Rapporto di stima Esecuzione Immohliiare - n. 230 / 2020

Tribunale di Venezia
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: VOLKSBANK - BANCA POPOLARE DELL'ALTO ADIGE SOCIETA' PER AZION!

N° Gen. Rep. 230/2020
data udienza ex art. 569 c.p.c.: 13-02-2024

Giudice Delle Esecuzioni; Dott.ssa SILVIA BIANCHI

RELAZIONE Dt CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO
Perizia di stima immobiliare

Lotto 001
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Rapporto di stima Esecuzione Immaobiliare - n, 230 / 2020

Riassunto Perizia

Bene: via Buccarl 13 - Mestre - Venezia (VE) - 30171

Identificativo Lotto: 001

Corpo A: frazione: Mestre, via Buccari 13
Quota e tipologia del diritto

Eventuali comproprietari:
Nessuno

Gravami e Oner]
- Decrete ingiuntivo a favore di PROCAFFE" S.P.A. contro e
scritto @ TRIBUNALE D] BELLUNQ in data 01/10/2018 ai nn. 1138/2018/670/2018;

B iscritto/tra-

- Ipoteca Volontarla attlva a favore di VOLKSBANK BANCA POPOLARE DELL"ALTO ADIGE SOCIETA" PER
AZION! contro e e B | mporto ipoteca: € 100.000,00; Importo capitale: €
50.000,00; lscrltto/trascntto a CONSERVATORIA DEI RR.1I. D} VENEZIA in data 09/08/2017 ai nn.
27.461/4800

- P|gnoramento a favore di VOLKSBANK BANCA POPOLARE DELL"ALTO ADIGE SOCIETA" PER AZION|
contro gk A B iscritto/trascritto a CONSERVATORIA DEIRR.IL. DI VENEZIA in
data 21/10/2020 ainn, 29,919/20, 652

Valore lotto:
Valore Iimmobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in €146.451,00
cui si trova:
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Rapporte di stima Esecuzione immobiliare - n. 230/ 2020
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Indicazione dei quesiti all'esperto incaricato alla stima degli immeobili pignorati,

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

Quesiti
| quesiti a cui rispondere ai fini del beni pignorati sono:

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

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

3. provveda, previo accesso altimmobite, alla esatta individuazione dei beni oggetto di pignora-
mento — evidenziando preliminarmente se i beni o parte di essi sono stati pignorati per l'intero
o solo pro quota, indicando in questo secondo caso le generalita dei comproprietari - ed alla for-
mazione, ove opportuno, di uno o pil lotti per la vendita mediante indicazione della tipologia di
ciascuno immohiie, deila sua ubicazione, deile eventuali pertinenze ed accessori, servitl e degli
eventuali millesimi di parti comuni. Indichi, altresi te caratteristiche e la destinazione della zona e
dei servizi offerti;

4. provveda alla verifica della regolarita dei beni sotto il profilo urbanistico, edilizio, e in caso di esi-
stenza di opere abusive, all'indicazione dell'eventuale sanabilith ai senst defla Legge 47/85 e
724/94 e dei relativi costi, assumendo le opportune informazioni presso gli uffici comunali compe-
tenti: verifichi I'esistenza della dichiarazione di agibilita dell'immobile, il tutto previa acquisizione
o aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica prevista dalla vigente normativa;

5. lo stato di possesso degli immobili, precisando se oceupati da terzi {indicando, ove possibile Te ge-
neralitd degli occupanti) ed il relativo titolo; ovvero dal debitore fallito: ove essi siano occupati in
hase ad un contratio d'affitto o locazione, verifichi la data di registrazione e la scadenza del con-
tratto per I'eventuale disdetta, l'eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventual-
mente in corso per il rilascio;
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 230 /2020

indichi i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene ivi compresi i vincali derivanti da contratti inci-
denti sulla attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il suo carattere storico - arti-
stico distinguendo ed indicando in sezioni separate quelli che restanc a carico dell'acquirente e
guelli che saranno invece cancellati dalla procedura, indicando per questi ultimi i costi a cid neces-
sari; il perito dovra in particolare ed in ogni caso pronunciarsi esplicitamente, in senso affermativo
o negativo, sull'esistenza del seguenti oneri e vincoli:
1. perivincoli che restano a carico dell'acquirente:
= domande giudiziali e sequestri (precisando se la causa sia in corso ed in quale
stato)
e atti di asservimento urbanistici
e convenzioni matrimoniali e provvediment! di assegnazione della casa coniugale al
coniuge
¢ altri pesi e limiti d'uso
2. perivincoll ed oneri che potranno essere cancellati con it decreto di trasferimento:

e jscrizioni

e pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoii
indichi, ove ne ricorre il caso, I'importo annuo delle spese fisse di gestione e manutenzione, le
eventuali spese straordinarie gid deliberate e non scadute, le eventuali spese condominiali sca-
dute non pagate negli ultimi due anni anteriori aila data della perizia;
fornisca lz valutazione complessiva dei beni, indicando i criteri di stima utilizzati, le fonti delle in-
formazioni assunte per |z stima, esponendo poi in forma tabellare il calcolo deile superfici, il va-
lore a ma., il valore totale ed esplicando analiticamente gli adeguamenti e correziont in ragione
dello stato d'usc e manutenzione, deilo stato di possesso, dei vincoli ed oner! giuridicl non elimi-
nabili dalia procedura, I'assenza di garanzia per vizi occulti nonché per eventuali spese condomi-
niali insolute, la necessita di bonifica ed eventuali rifiuti e quindi il valore finale del bene al netto e
al lorde di tali detrazioni e correzioni comprese quelle di cui al punto 8 bis;

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

nel caso si tratti di quota indivisa fornisca altresi la valutazione della sola quota tenendo conte
della maggiore difficolta di vendita perie quote indivise e precisi se il bene risulta comodamente
divisibile identificando in caso affermativo gli enti che potrebbero essere separati in favore della
procedurs, qualora si tratti di terreni che non configurino un unico appezzamento, valuti l'oppor-
tunita di formare i lotti tenendo conto del presumibile interesse dei confinanti ad acquistare sol-
tanto i terreni vicini;
alfeghi 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 deil'eventuale contratto di locazione e guant'altro ritenga utile, nonché la documenta-
zione comprovante I'ammontare delle spese sostenute.
dica se la vendita sia soggetta ad imposta di registro o IVA e se l'immohile & urn bene strumentale
dell'azienda eventualmente esercitata da! debitore eseclitato;
predisponga uno schema identificando i beni immaohili da porre all'asta individuando:

1. lotto;

2. diritto reale staggito
3. quota di proprieta

4. identificativo catastale
5. valore attribuito.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 230 /2020

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

Qualora l'esperto ricevesse osservazioni sutfa 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, ad all'uso della forza pubblica ove I'esecutato
ostacoli Paccesso all'immobiie pignorato e di ogni altro ausilio ai fini dello svolgimente dell'incarico,
compreso l'utilizze della propria autovettura,

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

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

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

Tale indicazione & vincolante per l'esperto.

Premessa

In evasione ail'incarico ricevute in data 11.02.2021 dal Giudice dott. Silvia Bianchi, guale G.E. delia proce-
dura in oggetto, e dopo |'accettazione dello stesso, si risponde ai quesiti posti secondo lo schema di pro-
cedura per Esecuzione Immobiliare
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Rapporto di stima Esecuzione iImmobiliare - n, 230 / 2020

Beni in Venezia (VE)
Localita/Frazione Mestre
via Buccari 13

Lotto: 001

Risposta al primo punto del quesito !
. Completezza della documentazione e verifica delfa continuita delle trascrizioni dei titoli di acquisto nel veptennio
' 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? 5i

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

Esecutato/i;

Risposta al terzo punto del quesito
Individuazione dei beni pighorati e generalita di eventual comproprietari

3.1DESCRIZIONE SOMMARIA:

L'u.i. oggetto di perizia & ubicata in Venezia Mestre - via Buccari 13, La zona & prevalentemente
residenziale, caratterizzata dalla presenza di servizi alla persona quali: supermercati, farmacie,
ristoranti. Nelle immediate vicinanze si trovano, inoltre, una Scuola deil'Infanzia e Primariz, una
Scuola Secondaria di Primo Grado, un Istitute Superiore, una Biblioteca e un Ufficio Postale. La zona
e ben servita dai mezzi pubblici: fermate di autobus e tram su rotaia si trovano nel raggio di circa
100m; la stazione dei treni & a circa 500 m; faeroporto cittadino "Marco Polo" sitrova a circa 10 km.
Caratteristiche zona: cenirale normale

Area urbanistica: residenziale a traffico locale con parchegg! con parchimetro.

Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Servizi offerti dalla zona: Scuola dell'infanzia e Primaria {(buona}, Biblioteca (buonra), Ufficio Postale
{bucna), Supermercati (discreta), Ristoranti (discreta), Teatro (discreta), Cinema (discreta)
Caratteristiche zone limitrofe: residenziaii

Importanti centri limitrofi: Venezla,

Attrazioni paesaggistiche: Venezia e Laguna.

Attrazioni storiche: Venezia,

Principali collegamenti pubblici: Autobus e Tram 100 m, Stazione Treni 500 m, Aeroporto 10 km
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4.1

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 230 / 2020

Identificativo corpo: A.

Abitazione di tipo economico [A3] sito In frazione: Mestre, via Buccari 13

Quota e tipologia del diritto

Fventuali comproprietari:
Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati :

Intestazione: foglio 139, particella 364, subalterno 2, scheda catastale VE0100756, indirizze VIA
BUCCARI 13, interno 1, piano TERRA-PRIMO, comune VE, categoria A/3, classe 4, consistenza &
VAN, superficie 112 MQ, rendita € 585,97

Per quanto sopra si dichiara la conformita catastale; note: Lo stato dei luoghi risulta
correttamente rappresentato nell'ultima planimetria catastale depositata, cui, tuttavia, non
corrisponde alcun atto edifizio

Risposta al quarto punto del quesito
Regolarita urbanistica

PRATICHE EDILIZIE:

Numerc pratica: 2353

Intestazionej

Tipo pratica: Autorizzazione edilizia

Note tipo pratica: LICENZA EDILIZIA

Per lavori: RIFORMA E SOPRAELEVAZIONE

Oggetto: demolizione con ricostruzione e sopraelevazione
Presentazione in data 14/12/1962 al n. di prot, 26575
Rilascic in data 20/12/1862 al n. di prot. 2359
Abitabilita/agibilita in data 13/06/1964 al n, di prot. 29766
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4.1.1

4.1.2

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 230 / 2020

Conformitd edilizia:
Abitazione di tipo economico [A3]

Sano state riscontrate le seguenti irregolarita: L'ultimo atto legittimante agli atti restituisce una
situazione nel complesso molto diversa da quella attuale. La Licenza Edilizia n. 2356 del 20.12.1962,
Infatti, prevedeva un unico appartamento distribuito tra i piani primo e secondo, nessun magazzino
a piano terra {che costiviva u.l. a parte destinata a magazzini e ufficio), nessuna centrale termica in
corrispondenza dello scoperto comune (non rappresentata in Licenza Edilizia), nessuna terrazza
comune a piano terzo {non rappresentato in Licenza Edilizia). Per quanto sopra descritto le
irregolarita riscontrate relativamente ail'u.i, si possono cosi riassumere: frazionamento dal piano
secondo; accorpamento di porzione di piano terra (e conseguente frazionamento dalla porzione
restante); modiiche al distributivo interno consistenti in realizzazicne di tramezza per ricavare due
camere al posto di una, realizzazione di tramezze per ricavare nello spazic della cucina anche un
anti e un bagno, demolizione di tramezze per ampliare il soggiorno rinunciando al corridoio
d'ingresso e al cucinino. Refativamente alle parti comuni non cggetto di perizia, invece, si
riscontrano: realizzazione di centrale termica in corrispondenza delio scoperto comune sul retro,
diverso giro scale, realizzazione di terrazza a piano terzo. Si considerano regolarizzabili con
Sanatoria Edilizia le non conformita strettamente attinenti all'u.i. oggetto della presente; per
quanto riguarda le difformita degli spazi comuni, che coinvolgone I'edificio nel suo complesso e, di
conseguenza arche le altre proprieta, si ritiene opportuno In futuro un eventuale confronto con
{'Ufficio Edilizia del Comune di Venezia

Regolarizzabili mediante: SANATORIA EDILIZIA

DIRITTI DI ISTRUTTCRIA: £ 250,00

SANZIONE EDILIZIA: € 516,00

ONERI PROFESSIONAL] PER REDAZIONE PRATICA DI SANATORIA EDILIZIA: € 2.000,00

Onerf Totali: € 2.766,00

Per quanto sopra NON si dichiara |a confarmita edilizia

Conformitd urbanistica:

Abitazione di tipo economico [A3]

Strumento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale

In forza della delibera: VPRG per |z Terraferma, approvata con DGRV
n. 3905/2004 e DGRV n, 2141/2008. Approvata
con Del. C.C. n. 122 del 05/09/2015 esecutiva
dal 06/12/2015

Zona omogenea: b.1- Zona residenziale di completamento
Narme tecniche di attuazione: artt. § e 65
Immobile sottoposta a vincolo di carattere St

urbanistico:
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Rapporto di stima Esecuzione lmmobiliare - n, 230 / 2020

Elementi urbanistici che limitano ia NO
commerciabilita?

Nelta vendita dovranno essere previste NO
pattuizioni particolari?

Indice di utilizzazione fondiaria/territoriale: 1,50ma/mg

Note sulla conformita:

Nessuna.

Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica; note: Si dichiara la conformita urbanistica
relativamente all"u.i. oggetto di perizia. Per guanto riguarda le parti comuni (centrale termica
insistente sullo scoperto comune e terrazza comune), non oggetto della presente, si consiglia
successivamente la verifica con gli organi competenti

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

Nel corso del sopralluogo avvenuto in data 12.09.2023 si sono svolti la ricognizione dei luoghi, il rilievo

metrico e fotografico.
['unitd immobiliare, con superficie di circa 110 maq, si sviluppa prevalentemente a! piano primo, che risulta
cosi articolato:
- una zona giorno composta da soggiormo, cucina, anti e we;

- una zona notte, composta da tre camere e un bagno tra loro disimpegnati.
La zona giorno si affaccia, anche con due piccoli poggioli, su via Buccari; la zona notte si affaccia sul

retrostante scoperto comune.
A piano terra, di pertinenza dell’u.i., risulta un magazzino di circa 8 mg, a cui si accede daivano scale comune
e che comunica con io scoperto comune posto sul retro.

Comuni alle aitre uu.ii. sono fo scoperto sopra citato, la centrale termica che insiste sullo stesso, |z terrazza
di piano terzo. Relativamente a quest’ultira, dichiarando la parte convenuta di non essere in possesso delie
chiavi della porta d’accesso, lo scrivente CTU non & stato irn grado di verificarne la consistenza e lo stato di
conservazione.

La zona & caratterizzata da traffico cittadino. Sono presenti a breve distanza tutti i servizi quali scuole,
farmacie, commercic al  minuto, supermercati,  Ufficio  postale e  mezzi  pubblici.

1. Quota e tipologia del diritto

Eventuali comproprietari:
Nessuno
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Rappoerto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 230 / 2020

Superficie complessiva di circa mg 123,94

E' posto al piano: TERRA E PRIMO

L'edificio & stato costruito nel: 1943; DEMOLITO, RICOSTRUITC E SOPRAELEVATC NEL 1962

L'edificio & stato ristrutturato nel: ANNI 2000

L'unita immobiliare & identificata con it numero: 13 (CIVICO); ha un'altezza utile interna di circa m, 2,80
L'intero fabbricato & composto da n. 4 piani complessivi di cui fuori terra n. 4 e di cui interrati n, 0

Stato di manutenzione generale: buonc

Condizioni generali dell'immobile: I'u.l. appare allo stato attuale in buono stato censervativo, con finiture di
huona qualita e impianti alla vista a noerma.
ll soggiorno, I disimpegno della zona notte e le camere presentano pareti intonacate e pavimento in parquet
ligneo ben conservato. | locali di servizio e la cucina hanno pavimenti e rivestimenti parietali ceramici;
entrambi i bagni sono dotati di tutti e quattro i sanitari previsti da normativa.
Le porte interne sono in legno, quella d'ingresso dal vano scale & un portoncino biindato; i serramenti esterni
sono iniegno con vetrocamera in buono state conservativo; i sistemi oscurant? sono costituiti da avvolgibili
metallici datati, ma, comungue, correttamente funzionanti e manutentati,
Uu.i. & dotata degli impianti idrico, elettrico, gas e riscaldamento con caldaia posizionata nella centrale
termica comune a piano terra. Pur non essendo state fornite Dichiarazioni di Conformitd degli impianti
installati, ad un controllo visivo gli stessi sembranc a norma. La caldaia & dotatz di cendotta evacuazione
fumi; i contatori sono di recente installazione. Non & presente Iimpianto di climatizzazione estiva.
I magazzino a piano terra presenta pavimento in marmette di graniglia e paret] parzialmente rivestite in
piastrelle di ceramica, impianto elettrico vetusto, serramenti di porta in legno (quello interno sul vano scale)
e in alluminio anodizzato (quello esterno sullo scoperto comune); lo stato di conservazione, in generale, e
sufficiente. '

Le parti comuni sono costituite dal vano scale, dalla centrale termica e dalla terrazza di terzo piano {non
ispezionata).

Ilvano scale appare in discreto stato conservative. Le pareti sone intonacate, i gradini e i pianerottoli rivestiti
in lastre ¢i marmo, i parapetti in struttura metallica e vetro e corrimano in legno, i serramenti di finestra a
telaio metallico e il portoncino d'ingresso in alluminio anodizzato. Uintonaco delle pareti appare in alcuni
punti distaccato e mancante; in corrispondenza del piano terzo sono visibili tracce di infiltrazione e il
pianerottolo di piano terzo presenta battuto in cemento al poste del rivestimento in marmo.
La centrale termica, collocata in corrispondenza dello scoperto comune, presenta pavimento con piastrelle
in cotte e rivestimenti ceramici alle pareti, serramenti di porta e di finestra in alluminio anodizzato. Lo stato
di conservazione, considerata la natura prettamente tecnica del! locale, pud considerarsi discreto.
Lo scoperto comune retrostante versa in cattivo stato di conservazione: il pavimento in battuto di cemento
¢ in pill parti sconnesso, lesionato e variamente rappezzato; i chiusini deile fosse biologiche sono
parzialmente sollevati; & presente vegetazione diffusa (piccoli infestanti, patina di muschio}, segno di
prolungata mancata manutenzione.
I} prospetto su via Buccari si presenta con rivestimento in lastre di marmo a piano terra e intonace ai piani
superiori; i parapetti dei poggioli sono a struttura metallica e lastre di vetro; & presente pensilina per la
protezione dalie intemperie in corrispondenza della porta d'ingresso. Lo stato conservativo si pud definire
buono,

Il prospetto retrostante sullo scoperto comune presenta intanace al grezzo in discreto stato conservativo.
In generale si pud concludere che 'u.l. oggetto di Esecuzione Immobiliare appare in buono stato di
conservazione e manutenzione; gli impianti a prima vista risultano a norma e gli infissi esterni in grado di
assicurare il comfort interno. Diversamente, le parti comuni e il magazzino di pertinenza deli’u.i. necessitano
di interventi di manutenzione.

Pag. 10
Ver 3.2.1
Edicom Finance srl

a
2
&

€

o

<
¢
<
o
<
g
a
@
<
I
<
<4
Pid
T
[:4
T
<
d
€
X
T
<
.
<]
q
«
&
a

&
q
o
-
1
<
[
&
"
£
<
&
4
£
i
u
(o
o
u
b
g
[
%
9
u
a
=l
o
it
«
a
o
c
o
o
¢
£
Li
<
C
a
q
i
3
=
C
4
a
C
¢
4
[
&
[
¢
£
i

E
£
i




Rapporto di stima Esecuzione Immaobiliare - n. 230 / 2020

Parametro Volume Superficie Coeff, Superficie Prezzo
Destinazione reate/potenziale equivalente unitario
APPARTAMENT | sup lorda di 0 111,33 1,00 111,33 | €1.800,00
0 pavimento
BALCONI sup lorda di 0 i 2,00 0,25 0,50 €1.800,00

pavimento
MAGAZZINO | sup lordadi | O 10,61 0,25 2,65 €1.400,00
(non collegato | pavimento
ai vani
principali}

" 123,94 114,48 -

Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immabiliare)
Destinazione d'uso: Residenziale

Sottocategoria: Unitd immohiliare parte di un Edificio

Valori relativi alla Agenzia del territorio

Periodo: PRIMO SEMESTRE - 2023

Zona: VENEZIA MESTRE

Tipo di destinazione: Residenziale
Tipologia: ABITAZICNI| DI TIPO ECONOMICO
Superficie di riferimente: Lorda

Stato conservative: Normale

Valore di mercato min (€/mg): 1400

Valore di mercato max (€/mq): 1800
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T:to]are/Proprletano

Rapporte di stima Esecuzione Immabiliare - n, 230 / 2020

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

proprietario/i ante ventennio ad oggi . In

forza di atto di compravendita; reglstrato a VENEZIA - MESTRE, in data 04/12/1987, ai nn. 2788,

Eidentificatiuo corpo: A

famrl:an

6.1

6.2

Abitazione di tipo economice [A3] sita in Venezia (VE), via Buccari 13 Occupato dal dehitore e dai su0|

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

Vincoli che restano a carico dell'acquirente:

6.1.1

6.1.2

6.1.3

6.1.4

Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:

- Decreto ingiuntivo a favore di_ contro

iscritto/trascritto a TRIBUNALE DI BELLUNO in data 01/10/2018 ai nn.
1138/2018/670/2018;

Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale:
Nessuna.

Atti di asservimento urbanistico:

Nessuna.

Altre limitazioni d'uso:

Nessuna,

Vincoli ed oneri che potranno essere cancellati con il decreto di trasferimentao:

621

6.2.2

Iscrizioni:

- Ipoteca volontaria attiva a favore di VOLKSBANK - BANCA POPOLARE DELL'ALTO ADIGE
SQCIETA' PER AZIONI contro B § Importo ipoteca; £
100.000,00; Importo capitale: € 50.000,00 ; Iscritto/trascrittc a CONSERVATORIA DEI RR.IL.
DI'VENEZIA in data 09/08/2017 ai nn. 27.461/4800

Pignoramenti;

- Pignoramento a favore di VOLKSBANK - BANCA POPOLARE DELL'ALTO ADIGE SOCIETA'
B iscritto/trascritto a CONSERVATORIA
DEI RR.II, D} VENEZIA in data 21/10/2020 ai nn. 29.919/20.652;

Pag. 12
Ver3.2.1
Edicom Finance srl

irmata Da- MUERO 21alt MMRASNO Emazen Nas ARLHRADES 211 N LAl IEIED AERTIEC ATES 4 1 Qarial# RAO AARFaFAARARRATAAQRNDAa~D AR




Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 230 / 2020

6.2.3 Altre trascrizioni:
Nessuna.
6.2.4 Altre limitazioni d'uso:

Massuna.

6,3 Misure Penali

Nessuna.

Risposta al punto settimo del quesito
Importe annuo delle spase fisse di gestione e manutenzione — spese straordinarie giad deliberate ma non ancora
scadute — spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia —eventuali
cause in corso

Spese di gestione condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Non note.

Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al momento
della perizia: Nessuna,

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: Non note. Non note

Millesimi di proprieta: Non risu'ta allo scrivente CTU l'esistenza di tabelle millesimali

Accessibilits dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO

Note accessibilita dell'immobile diversamente abili: NO

Particolari vincoll e/o dotazionl condominiali: /

Vincoll di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: No

Avvertenze ulteriori: Non noie

Risposta all'ottavo punto del quesito
Valutazione complessiva det beni, indicando i criteri di stima utilizzat{

8.1.1Criterio di stima:
Il procedimento prescelto per la valutazione immohbiliare dei beni in oggetto di esecuzione &
quello della stima sintetica comparativa in base al pill probabile valore di mercato. Il parametro
di comparazione assunto & 'unita di superficie commerciale, che & stata calcolata considerando
per intero | muri perimetrali esterni e per meta guelli in comune con altre unita immaobiliari o
con gli spazi comuni,
Tenuto conio che ie valutazioni immobiliari oscillano a seconda de! momento, esaminati i luoghi
di causa, considerato lo stato di conservazione, le caratteristiche intrinseche ed estrinseche, la
collocazione rispetto ai servizi pubblici e ai centri cittadini ed, incltre, viste le recenti
pubblicazioni immobiliari e quanto determinato dal'OMI - Osservatorio mercate immehiliare, si
ritiene congruo utilizzare il parametro di valore al mq di seguito indicato.

8.2.2Fonti di infermazione:
Catasto di VENEZIA;
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 230/ 2020

Ufficio tecnico di VENEZIA ;
Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: OSSEVATORIO DEL MERCATO
IMMOBILIARE.

8.3.3Valutazione corpi:

A. Abitazione di tipo economico [A3]
stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 205.004,00.

Destinazione Superficie Valore Unitario Valore Complessivo
Equivalente
APPARTAMENTO 111,33 €1.800,00 € 200.394,00
BALCONI 0,50 € 1.800,00 € 500,00
MAGAZZINO (non 2,65 € 1.400,00 € 3.710,00
coflegato  ai  vani
principali)
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 205.004,00 «
Valore corpo £ 205.004,00 3
Valore accessori £0,00 §L
Valare complessivo intero £ 205.004,00 g
Valore complessivo diritto e quota € 205,004,00 i
Valore di stima € 205.004,00 2
¢
g
Riepilogo: ;3
D Immobile Supetrficie Lorda Valore intero medio Volore diritto e E
ponderale quota #
A Abitazione di 114,48 € 205.004,00 € 205.004,00 15
tipo “
economico p
[A3]

8.4.4Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 5%, dovuta € 10.250,20
all'immediatezza della vendita giudiziaria e per
assenza di garanzia per vizi come da disp. del

G.E.

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica € 2.766,00
e/o catastale;

riduzione del 20% per immobile accupato €-44.686,80
Costo redazione APE £-500,00
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 236 / 2020

Costi di cancellazione oneri e formalita:

A
Tipologia Costo
Trascrizione pregiudizievole - Pignoramento € 250,00
Iscrizione di ipoteca - Volontaria € 250,00
Trascrizione pregiudizievole - Decreto ingiuntivo £ 100,00

Totale costi di cancellazione: € 600,00

8.5.5Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immeahile al netto delle decurtazioni nello € 146.451,00
stato di fatto in cui si trova:

8his Classamento energetico dell'immobile:

Identificativo corpo: A

Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

Indice di prestazione energetica: /

Note Indice di prestazione energetica: Non risulta esistente una Certificazione Energetica
dell'immobile. La certificazione in oggetto deve essere redatta da professionista abilitato, con la
compilazione da parte della ditta qualificata di libretto di impianto termico e rilascio di chiave di
registrazione; compreso il conclusivo deposito della Certificazione Energetica presso il Catasto
regionale. Il costo stimato per le attivitd sopradescritte & di euro 500,00

Risposta al nono punto del quesito
Valutazione della sola quota indivisa

ID Valore diritti e quota

Risposta al decimo punto del quesito
Elenco Allegati

Allegati

Aliegati necessari alla redazione della perizia: estratto mappa, visura catastale storica, planimetria
catastale, uitimo atto legittimante edilizio, rilievo metrico, rilievo fotografico, ispezioni ipotecarie,
certificati di residenza, riscontro invio perizia alle parti a mezzo PEC
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 230 / 2020

Risposta all'undicesimo punto del quesito |
Specificare se I'immobile & soggetto ad IVA o ad Impoesta di Registro :

Regime fiscale della vendita: Imposta di registro - Immobile non soggetto a LV.A.

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

. Lotto | 001

| Diritto reale staggito e Corpo A: | .
Quota proprieta | Piena proprieta i
ldentificativo catastale : Corpo A:

i |dentificato al catasto Fabbricati : foglio 139, particella 364, subalterno 2,
scheda catastale VEO100756, indirizzo VIA BUCCARI 13, interno 1, piano
TERRA-PRIMO, comune VE, categoria A/3, classe 4, consistenza 6 VAN, :
I superficie 112 MQ, rendita € 585,97

Valore Valore immobile af netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si
trova: 146.451,00€

Data generazione:
22-12-2023 12:12

L'Esperto alla stima
Architetto Diego Giallombarda
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