico:
Nessuna,

6.1.4 Altre limitazioni d'uso-

Nessuna,

6.2 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell’acquirente:
6.2.1 Iscrizioni:

Nessuna.

6.2.2 Pignoramenti:
Messuna.

6.2.3 Altre trgscrizioni:
Nessuna.

6.2.4 Altre limitazioni d'uso:

Nessuna.

6.3  Misure Penali

Nessuna.

Risposta al punto settimo de! quesito
Importo annuo delie spese fisse di gestione e manutenzione ~spese straordinarie gia deliberate ma non ancora
scadute - spese condominiali seadute non pagate negli ultimi due anni anteriori alia data deilz perizia - eventuali
cause in corso

Spese di gestione condominiale:

Spese ordinarie annue dj gestione dell'immobile: Nessuna

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: Per guanto a conoscenza non
risultano presenti spese condominiali insolute in quanto il bene oggetto di stima non risulta costituito
in condominio.

Millesimi di proprieta; /

Accessibilitd dell'immobile ai seggetti diversamente ahili: NO

Note accessibitita deli'immobile diversamente abili: NO - L'unita ubticata al piano primo & accessibile
dal cortile da rampa scale priva di servosacala.

Particolari vincoli e/o dotarioni condeminiali: /
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Rapporto di stima Esecuzione Imrnabiliare - n, 580 /2015

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: /
Avvertenze ulteriori: /

Risposta all'ottavo punto del quesito
Valutazione complessiva dei beni, indicando i criterf di stima utilizzat

8.1.1Criterio di stima:
Si osserva come la formulazione di yn giudizio di stima richieda, preliminarmente, Iindividuazione

del tipo di valore da stimare e in seguito, 'a sceita e I'elaborazione de) procedimento per giungere
alla determinazione di tale valore.

Accertare il valore del bene equivale a stabilire il valore venale del bene in perizia, cioe lentit

corrispondente in moneta del valore che avrebbe detto immobile se immesso in coemmercio, in un

regime di ordinarietd, prescindendo da valori anomali indotti da fenomeni speculativi che

comunque possono essere presenti in una libera trattazione di mercato. Il criterio di stima, o

aspetto economico del hene di cui sono stata incaricata di trovare il pill probabile valore si

identifica, quindi, nell'individuare il corrispondente valore venale,

In estimo, sostanzialmente, si adottano i seguenti procedimenti di stima:

3. Stimasintetica o comparativa.

4, Stima analitica,

La prima, si esegue comparando il bene da valutare con altri similari, ubicati nella zona, dei quali

siano a conoscenza i prezzi di vendita attuali 0 recerti.

La seconda, si esegue per capitalizzazione dei redditi netti ritraibili e s/ svolge in tre fasi successive-

d) Calcolo del beneficio fondiaria netto, soggetto a capitalizzazione:

e} Determinazione del saggio di capitalizzazione;

f]  Eventuali aggiunte e detrazioni al valore capitale, per tenere conto di altre possibili,
transitorie, attivita o passivita.

Vapplicazione del secondo metodo presuppone una razionale rispondenza tra redditi e valori

capitali, nonché un‘abbondante conoscenza dei redditi dei quali & necessario giudicarne Ia

congruita, ordinarietd e continuita nel tempo che seguird ma, poiché non sussistono nella

fattispecie tali condizioni, questoc metodo non sara applicato in questa relazione estimativa.

La presente stima sar3, pertanto, eseguita con il metodo cosiddetto com parativo che consiste nello
stabilire una relazione analogica tra i valori, le caratteristiche dei beni noti e gli immaobili in oggetto
estendendo il campo di azione a porzioni continue di territorio che riflettona un comparto del
mercato immobiliare net quale si registra uniformita di apprezzamento per condizioni economiche
e socio-ambientaii.

Procedo con l'applicazione del metodo comparative, che la moderna dottrina ammette nel Bil
assoluto rigore, che consiste in tre fasi distinte:

4) Ricercare il maggior numero possibile di beni analoghi a quelio oggetto di stima per cui sia
possibile avere un prezzo certo:

5) Ordinamento dei valori numerici raccolti collegandoii al bene analogo corrispondente;

6} Scelta di beni analoghi aventi maggior numero di caratteristiche simili al bene oggetto di
stima, assumendo il prezzo associato a tale bene come il valore oggetto di stima.

Si ricorda infine, che sulla determinazione del valore venale di un immobile concorreno, in

maniera positiva e negativa, alcune caratteristiche economiche che possono essere riunite in due

gruppi: intrinseche ed estrinseche. A tal SCOp0 sono state valutate le seguenti caratteristiche della

zona e quelle degli appartamenti interessati:

C. Caratteristiche estrinseche: mercato di compravendita della Zona, caratteristiche del
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 580 / 2015

comprensorio {urbanistiche, edilizie ed economico-sociall}, caratteristiche ubicazionali e
servizi esterni.

D. Caratteristiche intrinseche: orientamento, configurazione piano-altimetrico e geologia del
terreno, destinazione urbanistica, consistenza complessiva, salubrits del luogo.
Tenendo conto dei suddetti elementi, si dovranno operare quelle aggiunte o detrazioni che

differenziano I'immobile da valutare rispetto a quelli che sono stati assunti per comparazicne,
dei guali sono stati rilevati | prezzi noti, certi e recenti.

i procedimento adottato & quindi il procedimento sintetico in base ai parametri tecnici comuni di
riferimento cioé l'unita di superficie commerciale ovvero il metro quadrato di superficie lordo,
assumendo il corrispondente prezzo unitario medio di mercato cotrente nella zona dell'immcehile
da stimare. Si adotta tale criterio e non anche quello analitico in base ai parametri econemici,
perché la rendita dichiarata catastalmente nen corrispende alla reaita dej fatti,

Si & ritenuto di far riferimento anche ai valori contenuti nella banca dati delle quotazioni
fmmobifiari dell'Osservatorio del mercato immobiliare deilAgenzia delle Entrate, ovvero "Agenzia
Entrate - OMI" con riferimento all'ultimo semestre pubbiicato: Anno 2016 - 2° semestre.
“Tali valori, perd come precisato dallo stesso Ufficlo:

* Non possono intendersi sastitutivi della "stima", ma soltanto di ausilio alla stessa,

"  Sono riferiti all'ordinarieta degli immobili ed, in particalare, allo stato conservativo prevalente
nella zona omogenea.

L'utilizze delle quotazioni OMI nell'ambito del processo estimale non pud che condurre ad
indicazioni di valori di larga massima. Pertanto la stima effettuata da un tecnico professionista
rappresenta l'unico elaborato in grado di rappresentare e descrivere in maniera esaustiva e con
piena efficacia I'immobile e di motivare il valore da attribuire al bene medesimo”.

Come gia precisato nel corso della presente perizia si assume come valore di riferimento il valore
medic tra Valore OMI min e Valore OMI max espressi In €/mq rinvenibili nella banca dati
dell'Osservatorio del Mercata con riferimente alla provincia, al comune e alla zona omogenea OMI
in cui si colloca I'immobile considerato, per la destinazione residenziale e la tipologia di
riferimento quella delle abitazioni civili riferito al 2° semestre 2016 (cfr. all. 31), ossia:

" Valore di Mercato €/mq Min 1500
* Valore di Mercato €/mq Max 2100

Di seguito, al fine di determinare il valore normale dei beni in perizia relativamente alle unit
fmmobiliari, i valori OMI vengono corretti, e non modificati, con un coefficiente globale in grado di
rappresentare le particolari caratteristiche estrinseche ed intrinseche del bene oggetto di
valutazione rilevati in periza, rispetto alle caratteristiche ordinarie degli alloggi oggetto di
rilevazione da parte deil’Agenzia del Territorio. Nello specifico, vengono utilizzati dei coefficienti di
merito relativi alte caratteristiche che influenzano il valore dell'immobile da valutare secondo le
"Disposizioni in materia di individuazione dei criteri utili per la determinazione del valore normale
dei fabbricati, di cui allart.1, comma 307, della L.296/2006 - Pravvedimento dell’Agenzia delie
Entrate del 27/07/2007".

{l valore normale dell'immobile verra cosi determinato dal prodotto fra la superficie espressa in
metri quadri, calcolata ai sensi dell'allegato C al D.P.R. n.138/98, ed il valore unitaric determinato
sulla base delle quotazioni immobiliari dellOMI e dei coefficienti di merito relativi alle
caratteristiche dell'immobile. | coefficienti di merito relativi alle caratteristiche dellimmobife
attengono in particolare al taglio, al fivello del piano e alla categoria catastale, secondo le modalita
indicate nell’allegato A di detto provvedimento.

" Determinazione del valore normale dei beni in perizia.
Pag. 54

WVer3.2:
Edicomn Finance srl

&
-
i
g
[l
o>
=

€
o
=
=
&
=

3
L=l
Pl
[
&
-
.
L=}
=
—
0
o
E=
=z

[
wl
=
=L
O
a
=
<
L
s}
o
L
o
s
sl
>
=
=

o
)

o
&
o
iy

£
w
s
=
o
7]
=
<
Cy
<

a
[a)
2

i

E
A
w




Rapporto di stima Esecuzione Immoaobiliare - n. 580 /2015

I valore normale degli immobili residenziall & dato dal prodotto tra il valore normale unitario e [g
superficie espressa in metri quadrati {superficie calcolata come illustrato in epigrafe).

Valore normale = Valore normale unitario x superficie (mg)

In cui il valore normale unitario degli immobili residenziali di cui al punto 1.2 del citato
provvedimento & determinato dallapplicazione della seguente formula:

Valore normale unitario = Val OMly + (Val OMiyay - Val OMIup) x K

dove;

Val OMiywe Val OM! max © indicano rispettivamente i valori minimi € massimi espressi in €/mg
rinvenibili nella banca dati dell'Osservatorio del Mercato Immobhilia-
re con riferimento alla provincia, al comurie e alla zona omogenea
OMi in cui si colloca I'immobile considerato ovverg, in mancanza, a
quella limitrofa o analoga censita, e con riguardo al periodo dj rife-
rimento dell'atto di compravendita.

K : rappresenta la media ponderata di due coefficienti, K. (taglio superficie) e K, (livelio di piana),
ed ¢ calcolato sulla base della seguente formula;

K=(K;+ 3xK)/ 4

Dove:
K1 {Taglio superficie) | fino a 45 my L& paria 1 |
- oitre 45 mgq fino a 70 mq éparia 0,8 o
oltre 70 mq fino a 120 mq &paria 0,5 |
oltre 120 mq fino a 150 mq | & paria 0,3 _'
| oltre 150 mq [ éparia 0 j
k2 {Livelio di piano) piano seminterrato | & paria 0 1
piano terreno éparia 0,2 g
R R N . o
pianoc primo e paria 0,4 ) 5
piano intermedio éparia 0,5 1 z
piano ultimo éparia 0,8 i Z
P Paino attico eparia 1 ! %—
" Determinazione coefficiente correttivo globale dell’Unita abitativa g
g
i .y ! ] S
| Unita | K1 | K2 | ¥
| Complessiva 1 | 0,2 J E
&
o
K={1+ 3x0,2)}/4=040 5
o
Valore normale unitario = 1500 + {2100- 1500} x 0,400 = 1740,00 €/mq z
5
2
8.2.2Fonti di informazione: <
5
[y
<
- Catosto di VENEZIA; 8
2
- Conservatoria dei Registri Immobiliari di VENEZIA; &
ui
- Uffici del registro di VENEZIA; =
5
- Ufficio tecnico di CHIOGGIA; =
5
Pag. 55 <
Ver3.2.1 8
Edizem Finznce srl g
£
£




Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 580 / 2015

- Agenzie immobiliari e/0 osservatari del mercato immobiliare:

C. Indagini dirette: sono state svolte esaminando i siti immobiliari pid noti e considerati di
riferimento  quale: immobiliare.it, casa.it, casavengzia.it, trovacasa.net e il
borsineimmeohilfare. it

D. Indagini indirette: sono individuate su gualificate pubblicazioni nel settore immobiliare
quale 'Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI)

Parametri medi di zona per destinazione principale {€./mq.}:

C. Attraverso le indagini dirette per vendite di unita residenziali analoghe a quelle in perizia,
vengono attribuiti i seguenti valori unitari: Abitazioni abitabili — normale stato di
conservazione Euro/mq (1690-2170)

D. Attraverso le indagini indirette nella zona OM! in cut ricade il bene in perizia,
Periferica/ISOLA VERDE O BACUCCO, Codice zona: D2, a immobili in ottimo stats di
conservazione, ovverc di commerciabilitd, sono attribuiti j seguenti valori unitari;
Abitazioni di tipo economico in ottimo stato di conservazione Euro/mq (1500 - 2100).

Il prezzo medio di mercato, sia che si tratti di indagine diretta o indiretta, viene espresso in
Euro/mq riferito alla superficie Lorda {L}.

In conclusione, dalle suddette indagini & emerso che per beni con analoghe caratteristiche la
discordanza che & tra i valori accertati nel corso delle indagini dirette da quelle indirette &
contenuta ed & giustificata dal fatto che esiste comungue un prezzo di mercato, specialmente
per e unita le cuf caratteristiche intrinseche ed estrinseche si prestano a essere oggetto di
compravendita e quindi soggette a contrattazione. Con lesperienza abbiama inoltre appurato
che, proprio in virtu della contrattazione, il prezzo ricavabile dalle indagini dirette si assesta in
sede di sottoscrizione del contratto di compravendita a valori piu bassi rispetto a quello di
partenza.

Come gia precisato, si assume come valore di riferimento il valore medio tra Valore OMI min
(€/mq 1500} e Valore OMI max {€/mq 2100) espressi in €/mq rinvenibili nella banca dati
dell’Osservatorio del Mercato con riferimente alla provincia (cfr. allegato 31), al comune e alla
Zona omoegenea OM| in cut si colloca Fimmobile considerato, per la destinazione residenziale e
la tipologia di riferimento quella delle abitazioni civili riferito al 2° semestre 2016.

Alla luce di quanto fin qui esposto e in considerazione delle generali condizioni
defl'immobile, lo scrivente CTU stabilisce quale valore unitario attuale & di 1740,00 €/mq.

8.3.3Valutazicne corpi:

RESIDENZIALE. Abitazione di tipo economico [A3]
Stima sintetica comparativa parametrica {semplificata)

Destinazione Superficie Valore Unitario Valore Complessivo
Equivalente '
RESIDENZIALE 48,27 £1.740,00 € 83.989,80
Stima sintetica comparativa parametrica del COrpo £ 83.989,80
Valore corpo £ 83.98%,80
Valore accessori €0,00
Valore complessivo intero £83.989,80
Valore complessivo diritto e guota € 83.989,80
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Rapporta di stima Esecuzione Immabiliare - n. 580 {2015

Riepiloga: .
! iD | immobite ‘ Superficie Lorda | Valore intero medio | Valore diritto e |
| T ponderate quota__
.%R_Esz'D_Ei\{zﬁLE_!_ Abitazione di | 48071 € 83.989,80 € 83.989,80 |

. tipo :’ ‘ _'
! | economico ‘ l

IS . I R I

8.4.4Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del vafore del 15%, dovuta £ 12.598,47
all'immediatezza della vendita giudiziaria e per
assenza di garanzia per vizi come da disp. de!
G.E.
Spese tecniche di regolarizzazione Urbanistica £0,00
e/o catastale:
Giudizio di comoda divisibilita: Considerata la
consistenza deli'unita immabiliare si ritiene che
la stessa non risulti comodamente divisibile
Costi di cancellazione oneri e formalita:

RESIDENZIALE
@ologia _ i Costo |
i' Trascrizione pregivdizievole - Pignaramenta | £262,00 ;

I
_ |

Totale costi di cancellazione: € 262,00

8.5.5Prezzo base d'asta del lotto:

Valore immohile al netto delle decurtazioni nello £71.129,33
stato di fatto in cui si trova:

8bis Classamento energetico dell'immobile:

Identificativo corpo: RESIDENZIALE

Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

indice di prestazione energetica: /

Note Indice di prestazione energetica: I costo applicabile per |a redazione dell’ Attestato
Prestazione Energetica viene stimato in eure 165,00= oltre |VA

Risposta al nono punto de! quesito
Vaiutazione defla sola quota indivisa

D Valore diritti e guota

Emeasso Da: ARUBAPEC 5.P.A. NG CA 3 Seriait; 12870671261 3b0e94batol62a2ah 4y

Giudizio di comoda divisibilita: Considerata ia consistenza deli'unita imrobiliare si ritiene che la stessa
non risulti comodamente divisibile
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Rapporto di stima Esecuzione Immabiliare - n. 580 /2015

Risposta al decimo punto del quesito
o Elenco Ailegati
Allegati

1. ALL.01_Avviso sopraliuogo impr.costr,_Racc,1

2. ALL.02_Prova consegna Ra alluogo Impr.costr,

3. ALL.O3_Awviso soprallu“acc.l

4, ALL.04_Prova consegna Race, sopralluo

5. ALL.O5_Awviso soprallug

6. ALL.O6_Prova consegna Racc. sopralluog

7. ALL.07_Awviso soprallucgo creditore_PEC_avv.PORTESAN
8. ALL.OB_Visura e PLN_Fg.58_Map.518_IMPR.COS.

g, ALL.OSAhVisura_Estratto__fog.SS_ma pp.1688

10.
11. ALL.OSCWVJSura_Estratto_fog.GQ_ma pp.162-
12. ALL.OS_Visura_estratto_fog.38_ma pp.
13. ALL.10 Visurae PLN_Fg.38 map.436 D8
14, ALL.10A_Visurae PLN_Fg.39_map.543_sub.5 C
15, ALL11 Jsp. ipotecaria IMP. COS. REST 27.03 17
16.  ALL12_sp. ipotecria .03.17
17. ALL.13 _Isp. ipotecri 7.03.17
18. ALL.14_CDU_AQQ.REGISTRO UF LE.2017.0017043
19. ALL.lS_Patentﬂ
20. ALL.16_FEstrattc visura CCIAA_03.05.17
21, ALL 17 _Contratto di comodato
22, ALL.18 DELEGA
23, ALL.19_Verbale sopralluogo Via Nazioni Unite civ.50
24, ALLISA_FOTO .
25, ALL.20_Verbale sopr. Via Canal di Valle e terreni 8
26.  ALL.20A_FOTO Via Canal di Valle g
27. ALL.20B_FOTO fo 1688 3
28.  ALL.21_Verba! _fog. 38_map.32 g
239. ALL21A_FOTO Z
30, ALL22_ Verbal P <= 3
31, ALL22A_FOTC garage §
32, ALL23_Verbale ' CAPANNONE g
33.  ALL23A_FOTO Capannone g
34.  ALL.24 Cert. Stato civ_Estratto matr 8.04.17 £
35.  ALL.25_Cert. Stato civ_Estratto matr $
36. ALL.26_DIA con Elab.grafico_Via Delle Nazioni Unite g
37. ALL.27_AGIBILITA' Via Delle Nazioni Unite g
38, ALL.28_DIA Via Canal di Valle :
38. ALL.29_C.E. sanatoria garage Via Tiglic 8
40. ALL.30_P.C. e inizio lavori capannone E
41. ALL.31_Valori OMI_Localita Bacucco é
42. ALL.32_Valori OMI_via Tiglio_cat.C6 <
43. ALL33 Valori OMI_Via P. E. Venturini_cat.D8 g
44.  ALL.34_Valori OMI_Via Canal di valle 2
45, ALL.35_Tabella_Aree_Edifica bili_2008_e_2003_del 03-03-09 :EEJ
416, ALL.36_D.G._122—2013_Valotf medi IMU =
47.  ALL37_D.G._127-2014_Valoti medi IMU =
5
Pag. 58 <
ver3.2.1 8
Edicorn Finance st .g.
E

J\k:'e



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 580 / 2015

48.  ALL38_D.G._209-2015_Valoti medi IMU
49.  ALL.39 Valori Agricoli medi_OM!_VE_2014

Risposta all'undicesimo punto del quesito
Specificare se 'fmmobile & soggetto ad IVA o ad Imposta di Registro

Regime fiscale delia vendita: Cessioni con Iva su opzione. Trattasi di cessione di fabbricati strumentali ul-
timati da oltre 5 anni dall'ultimazione dell’intervento {Agibilita 01/12/2007) effettuata dall'impresa che lo
ha costruito, in questo caso Iimponibile & esente lva, salve oprione espressa per Iimponibilitad che
dev’essere accertata {ex articolo 10 comma 1, n. 8-ter, del DPR n. 633/72).

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

Lotto 002 - particella 518, sub. 20_uso residenziale

Diritto reale stagito e * Corpo RESIDENZIALE: 1/1 _Piena
Guota proprieta proprieta

Identificativo catastale Corpo RESIDENZIALE:

Identificato_al catasto Fabbricati :
Proprieta per 1/1, foglio 58, particelia 518, subalterno 20, scheda catastale -
VEQ180555 def 25/10/2006, indirizzo VIA Delle Nazioni Unite, piano T-1-2,
comune CHIOGGIA, categoria A/3, classe 4, consistenza 2 vani, superficie 53 :
maq, rendita £ 154,94

Valore Valore immabile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si
trova: 71.129,33¢€
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 580 /2015
Lotto: 003 - particelia 518, sub. 21_uso residenziale
Risposta al primo punto del quesito

Completezza della documentazione e verifica della continuits delie trascrizioni dei titoli di acquisto nel ventennio.
anteriore al pignoramento

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

Risposta al secondo punto del quesito
Generalita degli esecutati, codig fiscali, stato civile e regime patrimoniafe

Esecutato/i:

Esecutato/i:

Esecutato/i:

Risposta al terzo punto del quesito
- Individuazione def beni pignorati e generalitd di eventualj comproprietari

3.1DESCRIZIONE SOMMARIA:

Il 'beni qui esaminati si trovano in zona periferica, ossia localita denominata “Isola Bacucco o
Verde” che dista circa 5,9 Km dal centro di Chioggia di cui essa fa parte. La localits & delimitata
dalle foci de! Brenta e dellAdige, separate da pochi chilemetri, e da un ca-nale chiamato "Busiola”
che mette in comunicazione i due fiumi. Scarsamente abitata (i primi insediamenti di cui rimane
traccia, i tipici "casoni”, risalgenc alla seconda meta dell'Cttocento), I'isola era prevalentemente
deputata alle coltivazioni di ortaggi e alla caccia da parte degli abitanti di Sottomarina. Sempre a
partire dagii anni sessanta (a parte deil'isola prospiciente la spiaggia si @ orientata al turismo, con
la progressiva costruzione di Strutture aiberghiere, campeggi e stabilimenti balneari, Molto
rilevante per I'economia focale & la presenza di attivitd ricettive di livello nazionale come il
tampeggio Isamar e l'esclusivo stabilimento balneare Sabbia e Sale feeling beach. Il resto dell'isola
viene tuttora destinato alla coltivazione. Sono presenti diversi sentier] naturalistici che
attraversano l'isola. li servizio del trasporto urbano & garantito dallACTV. [ beni in perizia, ricadono
in zona che |'osservatoric del Mercato Immobiliare dellAgenzia delle Entrate (OMI) colloca in
Fascia: Periferica/iISOLA VERDE Q BACUCCQ, Codice di zona 02, Microzona catastale 2, Tipoiogia
prevalente: Abitazioni di tipo economico con destinazioni residenziali. Dal punto di vista del

mercato immobiliare, i beni oggetto di stima, sono ubicati in una zona prettamente abitata nel
periodo estivo.
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n. 580 / 2015

Caratteristiche zona: periferica normale

Area urbanistica: residenziale a traffico Jocale con parcheggi sufficienti.

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

Caratteristiche zone limitrofe: residenziali

Importanti centri fimitrofi: Venezia, Jesolo.

Attrazioni paesaggistiche: Delta Adige e Brenta, Laguna Veneta, Mare Adriatico.

Attrazioni storiche: Chioggia, Venezia, Isole della Laguna.

Principali collegamenti pubbtici; /

tdentificativo corpo: RESIDENZIALE.

Abitazione di tipo economico [A3] sito in frazione: Isola Bacucco o Verde, Via Delie
Nazioni Unite n.126 (ex 50/A)

Quotaetj ja del diritto
1/1 o
Cod. Fis

Srl- Piena proprieta

Eventuali comproprietari:
Nessuno

Note: Proprieta per 1/1

Identificato al catasto Fabbricati :

Intestazio roprieta per 1/1, foglio 58, particella 518,
subaiterno 21, scheda catastale VEQ190555 del 25/10/2006, indirizza VIA Delle Nazioni Unite,
piano T-1-2, comune CHIOGGIA, categoria A/3, classe 4, consistenza 2 vani, superficie 50 mq,
rendita € 154,94

Ulteriori informazioni: La superficie catastale totale escluse aree scoperte : 48 mq

Confini; It bene confina a : ovest : sub. 19 nord * scoperto est : sub. 22 sud: sub 20

Note: Nela vendita dovry essere compresa la proporzionale comproprieta di tuite le parti
comuni ai sensi dell'art.1117 c.c. con |a precisazione: - che lo scoperto comune identificato col
foglio 58 mappale 518 sub 1 Via delle Nazioni Unite n.126 (ex 50/A) PT, & bene comune non
censibile a tutti i subalterni del m. n.518; - che la corsia di manovra comune identificata col
foglio 58 mappale 518 sub 3 Via delle Nazioni Unite n.126 (ex 50/A) P.S. & bene comune non
censibile ai subalterni 24, 25, 26, 27, 31, 32, 33, 34, 35, 36 37; - che il pianerottolo comune
identificato col foglio 58 mappale 518 sub 4 Via delle Nazioni Unite n.126 (ex 50/A} PT. 1 & bene
comune non censibile ai subalterni 19 e 20; - che il pianerottolo comune identificato col foglio
58 mappale 518 sub 5 Via delle Nazioni Unite n.126 (ex 50/A) PT. 1 é bene comune non
censibile ai subaiterni 21, 22 o 23; - che la corsia di manovra comune identificata col foglio 58
mappale 518 sub 38 Via delle Nazioni Unite n.126 (ex 50/A) PT. & bene comune non censibile ai
subalterni 13, 14, 15, 39 ¢ 40,

Per quanto sopra si dichiara la conformita Catastale
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 580 / 2015

Risposta al quarto punto del quesito
Regolarita urbanistica

4.1  PRATICHE EDILIZIE:
Numero pratica: del 16/03/1967 prot. n. 11631

Tipo pratica: Licenza Edilizia
Oggetto: nuova costruzione

Numero pratica: del 11/01/2005 prot. n. 1380

Tipo pratica: Denuncia inizio AttivitA {Testo unico)
Oggetto: Ristrutturazione edi

Numero pratica: 2005
Intestazion
Tipo pratica: Denuncia Inizio AttivitA {Testo unico)
Per lavori: opere interne e forometriche

Oggetto: variante

rot. n, 76671

4.1.1 Conformita edilizia:

Abitazione di tipo economico [A3]
Nessuna.

Per quanto sopra si dichiara la conformita edilizia

4.1.2 Conformitd urbanistica:

Abitazione di tipo economico [A3]

Strumento urbanistico Approvato: | Piano regolatore generale [
In forza della delibera: Delibera di GRV 1.2149 del 14/07/2009, ’
pubblicato nel B.U.R. n.63 del 04/08/09 |

T 1l
Zona omogenea: B1-insediamenti esistenti da completare |
|_Norme tecniche di attuazione: :
Pag. 52

Wer3.2.1

Edicom Finance srl

&
=+
=
g
o
ia)
&

piry
a3
<
5
3

o
5]
=
]
-
o
-
P
oo

[*]
=
4]
o
=
B
L)
oo
<
]
ol
4
<
c
o
&
|
o
o
]
—=
Jin
-
F
]

]

[

[
]
£
1]
s
=
o
o
=
=L
0
-

o
|5}
2

o

£
=
[T




Rapporto di stima Esecuzione Immabiliare - n. 580 {2015

| Strumento urbanistico Adottato: Piano regoiatore generale |

In forza della delibera: Delibera di C.C. n.65 del 27.07.2001

 Ton cola deflber: Detbera I

Zona omogenea: B2 ~- “Sottozone residenziali di completamento |
“(art.42 deile NTA ) *

[
Elementi urbanistici che limitano la NO ;
commerciabilita? |

Nella vendita dovranno essere previste Sl |
pattuizioni particolari?

Se si, quali? - servitl costituita con atto a rogite Notalo |
Sambo di Chioggia del 16 dicembre 1594 Rep. |
n. 10086, registrato a Chioggia in data 19 |
dicembre 1964 ai n.652 Vol.98/1 e trascritto a
! Chioggia in data 7 gennaio 1965 ai numeri
‘ 48/41; - vincolo ai sensi del'art.6 delfe NTA.
: del PR.G. vigente a favore del Comune dij i
| Chioggia, per ampliare e ristrutturare |
l'immobile di cui al Fg.58 map.n.518, dicuj '
all'atto in data 10 febbraio 2005 Rep. n.40603 |
Notaio Gava di Chioggia, Ivi registrato il 28 ,
! febbraio 2005 al n.197 Serie 2 e trascritto a |
| Chioggia if 10 marzo 2005 ai numeri 1396/823. |

. Residua potenzialita edificatoria: NO |
‘ Altro: ! U'indice di edificazione & di 0,4 mgdis.n.p al |

| M4 |

Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT: NO |

Nate sulla conformita;

MNessuna,

Per quanto sopra si dichiara la confarmita urbanistica

20 Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Sarigl: 1287 cB7 1201 36 991 4BeUR24 23049
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Rapporte di stima Esecuzione Immobiliare - n, 580 / 2015

Descrizione: Abitazione di tipo economico [A3] di cui al punto RESIDENZIALE

Trattasi di appartamento al p. terra, primo e sottotetto con esposizione nord, accessibile da ingresso
indipendente a cielo libero attraverso poggiolo in comune con fatra unita immobiliare. 1| tutto
appartenente al fabbricato a destinazione residenziale denominato Condominio “Residence Le Dune”,
ubicato in localitd Isola Bacucco o Verde, Via Delle Nazioni Unite al civico 126 {ex 50/A),
L'unita abitativa di tipologia monolocale si sviluppa su due piani, primo avente altezza interna di circa mi
2,70, e sottotetto avente altezza interna media di circa ml 1,55, collegati internamente da scala
autoportante in corrispondenza della quale & stato ricavato un sottoscala delimitato da parete in
cartongesso. Detta unita & composta da un unico locale con funzioni di open space: soggiorno, angclo
cottura, camera; oftre a nl bagno con doccia e al locale soffitta con terrazza.
Per la distribuzione dei vani, vedasi Ia planimetria catastale che corrisponde allo stato dei luoghi.
L'unita abitativa sopra descritta risulta avere una superficie utile calpestabile di circa mq. 38.83
comprensiva di  soffitta  di mg.9,57, escluso la  terrazza di  circa mg. 5,20,
Il tutto per una superficie commerciale, o convenzionale, che dovra poi essere inserita nelle formufe
utilizzate nei paragrafi che seguono al fine della determinazione del valore di mercato, di mq. 45,54, per le
Cui modalita di calcolo si rinvia al punto "Informazioni relative al calcolo della consistenza”.

1. Quota e tipologia del diritto

ena proprieta

Eventuali comproprietari:
Nessuno

Superficie complessiva di circa mq 45,54

E' posto al piano: Terra, 1 - 2

L'edificio & stato costruito nel: 1967-03-16

LU'edificio & stato ristrutturato nel: 2005-12-01

ha un'altezza utile interna di circa m. 2,70

L'intero fabbricato & composto da n. 4 piani complessivi di cui fuoriterra n. 3 e di cui interratin, 1

Stato di manutenzione generale: buono

Condizioni generali dell'immobile: Stato di manutenzione generale: buono
L'unita immobiliare presenta al piano primo pavimentazione e rivestimenti, ove presenti, in ceramica, le
pareti e i soffitti intonacati e tinteggiati al civile in buono stato di conservazione,
Il piano sottotetto {soffitta) presenta pavimentazione in parquet, pareti intonacate e tinteggiate, soffitto
costituito dall'intradosso della copertura in legno.
I due ptani sono collegati internamente con scala autoportante in legno dotata di ringhiera in ferro
verniciato a polveri,
Poggiclo e terrazza sono pavimentati con gres porcellanato.

Infissi interni realizzati in legno cosi come gli infissi esterni, che sano costituiti da serramenti con avvolgibili
in PVC e finestre a doppia anta con vetrocamera, porta di ingresso non blindata ma dotata di ulteriore
infisso  esterno  in  metallo verniciato, il tutto in  buono stato di conservazione,
Esternamente l'unitd immobiliare presenta prospetti intonacati e tinteggiati al civile in buono stato di
conservazione.

L'unita & dotata dell’ impianto elettrico e idrico-sanitaria.
Alimentazione cucina e impianto di riscaldamento a gas metano mediante caldaia di tipo murale ubicata
esternamente in nicchie ricavate nei muri d'ambito, i Jocali sono riscaldati attraverso radiatori in alluminio.

Impianto di aria condizionata,
Tutti | suecitati impianti tecnologici  nefl'unitd si presentano in  buone condizioni general.
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Rapporto di stima Esecuzione Immabiliare - n. 580 f 2015

Informazioni relative al calcolo dela consistenza:

Per la determinazione della superficie commerciale delle unita immobiliari, che dovra poi essere inserita
nelle formule utilizzate nei paragrafi che seguono al fine della determinazione del valore di mercato, si é
fatto riferimento al D.P.R. 23 marzo 1998, n.138 secondo cui & data dalla somma:

a) Della superficie dei vani principali e del vani accessori a servizio diretto di quelli principali guali
bagni, ripostigli, ingressi, corridoi e simili;

b) Della superficie dei vani accessori a servizio indiretto dei vani principali, quaii soffitte, cantine e
simili, computata nella misura:

- del 50 per cento, qualora comunicanti con | vani di cui al punto a);
- del 25 per cento qualora non comunicanti;

c) Della superficie dej balconi, terrazze e simili, di pertinenza esclusiva nella singola unitd immobilia-
re, computata nella misura:

- del 30 per cento, fino a metri quadrati 25, e del 10 per cento per la quota eccedente, qualora
dette pertinenze siano comunicanti con i vani di cui di cui al punto aj;

- del 15 per cento, fino a metri quadrati 25, e del 5 per cento per la quota eccedente, qualora non
comunicanti;

d) Della superficie deli‘area scoperta o a questa assimilabile, che costituisce pertinenza esclusiva del-
la singola unita immobiliare, computata nella misura del 10 per cento, fino alla superficie definita
alia lettera a, e del 2 per cento per superfici eccedenti detto limite;

e) Della superficie dei box auto {non collegato aivani principali), 50 per cento delia superficie.

Infine si precisa che:

nel caso in cui non si & potuto provvedere ad un rilievo specifico dei corpi di fabbrica, si & fatte riferimento
ai Criter! per il calcolo della Superficie Commerciale di cui al documento riepilogativo del sistema di calco-
lo della “superficie commerciale”, redatto secondo il Codice delle Valutazioni Immobiliari {edito da Tec-
noborsa ed Agenzia delle Entrate) in cui viene anche precisato che: “Per calcolo della superficie commer-
ciale non potende provvedere ad uno specifico rilievo, con moita approssimazione e limitatamente alle
abitazioni, si potranno quindi considerare le murature (r‘nterne/esteme/comunf} vguali ad una maggiora-
Zione defla superficie utile netta pari af 10%,”.

. Destinazione 2 Parametro f Volume | Superficie ; Coeff. | Superficie 5 Prezzo 1
i i i | reale/potenziale : equivalente unitario
; | 5 i ] 5
RESIDENZIALE | sup lords d) I BTy 1,00 4550 | €1740,00 |
‘ | pavimento [ ! :
i j ; ; ;
f 1
[ ! 45,54 '; 4554 |
i | i H
| ; % i
! : : i
Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immeobiliare)
Destinazione d'uso: Residenziale
Sattocategoria: Unita immobiliare parte di un Edificio
PaE. 65
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Rapporto di stima Esecuzione immabiliare - n. 580 / 2015

Valori refativi alla Agenzia del territorio

Periado: 2-2016

Zona: CHIOGGIA

Tipo di destinazione: Residenziale
Tipologia: Abitazioni di tipo economico
Superficie di riferimento: Lorda

Stato conservativo: Ottimo

Valore di mercato min (€/mg): 1500

Valore di mercato max {€/mq): 2100

Risposta al quinto punto del quesito
Stato di possesso e atto di provenienza

:Titolare/Proprietari—proprietario/i ante ventennio al 19/03/2000 . in forza di

atto di assegnazione,

;Titolare/Proprietario-omproprieta ria per la quota di 3

comproprietaria per la quota di 1/4 dal 19/03/2000 al 20/01/2005 . In forza di denuncia dl successione |

- Nota di trascrizione dell'accettazione tacita o espressa dell'eredita risultante dai registri immebiliari:
Sl

ETitoIare/Proprietario: IMPRESA COSTRUZIONI RESTAURI SRL dal 20/01/2005 ad oggf (attuale/]
proprietario/i) . In forza di atto di com pravendita - a rogito di NOTAIO GAVA MARCQ, in data
20/01/2005, ai nn. 40462/6333; registrato a CHICGGIA, in data 31/01/2005, ai nn, 225; trascritto a
_CHIOGGJA, in data 02/02/2005, ai nn. 651/362,

Identificativo corpo: RESIDENZIALE

Abitazione di tipo economico [A3] sito in Chicggia {Venezia), Via Delle Nazioni Unite n.126 {ex 50/A)
Libero

Note: Dal punto di vista del mercato immobiiiare, | beni oggetto di stima, sono ubicati in una zona

prettamente abitata nel periodo estivo e vengono locate con contratto di focazione con finalita turistica;

prettamente nel periodo estive.
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6.1

6.2

6.3

Rapporta di stima Esecuzione immobiliare - . 580 /2015

Risposta al sesto punto del quesito
Vincoli ed oneri giuridici gravanti sut bene

Vincoli ed oneri giuridici:

6.1.1

6.1.2

6.1.3

6.1.4

Domande giudiziali o aitre trascrizion; pregiudizievoli:

- Pignoramento a favore di Banca Adria Credito cooperativo del deft_

vante da: ATTQ
ESECUTIVO CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI iscritto/trascritto a
VENEZIA in data 28/12/2015 ai nn, 6064/4218;
Convenzioni matrimoniali e provv. d ‘assegnazione casa coniugale:
Nessuna.
Atti di asservimento urbanistico:
Nessuna,

Altre limitazioni d'uso:

Nessuna,

Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico defl'acquirente:

6.2.1

6.2.2

6.2.3

6.2.4

Iscrizioni:

- Ipoteca volontaria annotata; A favore di BANCA ADRIA-CREDITO COOPERATIVO DEL
DELTA-SOCIETA' COOPERATIV. erivante da:
CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUQO FONDIARIO ; Importo ipoteca: € 600000; Importo
capitale: € 300000 ; A rogito ta 14/03/2013 ai nn. 2938/2101;
iscritto/trascritto a CHIOGGIA in data 15/03/2013 ainn. 1421/155

Pignoramenti:

Nessuna,

Aftre trascrizioni:

MNessuna,

Altre limitazioni d'usor

Nessuna,

Misure Penali

Nessuna.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 580 / 2015

Risposta al punto settimo del quesito
Importo annuo delle spese fisse di gestione e man utenzione — spese straordinarie gia deliberate ma nan ancora
_scadute - spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia — eventuall
cause in corso

Spese di gestione condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna

Spese condominiali scadute ed insolute alla data delia perizia: Per quanto a conoscenza non
risultano presenti spese condominiali insolute in guanto il bene oggetto di stima non risulta costituito
in condominio,

Millesimi di proprieta: /

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abilj: NO

Note accessibilita dell'immobile diversamente abili: NO - L'unita ubicata al pianc primo & accessibile
dal cortile da rampa scale priva di servosacala.

Particolari vincoli efo dotazioni condominiali: /

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

Avvertenze ulteriori: /

Risposta all'ottavo punto del quesito
Valutazione complessiva dei beni, indicando | criteri di stima utilizzati

8.1.1Criterio di stima:

Si osserva come la formulazione di un giudizio di stima richieda, preliminarmente, 'individuazione
del tipo di valore da stimare e in seguito, ia scelta e I'elaborazione del procedimento per giungere
alla determinazione di tale valore.

Accertare il valore del bene equivale a stabilire il valore venale del bene in perizia, ciog Fentita

corrispondente in moneta dei valore che avrebbe detto fmmabile se immesso in commercio, in un

regime di ordinarieta, prescindendo da valori anomali indotti da fenomeni speculativi che

comunque possono essere presenti in una libera trattazione di mercato. I criterio di stima, o

aspetio economico del bene di cui sono stata incaricata di trovare il pid probabile valore si

identifica, quindt, nellindividuare il corrispondente valore venale.

fn estimo, sostanziglmente, si adottano i seguenti procedimenti di stima:

5. Stima sintetica o comparativa,

6. Stima analitica.

La prima, si esegue comparando il bene da valutare con altri similari, ubicati nella zona, dei quali

siano a conoscenza i prezzi di vendita attuali 0 recenti.

La seconda, si esegue per capitalizzazione dei redditi netti ritraibil e si svolge in tre fasi successive:

g) Calcolo del beneficio fondiaric netto, soggetto a capitalizzazione;

h) Determinazione dei saggio di capitalizzazione;

i} Eventuali aggiunte e detrazioni al valore capitale, per tenere conto di aitre possibili,
transitorie, attivitd o passivita,

Vapplicazione del secondo metodo presuppone una razionale rispondenza tra redditi e valori

capitali, nonché un‘abbondante conoscenza dei redditi dei quali & necessario giudicarne la

congruita, ordinarietd e continuita nel tempo che seguiXd ma, poiché non sussistono nella

fattispecie tali condizioni, guesto metodeo non sara applicato in questa relazione estimativa.

La presente stima sara, pertanto, eseguita con il metodo cosiddetto com parativo che cansiste nello
stabifire una relazione analogica tra i valori, le caratteristiche dei heninoti e gli immabili in oggetto
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 580 / 2015

estendendo il campo di azione a porzioni continue di territorio che riflettono un comparto dei
mercato immobiliare nel quale si registra uniformita di apprezzamento per condizioni economiche
€ socio-ambientali.

Procedo con lapplicazione del metodo comparativo, che la moderna dottrina ammette nel pitt
assoluto rigore, che consiste in tre fasi distinte:

7) Ricercare il maggior numero possibile di beni analoghi a quelio oggetio di stima per cui sia
possibile avere un prezzo certo;

8) Ordinamento dei valori numerici raccoiti collegandoli al bene analogo corrispondente;

9) Scelta di beni analoghi aventi maggior numerg di caratteristiche simili al bene oggetto di
stima, assumendo il prezzo associato a tale bene come il valore oggetto di stima.

Si ricorda infine, che sulla determinazione de! valore venale di un immobile concorrono, in

maniera positiva e negativa, alcune caratteristiche economiche che jpossono essere rivnite in due

gruppi: intrinseche ed estrinseche. A tal 5Copo sono state valutate le seguenti caratteristiche della

zona e quelle degli appartamenti interessati:

E. Caratteristiche estrinseche: mercato di compravendita della zona, caratteristiche del
comprensorio {urbanistiche, edilizie ed economico-sociali), caratteristiche ubicazionali e
servizi esterni.

F. Caratteristiche intrinseche: orientamento, configurazione piano-altimetrico e geologia del
terreno, destinazione urbanistica, consistenza complessiva, salubritd del luogo.
Tenendo conto dei suddetti elementi, si dovranno operare quelle aggiunte o detrazioni che
differenziano immobile da valutare rispetto a quelli che sono stati assunti per comparazione,
dei quali sono stati rilevati i prezzi noti, certi e recenti,

Il procedimento adottato & quindi il procedimento sintetico in base ai parametri tecnici comuni di
riferimento cioé Funita di superficie commerciale ovvero il metro quadrato di superficie lordo,
assumendo il corrispondente prezzo unitario medio di mercato corrente nella zona dellimmobile
da stimare. Si adotta tale criterio e nen anche quello analitico in base ai parametri economici,
perché la rendita dichiarata catastalmente non corrisponde alla reaita dei fatti.

Si @ ritenuto di far riferimento anche ai valori contenuti nella banca dati delle quotazioni
immobiliari dell'Osservatorio del mercato immobiliare dell'Agenzia delle Entrate, ovvero "Agenzia
Entrate - OMI" con riferimento allultimo semestre pubblicato: Anno 2016 - 2° semestre.
“Tali valori, perd come precisato daflo stesso Ufficio:

" Non possono intendersi sostitutivi della "stima", ma soltanto di ausilio alla stessa.

*  Sono riferiti ali'ordinarieta degli immobili ed, in particolare, allo stato conservativo prevalente
nella zona omogenea.

L'utilizzo delle quotazioni OMI nellambito del processo estimale non pud che condurre ad
indicazioni di valori di larga massima. Pertanto la stima effettuata da un tecnico professionista
rappresenta 'unico elaborato in grado di rappresentare e descrivere in maniera esaustiva e con
piena efficacia 'immobile e dj motivare il valore da attribuire al bene medesimo”.

Come gia precisato nel corso della presente perizia si assume come vaiore di riferimento il valore
medio tra Valore OMI min e Valore OMI max espressi in €/mq rinvenibili nella banca dati
dell'Osservatorio del Mercato con riferimento alla provincia, al comune e alla zona omogenea OMI
I cui si colloca Fimmobile considerato, per la destinazione residenziale e la tipologia di
riferimento quella delle abitazioni civili riferito al 2° semestre 2016 (cfr. all. 31), ossia:

* Valore di Mercato £/mq Min 1500
*  Valore di Mercato €/mqg Max 2100

Di seguito, al fine di determinare il valore normale dei beni in perizia relativamente alle unita
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 580 F 2015

immobiliari, i valori OM! vengono corretti, e non modificati, con un coefficiente globale in grado di
rappresentare ie particolari caratteristiche estrinseche ed intrinseche del bene oggetto di
valutazione rilevati in perizia, rispetto alle caratteristiche ordinarie degli alloggi oggetto di
rilevazione da parte deilAgenzia del Territorio. Nello specifico, vengono utilizzati dei coefficlenti di
merito relativi alte caratteristiche che influenzano il valore dell'immobile da valutare secondc le
"Disposiziani in materia di individuazione dei criteri utili per la determinazione del valore normale
dei fabbricati, di cui allart.1, comma 307, della L.296/2006 - Provvedimento dell’Agenzia delle
Entrate del 27/07/2007".

li valore normale dell’immobile verra cos determinato dal prodotto fra la superficie espressa in
metri quadri, calcolata ai sensi dellallegato C al D.P.R. n.138/98, ed il valore unitario determinato
sulla base delle quotazioni immobiliari dellOM] e dei coefficienti di merito relativi alle
Caratteristiche dell'immobile. | coefficienti di merito relativi alle caratteristiche dell'immobile
attengono in particolare al taglio, ai livelio del piano e alla categoria catastale, secondo le modalita
indicate nell'allegato A di detto provvedimento.

" Determinazione del valore normale dei beni in perizia,

H valore normale degll immobili residenziali & date dal prodotto tra il valore normale unitaric e I
superficie espressa in metri quadrati (superficie calcolata come illustrato in epigrafe).

Valore normale = Valore normale unitario x superficie (mq)

In cuf il valore normale unitario degli immobili residenziali di cui al punto 1.2 del citate
provvedimento & determinato dallapplicazione della seguente formula;

Valore normale unitario = Vai OMlyy + (Val OMIyax- Val OMbyn) x K

dave:

Val OMiyme Val OMI 4 ¢ indicano rispettivamente i valori minimi e massimi espressi in €/mg
rinvenibili nella banca dati del’Osservatorio del Mercato Immobilia-
re con riferimento alla provincia, al comune e alla zoha omogenea
OMI in cui si colloca 'immabile considerato ovvero, in mancanza, a
quella limitrofa o analoga censita, e con riguardo al periodo di rife-
rimento dell'atto df compravendita.

K :rappresenta la media ponderata di due coefficienti, K, {taglio superficie} e K, {livello di piano),
ed & calcolato sulla base della seguente formula:

K=(K,+ 3x K/ 4

Dove:

K1 (Taglio superficie} | fino a 45 mg éparia 1 —|
oltre 45 mq fino a 70 mg & paria 0,8 T
oltre 70 mg fing a 120 mg &paria 0,5 |
oltre 120 mq fino a 150 mq &paria 0,3 [

L [ oltre 150 mq gparia 0 !

| K2 {Livello di piano) | piano seminterrato | & paria 0 ]

| ' piano terreno éparia 0,2 —|
piano primo e paria 0,4 T
piane intermedio &paria 0,5 1
piano ultimo éparia 0,8 _—‘
L Paino attico éparia 1 '
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - r, 580 / 2015

* Determinazione coefficiente correttivo globale dell’Unita abitativa
!

Unita | K1 K2 \

rComplessiva |’ 1 | 02 |

K={1+3 x0,2)/4=0,40
Valore normale unitario = 1500 + (2100- 1500} x 0,400 = 1740,00 €/myg

8.2.2Fonti di informazione:

- Catasto di VENEZIA;

- Conservatoria dei Registri Immobiliari di VENEZIA;

- Uffici del registro di VENEZIA;

- Ufficio tecnico di CHICGGIA;

- Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare:

E. Indagini dirette: sono state svolte esaminando i siti immobiliari pit noti e considerati di
riferimento  quale: immobiliare.it, casa.it, casavenezia.it, trovacasa.net e |
borsinoimmobiliare.it

F. Indagini indirette: sono individuate su qualificate pubblicazioni nel settore immabiliare
quale 'Osservatorio del Mercato Immohiliare {OMI)

Parametri medi di zona per destinazione principale {(€./mq.):

E. Attraverso ie indagini dirette per vendite di unita residenziali anzloghe a guelie in perizia,
vengono attribuiti i seguenti valori unitari: Abitazioni abitabili — normale stato di
conservazione Euro/mg {1690-2170}

F. Attraverso le indagini indirette nella zena OMI in cui ricade il bene in perizia,
Periferica/ISOLA VERDE O BACUCCO, Codice zona: D2, a immobili in ottimo stato di
conservazione, owvero di commerciabilita, sono attribuiti | seguenti valori unitari;
Abitazioni di tipe economico in ottima stato di conservazione Euro/mq (1500 - 2100).

Il prezzo medio dj mercato, sla che si tratti di indagine diretta o indiretta, viene espresso in
Euro/mq riferito alla superficie Lorda (L}

In conclusione, datle suddette indagini & emerso che per beni con analoghe caratteristiche la
discordanza che ¢'& tra i valori accertati nel corso delle indagini dirette da guelle indirette &
contenuta ed e giustificata dal fatto che esiste comungue un prezzo di mercato, specialmente
per le unita le cui caratteristiche intrinseche ed estrinseche si prestanc a essere oggetto di
compravendita e quindi soggette a contrattazione. Con I'esperienza abbiamo inoitre appurato
che, proprio in virtl deila contrattazione, il prezzo ricavabile dalle indagini dirette si assesta in
sede di sottoscrizione del contratto dj compravendita a valori pil bassi rispetto a quelio di
partenza.

Come gia precisato, si assume come valore di riferimento il valore medio tra Valore OMI min
(€/mgq 1500) e Valore OM! max (€/mq 2200) espressi in €/mq rinvenibili nella banca dati
dellOsservatorio del Mercato con riferimento alla provincia (cfr. allegato 31), al comune e alla
Zona omogenea OMI in cui si colleca 'immobile censiderato, per la destinazione residenziale e
la tipologia di riferimento quella delle abitazioni civili riferito al 2° semestre 2016.

Alla luce di quanto fin qui esposto e in considerazione delle generali condizioni
dell'immobile, lo serivente CTU stabilisce quale valore unitario attuale & di 1740,00 €/mq.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 580 /2015

8.3.3Valutazione corpi:

RESIDENZIALE. Abitazione di tipo economico [A3]
Stima sintetica comparativa parametrica {semplificata)

Destinazione Superficie Valore Unitario Valore Complessivo.

' Equivalente

RESIDENZIALE 45,54 €1.740,00 £79.239,60

Stima sintetica comparativa parametrica de! corpo €79.239,60

Valore corpo €79.239,60

Valore accessori €0,00

Valore complessivo intere €79.239,60

Valore complessivo diritto e quota €79.239,60
Riepilogo:
| D Immobile Superficie Lorda | Valore intero medio | Valore diritto ¢ - 1
B _ . ___ponderale | °  quota .
| RESIDENZIALE | Abitazione di 45,54 €79.239,60 €79.239,60 |

tipo .I

_ economico |
L [A3] | f

8.4.4Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15%, dovuta €11.885,94
allimmediatezza della vendita giudiziaria e per
assenza di garanzia per vizi come da disp. del
G.E.
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica €0,00
e/o catastale:
Giudizio di comoda divisibilita: Considerata |3
consistenza dell'unita immobiliare si ritiene che
la stessa non risulti comodamente divisibile
Costi di cancellazione aneri e formalita:

RESIDENZIALE

Tipalegia ! - Costo
Trascrizione pregiudizievole - Pignoramento €262,00
Iscrizione di ipoteca - Volontaria € 35,00

|

Totale costi di cancellazione: € 297,00

8.5.5Prezzo base d'asta del lotto:
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Rapporto di stima Esecuzione Immabiliare - n. 580 /2015

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello € 67.056,66
stato di fatto in cui si trova:

Bbis Classamento energetico dell'immobile:

Identificativo corpo: RESIDENZIALE

Altestazione Prestazione Energetica: Non presente

indice di prestazione energetica: /

Note Indice di prestazione energetica: ll costo applicabile per la redazione deli’ Attestato
Prestazione Energetica viene stimato in euro 165,00= oltre VA

Risposta al nono punto del quesito
Valutaziene della sola quota indivisa

ID Valore diritti e quota

Giudizio di comoda divisibilita: Considerata la consistenza dellunita immobiliare si ritiene che ia stessa
non risuiti comodamente divisibile

Risposta al decimo punto del guesito
Elenco Allegati

Allegati

1 ALL.O1 Awviso sopralfuog-c.l
2 ALL.02_Prova consegna Racc. sopralluogo Impr.costr,
3 ALL.03_Awviso sopralluo
4 ALL.04_Prova consegna Racc. soprailuo
5 ALL.O5_Avviso sopralluog o
6 ALL.O6_Prova consegna Racc. sopralluogo S
7 ALL.O7_Avviso sopraliuogo creditore_ PEC_avv.PORTESAN §:
8 ALL.08_Visura e PLN_Fg.58_Map.514l 3
9. ALLOBA Visura_Estratto_fog.38_mapp.168 s
10. ALL.O8 B_\/isura_Estratto_FogSS_mapp,169 ff
11. ALL.08C_V]sura_Estratto_fog.EB_ma PP.162-163 et 7_3’
12 ALL.OS_Visu ra_estratto_fog.38_mapp.3 E
13. ALL.10_Visura e PLN_Fg.38_map.436_D b
14 ALLIOA_Visura e PLN Fg.39_map.543 sub 5 C =
15, ALL1L Isp. ipotecari 03.17 3
16, ALL.12 1sp. ipotecri 17 e
17. ALL.13_Isp. ipotecr, *03.17 5
18 ALL14_CDU_AQOQ, .2017.0017043 2
i9. ALL.lS_PatenteW N
20.  ALL.16_Estratto visura CCIAA_03.05.17 o
21, ALL.17_Contratto di comodato s
22. ALL18 DELEGA >
23. ALL19 Verbale sopralluogo Via Nazioni Unite civ.50 z
24, ALLA9A_FOTO F
25. ALL.20_Verbale sopr. Via Canal di Valie e terreni 2
26.  ALL.20A_FOTO Via Canal di Valle <
27 ALL20B_FOTO fog.38_mapp_1688 8
28 ALL21 verba Y s a3 s
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 580 / 2015

28, ALL.2Z1A FOTO
30. ALL.22_Verbale
31. ALL22A FOTO parage
32. ALL.23 Verbale
33, ALL.23A_FOTO_capannone

34. ALL.24 _Cert. Stato civ_Estratto ma
35. ALL.25_Cert. Stato civ_Estratto mat
36. ALL.26_DIA con Elab.grafico_Via Delle Nazioni Unite

37. ALL.27 AGIBILITA' Via Delle Nazioni Unite

38. ALL.28_DIA Via Canal di Valle

34, ALL.29_C.E. sanatoria garage Via Tiglio

40. ALL.30_P.C. e inizio lavori capannone

41, ALL.31 Valori OMI_Localita Bacucco

42. ALL.32_Valori OMI_Via Tiglio_cat.Ch

43. ALL.33_Valori OMI_Via P. E. Venturini_cat.Dg

a4, ALL.32_Valori OMI_Via Canal di Valle

45, ALL.35_Tabe!la_ArequdificabjlijOOSEe_2003_deI_03—O3—09
46, ALL.36_D.G._122-2013_Valoti medi MU

47 ALL37_D.G._127-2014 Valoti medi IMU

48. ALL38_D.G._209-2015_Valoti medi MU

48, ALL.39 Valori Agricol] medi OM{_VE 2014

ARAGE

 28.04.17

Risposta all'undicesimo punto del quesito
Specificare se I'immobile & s0ggetto ad IVA o ad Imposta di Registro

Regime fiscale delia vendita: Cessioni con Iva su opzione. Trattasi di cessione di fabbricati strumentali ul-
timati da oltre 5 anni dall'ultimazione dell'intervento (Agibilita 01/12/2007) effettuata dall'impresa che lo
ha costruito, in questo caso Mmponibile & esente iva, salvo opzione espressa per Fimponibilita che
dev’essere accertata {ex articolo 10 tomma 1, n. 8-ter, del DPR n. 633/72).

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

Lotto 003 - particella 518, suh. 21 uso residenziale

Diritto reale stagito