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Esperto alla stima:
Codice fiscale:
Studio in:
Telefono:
Fax:
Email:
Pec:

Tribunale di Venezia
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

prornossa da:

No Gen. Fiep,28812022
data udienza ex art. 569 c.p.c.: 19109/2023

Giudice Delle Esecuzioni: Dott.ssa SARA PITINARI

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA
DIUFFICIO

Perizia di stima immobiliare

Lotto I - Abitazione

Arch. MarikaBarozzi
BRZ MRI( 75H46 L736S
via Motta 2 - 301413 Mestre
+39 041 3021177
+39 041 3027111
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Rapporto di stima Esecuzione Immobitiare - n.288 I 2022

Riassunto Perizia

Bene: viaMonte san Gabriele n. l3 - Mestre yenezia-yenezta(vE) - 30170

Descrizione generica: Abitazione in condominio

Identificativo Lotto: I - Abitazione,,

corpo Abitazione: frazione: Mestre Yenezia, via Monte san Gabriele n. 13

Quota diritto
111 tena

Codice Fiscal

Residenza:

Stato civile: coniugato

Regime patrirnoniale: separazione dei beni

Data matrimonio:

Eventuali comproprietari:
Nessuno

Gravami e Oneri

Valore lotto:
valore irnmobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova:

Valore immobile al lordo delle decLrrtazioni nello stato di fatto in cui si trova:

;I',ilil;I;l , . S
- Ipoteca volontaria attiva a favore di
sponsabilitàlirnitataco orenondatorediipoteca:
da: concessioneagaranztadi ntutlro. Importo ipoteca: € 300.000,00. Inrporto capitale: € 150.000,00. A ro-
gito di Merone Giorgio in data 1611112004 ai rri.. 140770135648.Iscritto/trascritto a yenezia in data
2211112004 ai nn. 4320819950. Note: si precisa che il soggetto creditore indicato nella presente formalità è
stato liquidato e sostituito con I'attuale Nota Bene.

a re-

€ 55.084.86

€ 70.743,20

nrilrilu l>ar <tzti arr:h itetto
\,ia tulotta 2-,rì017.1. ùlcslrc Vcrrczia

c.f. llRZ N4lìK ?.51 I+6 L7.l6S , p.iva 03-1167.10277
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lìapllot'to rli stin.ra Iìsccuzionc Irnnrobiliarc - n.288 I 2(122

Sommario

Indicazione dei quesiti all'esperto incaricato alla stima degli immobili pignorati.

Preliminarmente I'esperto è invitato a redigere un sommario clella propria relazione, da inserire co-
me pagina 1, indicando Ie pagine corrispondenti alle risposte ai singoli quesiti.

Quesiti
I qLresiti a cLri rispondere ai fini dei beni pignorati sono:

L l'espel1o, pl'ima di ogni attività, verifichi la cornpletezzadella documentaziolle ex aft.561c.p.c. e,
in particolare, la continuità delle trascrizioni dei titoli d'acquisto nel ventennio anteriore al pi-
gnoramento; ove riscontri la uraucalìza o I'inidoneità della docurrer.rtazione e soplattLrtto il difetto
della continr-rità delle trascrizioni, corre sopra plecisato, lo segnali inrntediatamente al creditore
procedente ed al giudice sospendendo inrmediatamente le operazioni di stirna;

2. I'esperto verifichi le generalitàdell'esecutato, lo stato civile, il nllrrero di codice fiscale lichieden-
done l'eventttale rilascio presso il cornpetente r.rfficio distrettLrale nonché la condizione rispetto al
regilne patrimoniale, in caso di soggetto, irrdicando pule la data del rnatrirnonio;

3. provveda, previo accesso all'immobile, alla esatta individLrazione dei beni oggetto di pignoramento

- evidenziando preliminarmente se i beni o parte cli essi sono stirti pignorati per I'intero o solo
pro quota, indicando in qucsto secondo caso Ie generalità dei cornproprictari - ed alla forrna-
zione, ove opportlrno, di uno o piir lotti per la vendita ntediante indicazione della tipologia di cia-
scttl.to ilnntobile, della sua ubicazione, delle eventuali pertinenze ed accessori, servitir e clegli even-
tuali Ilillesirni di parti comuni. Indiclri, altresì le caratteristiche e Ia destinazione dellazonae dei
servizi offelti;

4. provvedaallaverificadellaregolaritàdei benisotto il profilo urbanistico, edilizio, e in casodiesi-
sterìza di opere abusive, all'indicazione dell'eventuale sanabilità ai sensi della Legge 41185 e724194
e dei relativi costi, assLu.nendo Ie opportune infblrnazioni presso gli uffìci cornunali cornpetenti; ve-
rifichi I'esistenza della dichiaraziotte di agibilità dell'immobile, il tLrtto previa acquisizione o ag-
giornatrento del certificato di destinazione urbanistica prevista dalla vigente norrnativa;

5. lo stato di possesso degli imrnobili, precisando se occupati daterzi (indicando, ove possibile le ge-
neralità degli occLrpanti) ed il relativo titolo; ovvelo dal debitore fallito: ove essi siano occupati in
base ad ltn contratto d'affitto o locazione, verifichi la data di registrazione e la scadenza clel contrat-
to pet'I'eventuale disdetta, I'eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventr-ralrnente in
corso per il rilascio;

6, indichi i virrcoli ed oneri giLrridici gravanti sul bene ivi cornpresi i vincoli derivanti da contratti in-
cidenti sLrlla attitLrdir-re edificatolia dello stesso o ivincoli cor.rnessi con il suo carattere stolico - ar-
tistico distinguendo ed irrdicando in seziorri separate quelli che restano a carico dell'acquirente e
qLrelli che sarallno invece cancellati dalla procedLrra, indicando per qLresti Lrltirni i costi a ciò neces-
sari; il perito dovrà irr particolare ed in ogni caso pronullciarsi esplicitarrìelltg, in senso allerrnativo
o negativo, sull'esistenza dei seguenti oneri e vincoli:

1' 
""'ix'":XJ,i::::ìHi"i:U:ffll'à::ll::l'i:'se ra ca,rsa sia i, corso ecr in q,rare staro)

r atti di asservirnento urbanistici
. conveuzioni rnatrirnor.riali e plovvedirnenti di assegnaziorre della casa coniugale al

conlLrge

z,,.,.' 

l'fr1{àl.j::*.,,,,*,,:";ffi::,"i;", 
decre" di'frasrerimen":

marika blarotzi architetto
via l\lÒtta l*.ìt)l?.1 i\lcstrc \{ile7ia

c.f. llllZ l\,ltìK ?.511,16 t,7.ì(is, P.ivr 03.1167.ìU2?7

Pag. 3

Ver 3.2.1
Ediconr Finance srl

oo
Noooo
f.-
N(!oo
No
F.
N
N
6oo
N
@
È..
@
N
q!
oo\t

E
oa
o
o
z
q
U'

uJ
(L

(n

tr

do
o

o
E
IU

Y
E

N
No
cc

c0

ido
6
E
IL

r*tu
fs*ffi

4s"{ ry-



lì.apporto distirnl lisocuzione Intnrobiliarc _ n,2t§J /2022

7, indichi, ove Ile ricorre il caso, l'impofio annuo clelle spese fisse di gestione e manLltenzione, le
eventuali spese straordinarie già deliberate e non scaclute, le eventuali spese condorniniali scaclLrte
non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia;

B, fornisca la valutazione complessiva clei beni, inclicando i criteri cli stirna utilizzati,le fonti delle in-
formazioni assunte per lastima, esponenclo poi in forrrratabellare il calcolo clelle super.fici, il valore
a mq', il valore totale ed esplicando analiticamente gli adegLramenti e correzioni in ragione clello
stato d'ttso e tnanlttenzione, dello stato di possesso, deivincoli eclonerigiLrriclici non elintinabili
dalla procedLtl'a, l'assenza di garanzia per vizi occulti nonché per eventLràli spese conclouriniali inso-
lute, la r.recessità di bonifica ed eventuali rifiLrti e quindi il valore finale clel bene al netto c al lor.clo
di tali detrazioni e correzioni cornprese qLrelle cli cLri al pLrnto g bis;

8bis. Verifichi il consulente il classanrento energetico clell'imrnobile e l'eventuale certifi-
cato. IIt assenza di tale certificato, dica il consr,rlente quale sia il costo a questo applicabile;

9" nel caso si tratti di qLrota indivisa fornisca altresì la valutazione clella sola quota tenenclo conto clella
maggiore diflìcoltà di vendita per le quote inclivise e precisi se il bene risLrita corrodarnerrte clivisi-
bile identificando in caso affermativo gli enti che potrebbelo essere separati in favore clella proce-
drtra, qttalora si tratti di terreni che non configulino un ur.rico appezzatl1et1ro, valLrti l,opportLinità cli
fortlare i lotti tenerrdo conto del presLrmibile interesse dei confinanti acl acqLristare solta;to iterreni
vicini;

10. alleghi alnlenoduefotografieesterneedueinternedi ciascunbene, laplanimetria, lavisLrracata-
stale attuale, copia della concessione o Iicenza edilizia o atti cli sanatoria, copia deil'atto c1i prove-
nienza e dell'eventttale contratto di Iocazione e quarrt'altro litenga Lrtile, nonché la clocumentazione
comprovante I'arnlnontare delle spese sostenute.

11. dicaselavenditasiasoggettaadimpostacli lcgistroolVAesel'irnrnobileèunbenestrurrnentaìe
del l'azi e,da eventual rrente ese'citata dal clebitore eseclrtato;

12. predispollga Llno schetra identificando i beni irnmobili cla porre all'asta incliviclLranclo:
l. Iotto;
2. diritto reale staggito
3. qLrota di pr.oprietà
4. identil rcativo catastale
5. valore attribLrito.

Rediga infine, l'elaborato, ittviandone copiaai creditori procedenti o intervenuti e al debitore, anche se non
costittlito, allneno 45 giorni prirna dell'Lrdienza fissata, terrline improrogabile, ai sensi clell'afi, 569 del co-
dice a mezzo posta ordinaria o posta elettronica, nel rispetto clella norrnàtiva, anche regolarnentare concer-
nente la sottoscriziotle, la traslnissione e Ia ricezione clei clocumenti informatici e teletÉsrnessi.

QLralora I'esperto ricevesse osservazioni sulla perizia, dovrà corrparire all'udienza fissata.

L'esperto è autorizzalo ad accedere presso tutti gli uffici interessati oncle prendere visione e chieclere copia,
con diritti d'ttrgenza degli atti e docutrenti ivi esistenti, ecl all'uso della fàrza pubblica oye I'esecutato
ostacoli I'accesso all'immobile pignorato e di ogni altro aLrsilio ai fini dello svolgirnento clell'incarico,
conrpreso l' utilizzo deI Ia propri a autovettura.
L'esperto, prima dell'inizio ctelle operazioni pcritali, dovrà prestare giuramento presso la Cancclleria
delle Esecuzioni Immobiliari attraverso Iapposito mo«lello allegato.
Al,lnonlento del deposito della relazione cli stima sarà necessario dòpositare una r-rlteriore copia cartacea ed
informatica integrale per il Professionista Delegato alla vendita.
Per tutte le procedure iscritte a fttolo a parti|e dal 01.07.2014 I'esperto nontinato pr.ovvecla a redigere la re-
lazione di stirna imrnobiliare a nlezzo del programrna informatico Efisystem.
Tale irrdicazione è vincolante per I'esperto.

rnarikl btrotzi architetto
lia I\'1oIa ]-:ì017,1 ivlrslrc VcIcria
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Iìapporto di stima Bsccuzione Immobiliare - n,2BB / 2022

Premessa

Con disposizione del 2810212023,Ia sottoscritta arch. Marika Barozzi, con studio a Mestre yenezia,via

Motta2,iscrittaall'Ordinedegli Architetti PPCdi Venezian.318l eall'AlbodeiCTUdelTribunaledi Ve-

neziaaln.735, riceveva incarico dalTribunale di Venezia, rappresentato dal G.l. pitinari Sara, con invito a
prestare giuramento di rito prirna di procedere alle operazioni peritali. Prestava giuramento il giorno

0610312023 pet rnezzo di deposito telernatico.

Ilgiorno 2010412023 si sono tenute le operazioni peritalied irilievidirito presso l'unità oggetto diverifica
congiuntamente con il custode nominato,

marika barozzi architetto
lia lvlottrì I-.i{)I7.1 Nleslre VcDczia

c.l. lll{Z N,l lLK 751 I'16 L7.l6S - p.iva 03.t I (i7.ì0277
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.2tB 12022

Beni in Venezia (VE)
LocalitàlF ruzione Mestre Vènezia

via Monte San Gabriele n. l3

Lotto: I - Abitazione

conrpretczza crerra docur.e,,.*':li:l?.?:"?,lT:,,ffi::[.],::#.:ì::ititori di acquisto ,rer venrennio
anteriore al pignor.amento

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

Risposta al secondo punto del quesito
Generalità degli esecutati, codici fiscali, stato civile e regime patrinroniale

Esecutato/i:
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 fiscale:
Res

Regime patrirnoniale: separazione dei beni
Data matrimo

Risposta al terzo punto del quesito
Individuazione dei beni pignorati e generalità cli eventuali contproprietari

3.1 DIISCT{IZIONII SOMMARIA:

L'unità si lt'ova in zona centrale a Mestre, nel quartiere a ridosso della staziope clei trcni. E,
collocata al piano terzo del fabbricato con ingresso clalla scala conllllle al civico n. l3 di via
Monte San Gabriele. Il condominio ove è collocato è costituito complessivamente da 6 unità
residenziali con relative pertinenze al piano terra, si sviluppa su 4 piarri firori terra e presenta una
pot'zione di scopefto recintato. La zona e servita cla nurnerose linee dei nezzi di trasporto
cittadino principalmerrte da e per Venezia centro storico ma anche con clestinazioni periferiche,
dista a qualclre tninuto a piecli dalla stazione I'erroviaria cli Mestre e gocle di tLrtti i servizi pr.esenti
nel quartiere (bar, ristoranti, negozi cli alirncntari, farn.racie). La zona centr.ale di Mestre (piazza
Ferretto) dista a poco piùr di l5 minuti a piecli.
Carattcristiche zona: centrale degr.adata.

Aren urbanistica: I'esidenziale a traffico Iocale con parcheggi con parcliirretro.
Servizi presenti nella zona: la zona è plovvista di selvizi di urbanizzazione primaria e
secondaria.

Servizi offerti d:rlla zona: negozi cli prima necessità (supemercati, fàrmacie) (100 m), ScLrole (l
Iilt iili;'r,zr.i lir't llitti!l

\ia l\.lolta I*.i()I7J I\,1cstrc Vr:rrezia

c.l. lll{Z l\.1lLl( 151116 tJ.l(;S - p.ivil 03.1167.102t? 
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Rapporto di stima Bsecuzione Immobiliare - n.2gg /2022

km).

Caratteristiche zone limitrofe: Stazione dei treni.
Importanti centri limitrofi: Mestre centro storico.
Attrazioni paesaggistiche: nessuna.
Attrazioni storiche: Mestre centro storico, Venezia.
Principali collegamenti pubblici: Autobus da e per venezia 100 m

Identificativo corpo: Abitazione.

Abitazione ditipo economico [A3] sito in fi'azione: Mestre Yenezia,via Monte San Gabriele n. l3

Quota e t del diritto
r/1 di

Codice Iriscale:

Residenza:

Stato civile: coniugato
Regime patrimoniale: separazione dei beni
Data matrirno
_ ,fi.r $r, ::' Eventuafi comproprietari: 1,. ,i
Nessuno

Note: infonnazioni di stato civile reperite presso I'ufficio Anagrafe del Comune di Venezia in
data 1010812023 n. ceft pror. ANPRt 397882899 - n. cerr. 6748992 e n. 6748991 ,

L'esecutato è cittadino italiano iscritto all,AIRE.
Nell'estratto di nlatrinronio n.6748992 fornito dall'ufficio Anagrafe clel Comune di Venezia non
vi è nessun riferimento allo stato patrimoniale. Nella visura catastale viene indicato lo stato
patrimoniale in separazione dei beni.

Identificato al catasto Fabbricati:
Intestazione:

-proprietà 

per l/l in regime di separazione dei berri
foglio 138, parlicella 1945, subalterno 5, scheda catastale n. VE0114364 del 0710612004,
inditizzo via Monte San Gabriele 13, piano 4, cornune Yenezia, categor.ia A/3, classe 5,
consistenza 5, superficie 93,00, rendita C 5g5,92.
Derivante da: variazione del 0710612004 pratica n, VEO1 14364 per modifiche forornetriche.

Per quanto sopra si dichiara la conformità catastale.
Note: con riferimento alla planirnetria catastale n. vE0114364 del 07106/2004 si rilevano
lievissirni scostamenti nella rappresentazione di alcune forometrie esterne, purtuttavia tali da
non incidere sulla conforrnità catastale e Ia rendita assegnata.

nra rihtr llitt-<nti ar.trh i I.ctl.o

c.l. lllì/ \lli.l< ;r5lI.l(ì l.;.ì(rS. p.irr 0.r ttn:.ritZ:;
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lì.apporto di stima Iìsccuzionc Irrrmobiliare _ n.2gg / 2022

Risposta al quarto punto del quesito
Regolarità urbanistica

4.I PRATICIIEEDILIZII]:

Numero pratica: 1651 52,

'l'ipo pratica: Licenza Edilizia
Per lavori: nuova costruzione ad uso abitazione.
Oggetto: nllova costruzi one.
Presentazione in data 0610311952 al n. di prot. ---
Rilascio in data 2210311952 al n. di prot. 03451/965

NOTB: in fase di accesso agli atti non è stata reperita I'agibilità del fabbricato.

l\urnero prattca: JJ /55
Intestaz
Tipo pratica: Condono edilizio tratto dalla legge 724194
Per lavori: difformità per variazioni forometriche e prospettiche nonchè diversa altezzainterna utile
nei locali alpiano terraQtagazzino) e nell'alloggio in difforrnitàdalla licenza edilizian.165152.
Presentazione in data 2410311987 al n. di prot. ---
Rilascio in data 1911011991al n. di prot. ---
L'importo è stato saldato? SI.
Importo saldato: € 0,00. Importo residuo: € 0,00

NoTE: le oblazioni risultano pagate, A seguito del condono edilizio non è stata presentata richiesta
di rilascio di abitabilita/agibilità.

4,1.1 Conformitù edilizitt:

Abitazione di tipo economico [A3]

Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: nonostante I'unità sia stata regolarizzatadal condono
edilizio, il rilievo effettuato all'interno dell'abitazione restituisce difformità in alcune misnre interne
che non corrispondono a quanto rappresentato negli elaborati grafici del condono. Negli elaborati
grafici del condono edilizio la finestra del bagno è in posizione diffonne da quanto rilevato oggi e
all'interno del disirnpegno si rileva un pilastro che non viene rappresentato negli elaborati grafici del
condono edilizio. Per quanto riguarda il magazzino al piano terra si rilevano anche per esso
difforrnità nelle misure interne. Il condono edilizio non esplicita le altezze interne dell'abitazione e
del nagazzino; in assenza di questa infonnazione si ritiene che le altezze legittirnate siano quelle
indicate in fase di rilascio della licenza edilizian. 165152. Con esclusivo riferimento allealtezzeda
licenza edilizia è possibile confennarne Ia conforrnità per l'appartarrento ma non per il magazzino di
pertinenzapercui si rileva un'altezzainterna di 1,g4 rn contro i2,00 m legittirnati.

nrir ri l<t l'titt tr..t.i a relt i lctto

..1. ltlì/ \llLt( ;rit I l(, I :,ìrìS- t).ivr {).ì I l6:,.j0?-: 
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Rapporto di stinra Bsecuzione Immobiliarc - n.288 /2022

Regolarizzabili mediante: sclA o Permesso di costruire in sanatoria
Onorario stimato del professionista incaricato: € 2.000,00
Sanzione stimata: € 2.000,00

Diritti di segreteria: C 250,00
Oneri Totali: € 4.250,00

Note: si precisa che I'onorario del professionista incaricato viene stimato e potrebbe variare da
soggetto a soggetto. La sanzione stimata tiene in considerazione il fatto che il magazzino non
presenta l'altezza interna regolamentare e che a seguito di richiesta cli sanatoria potrebbe elevare
I'impofio da pagare in oÉernperanza all'ar1.34 del DPR 380/01 (sanzione alternativa alla
dernolizione)

Per quanto sopra NON si dichiara la conformità edilizia

4.1,2 Conformità urbanistica:

Abitazione d

Note sulla conformità:

si precisa che Ie verifiche effettuate fanno esclusivo riferimento all'unità oggetto vendita. per le
verifiche di conformità urbanistica si rende necessaria l'analisi complessiva del fabbricato nella sua
intetezza. Non essendo oggetto di incarico Ia verifica della regolarità urbanistica dell,intero
compendio e non avendo colnunque la possibilità di procedere alle verifiche di tutte Ie parli comuni
non è possibile attestarne la conformità rispetto al pRG.
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economico [A3

Strumento urbanistico Appr,bvato: Piano regolatore genelale

In forza della delibera: DGRV n. 3905 clel0311212004 e DGRV n.
2141 de|2910112008

Zona omogenea: 8.2.1 - Zona residenziale di contpletarnento

Norme tecniche di attuazione: PRG variante per la terrafèrma art. 8.zl delle
NTA

Immobile sottoposto a vincolo di carattere
urbanistico:

NO

Elementi urbanistici che limitano la
commerciabilità?

NO

Indice di utilizzazione fondiaria/territoriale: 1,20 rnq/rnq

Altezza massima ammessa : 19,50 rn

Residua potenzialità edifi catoria : NO



Rapporto di stima Esccuzione Immobitiare - n,2BB I 2022

Descrizione: Abitazione di tipo economico tA3] di cui al punto Abitazione

L'ttnità è costitLrita da un'appartarnellto al piano terzo conlposto cla 2 carrere, una cllcina con poggiolo, urr
bagno, Lrll disitnpegno, Lln soggiorno ed Lrn ntagazzino cli pertinenza al piano terr.a.
L'abitazione è collocata all'interno di Llt'l fabbricato rcalizzato nei primi anni '50.
L'accesso all'appartamento avviene esclusivarnente dal vano scale comuni che non presepta ascensore.

1. Quota e t logia del diritto
Ut di

Codice Fiscale:

Residenza:

Stato civile: coniugato
Regime patrimoniale: separazione dei beni
Data matrim

Eventuali comproprietari:
Nessuno

Super'ficie complessiva di circa mq 93,10.
E' posto al piano: 3.

L'edificio è stato costruito nel: 1952.
Haun'altezza utile interna di circa m. 2,95 m.

L'intero fabbricato è composto dan.4 piani cornplessivi dicui fuori tercan.4.

Stato di manutenzione generale: mediocre.
Condizioni generali dell'immobile: I'abitazione si trova in scarse condizioni generali. Le pareti interne
presentano annerimenti, formazione di muffe e distacco detla pittura in più punti. Il bagno risulta essere
datato alla costruzione del fabbricato e mai rifatto. Gli irnpianti, per i qLrali non sono stati forniti certificati
di conformità e/o rispondenza risultano datati. Gli infissi interni ed esterni risultano essere originari della
costruzione e abbisognano di ammodernarnento.

Ca ratteristiche descrittive.
Ca ratteristiche strutturali:
Balconi

Solai

Strutture verticali

materiale: c.a. - condizioni: da ristrutturare

tipologia: solaio in Iaterocemcnto - condizioni: sufficienti
Note: i solai non rrostrano particolari problerni di sollercnza o
Iesiorri, ptrltLrttavia necessitano di rnaur"rtenzione orclinari atinalizzata
al lolo risanarnento.

rnateriale: Telaio in c.a. e tarnponamenti in laterizio - conclizioni:
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Rapporto di stima Esecuzionc Immobiliare - n.288 I 2022

sufficienti
Note: le murature perirretrali ed interne non mostrano pafticolari

problerni di sofferenza o lesioni, puftuttavia necessitano di
manutenzione ordinaria finalizzata al loro risanamento.

Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni tipologia: doppia anta ,ì battente - materiale: legno - protezione:

tapparelle - materiale protezione: plastica - condizioni: scarse.
Note: infissi in legno con vetro singolo e controfinestre esterne in

al lurn inio anodiz,zato.

tipologia: a battcnte - ltrateriale: legno e vctro - condizioni: sciìrse

materiale: pavimento vencziano - condizioni: sufficicnti

tipologia: anta singola a battentc - rrateriale: legno massello -
condizioni: scarse

Impianti:

Elettrico tipologia: sottotraccia - condizioni: tla normalizzare - conformità:
da collaudare.
Note: per I'irnpitrnto elettrico non è stato esibito alcun certificato di
conformità o idoneità e date le condizioni appurate in soprallLrogo si

ritiene possa non essere a nonrìa.

tipologia: con tubazioni a vista - alimentazione: mctano - rete di
distribLrzione: tubi in ferro - condizioni: scarse - conforrnità: da
collaudare.

Note: per I'impianto del gas non è stato esibito alcr-rn certificato di
conforrnità o idoneità e date le condiziolti appurate in soprallLrogo si

ritiene possa l.ìon essete a nol'trìa.

tipologia: sottotrirccia - condizioni: da normalizzare - conforntità:
da collaudare.

Note: pel I'impianto idrico non è stato esibito alcun certificato di
conforrnità o idoneità e datc le condizioni appurate in soprallr-rogo si

ritiene possa non essere a nol'nla.

tipologia: autonomo - alirnenlazione: metano - rete di distribuzione:
tubi in ranle - diffusori: termosifoni in alluminio - condizioni: da
normalizzare - conf-orrnità: cla collaudare.
Note: per I'irrpianto tet.rico norr e stato esibito alcun certificato di

conformità o idoneità e date le condizioni appurate in soprallr-rogo si

ritiene possa non essere a nol'lna.

Gas

Infissi irrterni

Pavi rnentazione interna

Portone di ingresso

Idrico

Termico

ma riktr barozz) a lchitetto
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Iìapporto tli stinra lisccuziono lnrmobiliurc _ n.2gg / 2022

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
Nel calcolo della consisterìza verrallno prese in consiclerazione Ie superfici commerciali, Le parti comuni
alle due unità vengono valutate al pari di pertinenze esclursive con attribLlzione del 50% aciasc,na unità
(rnuratura a confitle con le altre unità). ll n'ragazzi[to viene consiclelato al 30% del valore in quanto locale
accessorio non colIegato alI'unità.

Parametro Volurne Coeff,SLrperficie

reale/potenziale

2,20

sup lorda di
pavirnento

sup lorda di
pavintento

sLrp Iorda di
pavirnento

pavirnento

ruil ril<tr lta r <tzti a rclt i tetto
!ia l\1olta 1-.j()lr,i l\,lcslrc Vcrrr'zia
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€ 1.100,00

€ 1.100,00

sup lorda di
pavimento

93,10

sup lorda di
pavirnento

Destinazione
Prezzo

unitario

€ 1. r 00,00

tunsl*

sup lorda di 
Ipavrmento I

16,33 € 1.100,00

€ 1.100.00

* r9r8-



Rapporto di stirna Osecuziono Inrrnobiliare _ n,2gg / 2022

criteri estimativi oMI (osservatorio del Mercato Immobiliare)

Destinazione d' uso: Resid enziale.

Sottocategoria: Unità imrnobiliare parte di un Edificio.

Valori relativi alla Agenzia del territorio

Periodo: 2-2022

Zona:Yenezia

Tipo di destinazione: Residenziale

Tipologia: abitazioni civi li

Superficie di riferirnento: Lorda

Stato conservativo: Scadente

Valore di mercato min (€/rnq): 1.200,00

Valore di mercato max (€/mq): 1.400,00

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

Titola relProprieta rio:

-f

Proprietnrio ante ventennio al 16/11 12004 . In folza di atto cli cornpravendita a r.ogito cli Aryenti
GiLrlio. irr data 10/09/1986, ai nn. 85597, trascritto a venezia, in data 16logl19g6,ai nn. 154251112gg.

Titolare/Propricta l2oo4adoggi(attLraleproprietario),Inforzadiattodi
cotrrpravendita a rogito di Merone Giorgio, in clata 1611ll2oo4, ai rrn. 140169135641. trascritto a
Venezia, in data 2211112004, ai nn.43201126955.

Identificativo corpo: Abitazione
Abitazioneditipoeconornico[A3]sitoinvenezia(vE),viaMonteSanGabrielen. l3
Occupatoa attociiIocazionestipuIatoinciataollo5l2o2lper.l,inrpor.todieuro
4.200,00 con cadenza merrsile.
Registrato a Yenezia il 23 I 03 12022.
T'i po I og i a co ntratto : 41- 4, scadenza 3 O I O 4 I 2025 .

ll contratto è stato stipLrlato in data antececlente il pignoramerrto o la serlteuza di fallimento.

rnarika b.arozzi archiI etto
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6.1

Rap;rolto tli stinra Esccuzionc lnrnrobiliare - n.288 I 21122

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

Vincoli che restano a carico dell'acquirente:
6.l.I Domande giudiziuli o altre trascrizioni pregiudizievoli:

6.L2 convenziotti mutrimoniuli e provv. d'ussegnuzione c(so cortiugure:

Nessuna"

6.1.3 Afti tli usservimento urbunistico:

Nessuna.

6.L4 Altre limitazioni d'uso:

Nessuna.

Vincoli ed oneri che potranno essere cancellati con il clecreto di trasferimento:
6.2.1 Iscrizioni:

- Ipoteca volontaria attiva a favore di Banca Popolare di Mcenza Società Cooperativa per
Azioni a responsabilità lirnitata cont debitore non datore di ipoteca:

Derivante da: concessione a gatanzia di ntutuo. Irnporto ipoteca: €
300.000,00. Irnporto capitale: € 150,000,00. A rogito di Merone Giorgio in clata
1611112004 ai nn. 140110135648. Iscritto/trascritto a Yenezia in clata 22l1ll2OO4 ai nn.
43208t99s0.
Note: si precisa che il soggetto creditore irrdicato nella plesente formalità è stato liqLriclato
e sostitLrito con I'attu
Nota Bene. Il calcolo delle somme per le cancellazioni delle forrralità ha carattere
lneralnellte informativo e non vincolante e peltanto si eviclenzia clte, ir.t caso di
aggiudicazione di Lln bene all'asta, I'effettiva sonlrna clovuta sarà calcolata
specificatamente dall'Agenzia del Territorio (vedi Circolare dell'Agenzia delle Entrate
n,8/E del 04,03.2015)

6,2.2 Pignorunrcnti:

- Pignoramento a favore di

6,2

 Derivante da: verbale di pignoramerrto irnrnobili
contro 
a Venezia in
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data 06 I 12 I 2022 ai nn. 44684 I 3 I B0B.

6.2.3 Altre trsscrizioni:

Nessuna.

6.2.4 Altre limitazioni d,uso:

nrlri ka bart»zr.i archi tetto
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n,2gg t 2022

Nessuna.

6.3 Misure Penali

Nessuna,

rmporto an.uo crere .r... 0.,.*;r,:::: ,xl,,l:,lll,j:iffir,*:j,fl"I.rì,'utL,,berate .ra non ancora scacrute- spese condorrliniali scadute non pagate negli ultimi due anrìi anteriori alla data della perizia * eventuali cause i,
col'so

Spese di gestione condominialc: ___

Spese ordinarie annue di gestione dell'irnmobile: € 850,00 (importo complessivo di gestione del
condonrinio).

Spese straordinarie cli gestione dell'immobile, già deliberate rnrì non ancora scaclute al momento
dclla perizia: Nessuna.

spcse condominiari scadute ed insorute aila data cleila perizia t € 46i,g6.
Le informazioni circa la sitttazione contabile del condonrinio e dell'esecutato so,o state comunicate
dall'Amrninistratore di Condominio il gior.no 3l lO7 12023.

Millesimi di proprietà: 158.

Accessibilità del|imrnobile ai soggetti diversamente abiri: No.
Note accessibilità dell'immobile cliversamente abili: L"appartamento e al terzo piano c non sol.ro
presenti ascensori.

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: ___

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

Avvertenze ulteriori: il giorno 31107120231'amrninistratore cli condorninio riferisce che è pendente
tlna callsa intentata dal condorlitlio a carico cli un condomino per il recupero clella morosità,

nurika btrozzi architetto
\ia l\1olIa -r.-.l{)I7.1 l\.']c\rrc \rI.zia
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Iìapporto tli stinra lìsccuzionc lnrnrobiliarc - n.288 I 2022

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

8.l.lCriterio di stima:
la stima viene effettltata con il rnetoclo estinrale comparativo, che corrsiste nel ricercare ivalori
medi delle r-rnità della stessa al'ea geografica, aventi sirnili caratteristiche dell'r-rnità oggetto cli stirra.

8"2"2}'onti di informazione:
Catasto di Venezia;

Conservatoria dei Registri Irnnrobiliari di Venezia;

Utlìci del registro di Venezia;

Ufficio tecnico di Venezia;

Agenzie immobiliarie/o osservatoridel mercato immobiliare: le abitazioni civili con car.atteristiche
simili, per periodo di costruzione, per stato cli conselvazione e ubicazione viene valutato con valore
rnirrirno di 1.100,00 €/rnq e un valore nrassirno di 1.3430,00 €/mq.

I dati rilevati da OMI nel secondo semestre del 2022 restituiscono i seguenti valori:
abitazioni di tipo ecortotrico allo stato nolnale, valore rninirro di 1.400,00 €/,q ecl u, valor.e
uassinlo di 1.800,00 €/mq; allo stato ottimo, valore nrinirno di 2.000,00 €/rnq ed un valore
rrrassirrto di 2.700,00 €lrnq; abitazioni civili allo stato scaclente, valore rrrinir.no di 1.200,00 €/rnq ed
un valore massin.to di 1.400,00 €/mq.

Per Ia detertttinazione del valore unitario del beue, consiclerati ivalori rilevati clall'OMI e ivalori
rilevati dal Borsino Imrttobiliare, nonchè ivalori rnedi del lrercato irrrnobiliare, per le
caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene, si litiene coltgrllo assegnare un valore cli stirna
pari a €/mq l. 100,00.

8.3"3Valutazione corpi:

Abitazione. Abitazione di tipo economico [A3]
sti rr a s i rrteti ca corn parativa pa'ar,etri ca (senr pl i fi c ata) € 7 0.7 43,20.

Destinazione

I ngresso

Caurera

Cucina
Bagno
Cat.nera

Carnera
Magazzino al piano terra

Super./ìcie Wtlore Unitorio
Equivalente

2,20
13,7 t

16,33

4,54
I9,68
18,49

5,45

Valore Complessivo

€ I .100,00
€ L 100,00

€ I . 100,00

€ L 100,00

€ I . 100,00

€ I .100,00
€ r .100,00

€ 2.420,00
€ Is.08t,00
€ 17.963,00

€ 4.994,00
€ 21.648,00
€ 20.328,00
€ s.995,00

€ 88.429,00
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8.4.4Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 150À, dovuta all'irnmediat ezza dellavendita giudiziaria
e per assenza di garanzia per vizi come cla disp. del G.E.
Rimborso forfettario di eventuari spese condorniniari insorute ner biennio
anteriore alla vendita:

spese tecniche di regorarizzazione urbanistica e/o catastare:

Giudizio di comoda divisibirità: ir bene non è comodamente divisibire.

Costi di cancellazione oneri e forrnalità:

Abitazione

Rapporto di stima Esecuzionc Immobiliare _ n.2gg / 2022

c - I7,695,80
€ 70.743,20

€ 0,00
€'70.743,20
€ 70.743,20

€ 0,00

€ 10.6 t 1,48

€ 467,96

c 4.250,00

€ 55.084,86

Scarse condizioni di manutenzione detrazio ne del20.O0%o
Valore corpo
Valore accessori

Valore complessivo intero
Valore complessivo diritto e quota
Valore di stima

Riepilogo:

Totale costi di cancellazion e; € 329,00

Nota: gli oneri di cancellazione dell'ipoteca vengono calcolati sulla base del valore di stiura. ln fasedi vendita all'asta il valore potrebbe subire delle variazioni.

8.5"5Prezzo base d'asta elel lotto:
valore irnrnobile al netto clelle clecLrrtaziorri nello stato di fatto in cui si trova:
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Abitazione di
tipo
econornico

€ 10.743,20 e 10.143,20

Iscrizione cli ipoteca - VolontaG
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lìapporto di stinra Esccuzione Inrmobiliarc _ n,2gg I 2022

8bis Classamento energetico dellrimmobile:

Identifi cativo corpo: Abitazione
Attestazione prestazione Energetica: Non presente.
La ricerca dell'attestato di prestazione energetica è stata effettuata nella piattaforma della RegioneVeneto' Alla data de|0910812023 nonrisultavano attestati depositati per l,unità oggetto di stirna.

Indice di prestazione energetica: ___

Note sull'attestato di prestazione energetica: il costo per la redazione di un nuovo Attestato diCertificazione Energetica è di circa € 250,00 oltre oneri di legge. preme sottolineare che il prezzoindicato è un valore medio di rnercato e che non sLrssistendo vincoli su valori minirni per lecompetenze professionali il costo potrebbe subire variazioni anche significative.

Risposta al nono punto del quesiio
Valutazione della solq quota indiviìa

ID

Giudizio di cornocla clivisibirità: ir bene non e corrocrarnente crivisibire.

Risposta al decimo punto del quesito
Elenco Allegati

giuramento;

Allegato 2 - Documentazione catastale:
2,I - Estratto di mappa
2.2 - Planinetria catastale
2.3 - VisLrre storiche

Allegato 3 - Copia atto di compravendita;

Allegato 4 - Documentazione prodotta presso la conservatoria dei Registri Irnrnobiliari;

Allegato 5 - Documentazione fotografi ca;

Allegato 6 - Ricevute delle spese sostenute.

^ R_isposta all'undicesimo punto del quesito
Specificare se l'immobile è soggetto ad IVA o aa tmposia oi Registro

nrrrika barott,i a rch i tetto
Iia Nl()t1a I - it)174 i\lcslr!. \:r.rìr.ri,r
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Valore diritti e qLrota

Allegati
Allegato l-Verbalecli
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Rapporto di stinra Esccuzionc lmmobiliare - n,2gg / 2022
Regime fiscale della vendita: Ia vendita dell'imrnobile è soggetta ad irnposta di registro in quanto attual-

llrT:t 
o' proprietà di pe'sona fisica. Non è un bene ,trumentàI. d'azienda. La vendita non è soggetta ad

Risposta al dodicesimo punto del quesito
Schema identificativo dei beii cla polre all,asta

I - AbitazioneLotto

Diritto reale staggito e

Quota proprietà

Identifi cativo catastale

Valole

Data generazione:
07-08-2023 18:08

muriku bn ozzi archite,tto
lia ivlotta I * it)l 7-l l\lestrc \/cIczia

+ -19 .14.§ 4 7628-su .-. r'n fo(r rn a rikr ba rt)zzia rch iIcr Io. ir._..p1-1,ì....1Ì.li!.1:i.hit.,-tlilj.Ill,Ai(l,.ill9llilt:9t:l!tpg!.ì.il
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corpoAbitazione: 1/1 d niena pr:oprietà

Corpo Abitazione:
lderr.tifi cato al catasto Fabbricati :

-
P-qli9 ]:s,parriceila i945, subaìterno s, r.iràou catastare n. VEOr r4364 der07t06t2004,
indirizzo via Monte San Gabr.iele 13, piano 4,

::,llr. Yenezia, categoriaA/3, classe 5, consistenza 5 vani, sr:perficie93,00 mq, rendita € 5gS,g2

Valore immobile al
trova: 55.084,86 €.
Valore irnmobile al
trova:70.743,20 €

codice fiscale
pLoprie.tàpel l/1 in regiiri. d, ,.pa ,r.. .

netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si

lordo delle decurtazioni nello stato cli fatto in cui si

L'Espefto alla stima
Arch. MarikaBarozzi
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