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TRIBUHALE ONDIilARIO OI VEI{ÉTIA

Esecuzione tmrnobiliare n.L:312011 promossa dalla BANCA NAZI0NALE DEL LAVOF0 S p.a. contro

G.[.: lll/mo Dott. SIM0N[.

R ELAll0llE oEt 0oll$utEllTE TrcÍ{ lco D'uFFlcl0

PRET'JIESTA

Y
ltsotîoscritto Arch. ViarìelliAngelo, c.f. VNL NGL 55M10 C63BN, iscrilto all'Ordine degliArchitetti della

provincia diVenezia al n. 1480, architello libero professionista in Chioggia ed ivì residsnte in calle Co-

me1i, 1060, con studio tecnico in Chioggia, calle Piva, /93, é stato incaricato dall'lllmo G.E. Dott. Si-

mone nell'udienza in data 05.05.2011 di redigere, pievio gìuramento alla presa visione del fascicolo

dell'8.1., la presente perizia estimativa in risposta ai queslli postigli.

I quesili formulati con la predetla ordinanza, rlpnrtati teslualmente, sono:

I ) L'esperlo, prima di agni altra attivilit, conlrolli la canplelezza dei dacunenti di cui all'art 567, secon-

da conma, del cadice, segnalando immedialanenle al giudice quelli mancanli o inidaneí'

2) L'esperto verifichi le generalità dell'esecutalo, lo stala cìvile, il numero di cadice liscale richiedendone

l'eventuale rilascio presso il competente ulficia Distretluale delle il.DA nonche la candiziane rispella al

regine palrínoniale in casa di soggetto, indicanda pure la dala del matrinania;

J) provveda, pretla accessa all'irnmabile, atla esalla individuatione dei beni aggetta del pignaranento,

erJ a1a fornuiane , ove apportuno, di uno a più lotti per lavendtta, nerliante indicuiane della \ípologia di

dascun immabile, detla sua ubicazione, delle eventuali perlinenze ed accessari, sewítu e degli eventuali

millesimi di parti camuni. lndictti, altresi, le caralleristiche e la destinazione della zana e deiseruizi rla

essa oflerti:

4) proweda alla verifica della regalarità dei beni sotto it prolílo urbanislico, edtltzio, e in caso di esistenn

rliopere abusive, alt'indicùme dell'evenluale sanabilità ai sensi delte Leggin.47185 e n /24194 e dei

relatirti costr, assunendo le opportune informwioni pressa gli uffici comunali canpetenlì, verifíchi, atleslt

r
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!'esislenza delta dichiaraione dí agiltilità dett'immobile; il tutto previa acquisitiane 0 aggiaffianent1 del

cettilicata di destinuione urbanistica prevista dalla vigenle nzrmativa;

S)t0stat1dipossesso rleglíinmobili,precisanldúseoccúpalidffirziedachetitolù,ovvèlfraldebilore

o fattiÍa;6lc essl sian1 accupati in base ad un contralto d'aÍfilto o lacuione, verifichí la dala di regi-

stra2iane e la scadertza rlel cantratta per I'Gventuale disdett .a, l'evenluale dala dÌ rilascio fissala a la stata

della causa eventualmente tn corso per il rÌlascio;

6) indichi i vincali ad oneri [iuridici gravanli sut bene, ivi campresi ivincoli derivanti da contratti inaidenti

sutla aftitudine editicatoria dello slesso a ivincaliconnessi Con ilsuo carallere slorico- artistico dístin-

guenda ed indicando in seziani separate quelli clte rr,steranna a eaticl dell'acquirente e quelli cl?e sa-

ranno invece cancellalirlalla procedura, indicando per questiullimiicostiaciò necessarl;ilperita dovrà

in parlicolare ed in agni caso pronunciarsi esplicitamenle, in senso aÍfermativa o negativa, sulla esislenza

dei seguenti vincali:

Per vincoli che resteranno a uilco del{'acquirente"

- domande giurtiziali e sequeslri (precísanda se la causa è ancara in carso ed in che stato);

- atti di asservimenlo urbanistici;

- canvenziani malrimoniafi e prowedimenti rti assegnaiane della casa cnfiiugale al coniuge,

- altri pesi e limitaziani d'usa.

Per ivincoli ed aneri giuridici che pltrunna essere cancellati con it decreta di trasferimento:

^ iscririoni;

- pignoramentí e altre trascritioni pregiudizievo[i.

l) indichi - Ive ne ricorra il casCI ^ I'inport| annaa detle spese físse di gesttone a manutenilone, le

eventualÌ spese straordinarie già deliberate ma n}n afircra scadule, le eventuali spese candominfuli sca-

dute non pagate nagli ullini due anni anteriori alta data della peritia, le eventuali uuse ìn c1$a;

B) fornisca la valutazione conplessiva dei heni, indimndone i criteri di stina uliliuali, Ie fonÍi delle intor'

mwianiassunle per Ía stinta, espanenda poi in forna tabetlare il calmla delle superfici, il valore al rtq'' il
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valare latale ed esplicitando anatlticamenie gli adeguanenli e carreliani della slina in ragione dell} stala

d,us1enanuten\l|ne'detl.slaf0dip0s$esSa'deÌVln{[liedunerlgiuridicÌn}nelirninabilidallapracerlu-

ra'l,assenzadígaranziaperviziLCCUttinoncheperevenltLalispesecandomínialiinsatute,tanecessitàdi

Lsanifrca ed eventuali rifiuti, e quíndiilvalore t'inale rlet bene' alnetto ditali derurtuianie correzirsni' can-

prese quelle di cur al Punto 6"

9)|,telcasosÌtralta{Jiquafaindivlsa,forniscaallresjlavalulazionedeltasalaquata,bnendaconlodella
,"J

maggioredifftcoltàrlive:nti:tupetlequ0teindiviseepreclsiseilbenerisutîicrsmadanerledi,lisitslleiden.

tilicando,incasoaf{ermativo,glienttthepotrebberoesseleseparailtnlavaredellaproceduraqualorast

lra*t di terreni cne nan canfigu,no un unicrt appeilamentÚ' vatuli I'a.:partunilà tli farnare i lafti lenenco

conlodetpresunibitelnleressedeicanfinantiadacquistaresoltantntterrentvictnart

1A)AllegltialnenodueÍotagrafieesterneedueinternerliciascunbene'laplanimetria'lavisuracala-

stare attuare, copia derta t;oncessisne c ricenza ed,izia e ari di sanatarta, capia de*aro di pravenÌenza e

dell'eventuale cantrallo tli k:cailane e quanl'altro riienga utile' nonché la dacumentaztnne canpnvante

l'anmontare delle sPese soslenule

11)tltcaselavenditasiasoggellaadimpostarJ!reqistraoadlVAesel'imntobileèunbenestrumen{ale

de t t' ui e nda ev e ntu al me nle ese rc ilata dal d ebila r e ese cutata'

12)prerlispongaunoschenaidenlificanduibeniirnmobtlidaparreall'asta,individtnndal0tt0,dirillÚ

reals slaggila; quaîa prapdetaria; identificwione calastale;valare attrrbtiito

r1 s0fl0scrit* pertt0 in rerazìone ar suespcsto incarrco ricevulo, dopo aver esamrnar0 gri a*r e0 aver

svollogliopporlunracceilamentìeicontrollidellaproprielàpressoìcompetenìiUfficidell'Agenziadel

TetritoriodiVenezia(exConservatorladeìRR.lldiChioggiai,Archivio,UrbanisticaedEdlliziaPtivatadel

comune dì cavarzere , dava debila comunicazione are parii neimodi e rempi stabiliti pet effettuare cli-

.eh0SOprallu0g0agliInm0blllcolpitrcjaesecrLzionea|í'nedreseguiretutt'irilielIriÎenUtlîeceSSa[ipef

assere in grado di rtspondere ai quesìli p0sti I di presentare quindi la seguente
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RELIIIO}IE TECI.IICA

D0CUMItlTAll0llE 0l CUI ALL'ART 56?, 2o G0MfVlA, I'P.C. (quesito n. 1|

Presa visione delfascicoio dell'E.1. all'alto del conferimento dell'incarico, second0 quant0 prescrilto dal-

lart. i67 2. comma del C.P,C. in merito al bene colpito da esecuzione risultava depositata la seguente

documentazione:

. relazigne ventennale notarile del bene colpito da esecuztone redatta dalla Dot't.ssa [4aria Carmela

Ressa Nolaio con attegato estral1g dimappa Fg. 92 N.C.E.U. del Comune ciiCavarzere

r c0pia note di trascrizione formalità pre0iudizievoli;

GH|ERAUîÀ 0E0Ll E$ECUTATI (quesito n.1l

Le generalità dell'eseculata proprretaria dei beni colpiti da eseruzione di segullo descritti s0no:

nata 'rlar

_ - e residenle in Cavarzere (VE). località Ribasso, civ n.'10; stato civile: dal certifjcato

anagrafico rìlascìato dallUfficio Anagrale del Comune dì Cavarzere allegato alla ptesente relaziore ti-

sulta non documenlato: nei titolo di compravendila lesecutata ha dichiarato di essere tibera da vincoli

matrimoniali.

It{DlVll}UAZl0ilE nEl SElll - t00AtllZnll0llE (quesito n. 3}

lndividuarione dei heni {3.1}

Dopo aver avuto accesso aì beni colpìti da esecuzione, lo scrivente Perìto ha ptoweduto all'esatta indi-

viduazione deqli stessi e a fornilne la seguente descrizione:

r Piena proprietà dellarea scoperta con soprastanle un complesso immobiiiare composto da due lab-

bricatiîra loro adiacenti; iltutlo silo in comune diCavarzere (VÉ), Iocalilà Rìbasso, civ. n 10 Al

suo intsrno, tra ipianiiena e primo sisviluppano tre uu,ii censite all''lC.E.U. delComune censuario

di cavarzere, Fu 92, mapp 194, di cui ai seguenli subalterni divisì per lotti:

L0tt0 1: sub.2, Cat. Cl3, Cl 2, cqnsislenza mq 70 fiendita Euro 101 ,?3,u.t a piano terra, composla da

un unico vano adibilo a laboralorio arllgianale;tra i confini:a notd e a sud con scopen0 cofiune; ad ove-
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stconplOprietàdialtraDilta{mapp]959);adestcOnpr0pfietàdellaslessaDitta(silb.1)salvoipiùpre-

cisÌ;

[01i6 2: sub.1, Cat. A/3 C1.3, vani 7, Rendita Euro 310,9]-;u i a pian0 terl'a' composla da un'abita-

zione con annessi l0calì access0ri; tra i confìni: a n0rd, a sud e ad est c0n scopertO comune, ad ovesl

c0n proprietà dtlla stessa Ditta {sub.2);

Loils 3: sub 3, cat. Al3, Cl.3, vani5,5, Rendtta Euro 244,28'' u.iad us6 abitazi6ne a pian6 primo;tra i

'-{

cOniini:c0npfopri0làde|lastessaDittaintutljilatisalvoipiùprecisi'

ùi comune pertinenza dei heni colpiti da esecuzinne di cui ai lottì 1, 2, 3, sopra descritti è l'area sc0-

perta dìstinta al lJc.t u. delcomune censuari0 dicavarzere, Fg.92, mapp. J94 sub 4, bene c0mune

non censibile; ira i con{ini: a nord con mapp. 190: a sud con mappale 1 3/; ad est con mappale 1 84, ad

ovest con mappale 193 salvo ipiù precisi

localirzazione(3'2)

Lotti 1, !,3

I beni colplli da esecuzione sì fovano in località Ribasso, una z0na periferica a bassa densità abitativa dì

non particolare pregio posta all'eslremità sud-est del comune di cavarzers L',accesso a detlì beni awìene

dalla strada slerrata che, parlend0 dalla viabilità principale di congiunzione tra i centri dt cavarzere e

Loreo, si dirige verso l'apena campagna.. La zona non è servita da mezzi pubbllci e non vi sono jmrnobili

a destinazrone commercrale nei presst

nîGotAtilÀ un8nillsTlg0' ElllLlzlA {quesito n' 4}

Desiinalisne Urbanistica (4'lf

Dagliaccerlanenti svolti presso i'ufficio Tecnico deì comune di cavarzere in merÍlo alla deslinazione

urbanislica del terreno sLi cui insistono i beni colpiti da esecuzione, rìsulta che questo nel Piano 0perali-

vo cleglì Intenenti approvaio con Detìberazione CC n2 del 0902'2011 ricade: in zona a prevalenle

destinazione agrìcola {A1); in fascia dirispelto dei corsi d'acqua; tispettivamente normate dagliartt' 30

e 56 dells N.T.0 (Norme Tecniche operaiivei di detlo ptanc
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fi egolarità tdilizia {4.2}

per quanio c6ncerne la regolarilà edilizia delle uu ìi colpiie da esecuzione rilevate nel c0rs0 del sOpfal-

luogo, a seguito della ricerca effettuata presso gliuffici Archìvio ed Edilizia Prìvata del Comune di Ca-

17arzere n0n à stato possibile reperire alti aulorizzalivi in forza deiqualìsiano statiedificali gli immobili di

cuisitrafiache,c0medichiaratanellattoditrasferimenloafavorodellesecutata,risultano edlficatiante

1. settembre 1g67. Dalc0nfrontOlra lo slalo dllatto rilevalo e le planimetria calastali rilasciate dall'A-

'-{

genzia del Territorio dí Venezìa jn merilo acl ogni singolo lotto componenle il complesso immobiliare

colpito da esecuzlone sono state risconlrale le seguentidifformità realizzate in assenza del prescrilto ti-

lolo abilitativor

Lsilo l: u.i. compasta da ln unico vano a piano lerra adiltito a laboratario arligianale (sub. 2),

, apertura di un foro porta rji conrunicazione tra questo ed il vano ovest dei localì accessori deliabìta-

zjone di cui al successivo lotto 2;

Lotlo 2: u.i ad usn abitazione con annessi iocali accessorì {sult 1 ) :

. nel vano p0sl0ad estdei locali accesssrì dellabÍtazione sonostati realizzatt: due nuovi servili igie-

nici prowistìdi finestra lucifera e lra loro disimpegnati; un ripostrglio; la chiusura Celloro p0rÎa di

accesso dall'esterno;

, nel vano posto ad 6vest dei locali accessori cJellabilazicne cltre allaperlura del foro porta di comu-

nicazione con ladiacente laboratorio già precedenlemente segnalato, è slala murata una finestra

nella parete nord,

lotto 3: nell u.iad uso at]itazi0ne a piano primc (sub, 3)è stata risconlralalarealrzzazione dì una ve-

randa posta a protezione r.lel pogqìo1o d'ingresso allabìlaziane.

Per la tegolarizzazione ediltzia di dell; beni si dovrà provvedere:

Lttto 1: altamponamento del loro porta di comunicaione con i iocalì accessori posti in aderenza lun-

qo il lato estjl cui costo conplessivo si stima a c0rp0 pariad Euro fi00,00-([uroseicenloi00). Perlan"
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to, considerato che I'apertura abusivamenle realiznla interessa le uu ti dr cu'ai lotti 1 e 2 il costo sopra

ìndrcato vetrà detralto al 50% ciascuno dal valore finale dei suddelli beni;

Lotto 2: îrattandosì diopere n0n valutabill in terminidisuperficie ma c0nl0rmialla dlsciplina urbanisti-

co-edilizla vigente sia aÌmomenio delÍa realizzazione dell'intervenlo sia al momento della presentazione

detia domanda -aisensidell'art" 37 comma 4 delT.U,E di cuial D.P.R.380/2001 e successive modifi-

cazionied integrazioni* alversamento di una somma non superiore ad [uro 5.164,00 e non Ínfetiore ad

Euro 516,00, stabilita dal funzìonarìo comunale responsabÌle del ptocedtmenlo in relazione all'incre-

menlo di valore dell'immobile valulato dalf'Agenzia del Terrilorio di Venezia. Tale somma, ìn ragione

defla modestia delle opere abusivamente realizzale, fatio salvo un eventuale piÙ precìso conleggio da

parte deicompetentiulfici comunalì, sipresume possa corrispondere alla rnisura minima e quindiesse-

re pariad Euro 5.1S,00-(Eurocinquecenlosedrcil00). Ali'rmporto sopra indicato lo scrìvente perito rttìe-

ne congru0 aggiungere ulteriori turo 1 600,00-(Euromilleseicento/00) per spese e consulenza tecnica

linalizzala alla predlsposizione deila documenlazione necessaria al buon esilo della pratica comprensivi

dell'aggiornamenÌo della planimetria catastale L'ammontare complessivo de lla spesa presunta per l'ot-

lenimenîg della regolarrzzazione edilizia del bene di cui sitratta ammonta quindia complessivi 8.516,00

(sanzícne)+[ 1.600,00(spese tecnìche)+300,00 (50% ripristino foro porta lotto 1) :Iuro

2.4 1 6,00 : (Eu roduem ilaquatlrocenlosedici/00) ;

Lolto 3: in ragione del mediocre stato manulentivo della suddett* veranda, lo scrivenle perito, conside-

rato che i costi di un'eventuale sanatoria risulterebbero sicuramente superiori al valore della slessa, ne

prevede la rimozione il cui coslo stimalo a corpo è paria circa turo 800,00:(Euroottocento/00) com-

prensivr del trasporlo a discarica dei mate riali di risuila,

SIAT0 0l P0SSE$$O {quesito n. 5}

Per quanto riguarda io stato di p0ssess0 dei beni colpiti da esecuzione, nei ccrs0 del sopralluogo è stato

rrscontrato che r bent colpiti da eseculione di cur ai lolli 1-2-3 sopra descritti sono nella piena disponi-

bilità delì eseculala e perlanto immediaiamenle disponibiti
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Vlt{00t1 ED 0l{ERl GlURlnlCl SRAuAllTl Sut BEI{E {quesito n.6}

Dalle ispezioni elfeltuate presso I'Agenzia del Territorin diVenezia - Sezione Distaccata ii Chioggia' a

carico del i'esecutatia quali vinc0ii Bd oneri giuridici a tutto il 1f.06.2011 gravantl sui

beni coipili da esecuziona cpme prgcedentemente identificati s descritli nel paragrafo redatto in risposta

al quesilo n 3, che potranno essere cancellali con il decreto di lrasferimento al costo di seguiÎo indicat0,

vi sono le seguenti iscrizioni e trascrìzioni pregiudizievoli

P

- ipgteca v0l0ntaria iscritta prssso l'Agenzia delTenilorio diVenezia * Seziona Slaccata di Chioggia, ii

fi Q.ZACì7 ai n1 8646/2033 p{gîmplessivi Euro 376'000,00:contro:1

qualità di rJebitori non datori d'ipoleca;a favore: della Banca Nazionale del Lavoro $.p.4 di

padova, in fona delt'aî10 del27.11.2007, rep N. 140785/30783 deln0tai0 L. MoruzzidiBologna;beni

colpili.le uu.ii. dicurai lottì l-2-3, sopra descritti; costo per la cancellazione [uro 35 00-,

- pr0nommento inrmobiliare trascritto presso I'Agenzia del Teritorio di Venezia -Sezìone Sta0cata di

Chioggia, Ì102.02 20i1, ainn. 5771361rn fona deil'atto del 14.12.2010 rW.n.702l2U1 dellUfficiale

Giudiziarjo di Venezìa; conlrq ,,a favore della Banca Nazionale del Lavoro S.p.A. di Padova;

beni colpiti:1e uu.ii. di cui ai lotti 1-2-3, sopra descrilti; costo per la cancellazione turo 262 00:

llccsto complessiv6 pet la cancellazione delle lormalità pregiudizievoli sopra descrille, da detrarre dal

valore frnale di ogni singolo lotto oggeito dì kasferimenlo, ammonta a complessivi (E 35,00*[.

262 00 = turo 297,00 : (Eu rodu ecenton ovanlaseite/O0 ).

SfE$É 0l GESTI{tilE C0l{00MlltlAll (quesito n. 7]

lbenicolpito da esecuzione n0n s0no dotatidicaratura millesimale e n0n s0n0 gestitida un ammini-

stratore.

GllffRl$ Dl STIMA - [ESCRlUlQilt SIHTETICA * CALC0LO SUPE8FICI {quesito n' S}

Gdterio distima {CI"l.1

per la determinazione del valore deibenicolpiiida esecuzione sopra descritti, siè stabiliio dllar riferi-

mento agliaccertamenti eseguili suivalori unìtari praiicalt nelmercato immobiliare a livello lccale in re-
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centic0mpmvendite riguardanti immobilidianaloga categ0ria per ubicazione, disposizione e stato d'u-

s0, impicgand0 cioè il metodo estimativo cosiddello $intelico-comparativ0, Per ottenere i valori unitari

dirrferimento ponderatisono state recenlemente visionate le inserzioni immobiliari inerenti immobilì pa-

ragOnabili ai beni di cui si tratta, pubblicizzate da aicune agenzie immobiliari presenti in Cavanere.

Sano slate inoltre consultatu e considerate le quolazi0ni immobiliari emanate dallAgenzia del Territorio

drVenezra eliferite al 2'semestre dell'anno 2010.

l**criricne sintslica - calsolo delle superlisi [8.3]

Piena proprìetà dell'area scoperta con soprastante un complesso immobiliare composlo da due fabbricati

lra loro adiacenii; iltutto sito in comune diCavarzere (VE), localilà Ribasso, civ. n. 10. La struttura

porlante dell'intero cornplesso è a telaio in c.a. e tamponamentì ìn latetizio. Le coperture sono a falde

ron manto dicopedura in coppi. Le grondaie ed ipluviali sono in lamiera zincata preverniciala. L'intona-

co esterno à in malta bastarda finita al civile e dipinta. ln mattoni faccia a vista I'intaro prospetto est, in

generale tl fabbricato si presenla in discreto stato di conservazione. Al suo interno, tra i piani tetra e pri-

mo si svÌluppano tre uu"ii eensite al N.C.E U del Comune censuaio di Cavarzere, Fg. 92, mapp, 194,

di eui ai seguenti subalterni divisi per lotli:

Loito t: sub.2: u.i. ad uso laboratorio adigianale, composta da un unico vano dilorma rettango{are a

piano lena, dolato di porta carraia 00n acc€ss0 dallo scoperto di pertinenza

Le {initure riscontrate nel corso del sopralluogo sono le seguenti:

- Pavimenli: in piaslrelle ceramiche: di din,40.40;

- lntonaci: in malta bastarda finita al civile e dipinti con idropittura;

- Serramenti: porta daccesso carraia di tipo scorrevole su bÌnario con slruttura in profilati di acciaio e

tamponamento ín pannelliondulatidilamiera zincata;finestre: in alluminio anodizzato spess. 55 nm. e

vetro semidopplo;

- lmf:ianlo elettrico: esegurto con canalette in PVC e da adeguare alla più recente normattva;
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ln generale le finiture sopra descritte in considetazione delluso cui è adibilo il bene di cui si tratla si

p0ss0n0 definire sulficienti. La superficie netta rilevata è paria mq.71.50 per un'altezza Ìnterna valiabile

da mt 4,20 al colmo a ml 3,53 in gronda nel la10 nord e ml 2,23 in gronda nel iato sud. La superficìe

commerciale complessiva del bene di cuisi lratia - calcoiata al lordo dei muri perimetrali e me1à dei

muridiconfrne con allre uu ii. - è paria mq /8,57;

Lotto 2: sub.l. u.i ad uso abilazione a pianolerra, composla da ingresso, soggiorno-pranzo, cucina,
Y

riposliglio, due camere da le1l0 ed un bagno. Diesclusiva perttnenza dell'abitazione sopra descritta sono

i locali accessori posti in aderenza lungo il lato ovest e comp0sti da quattro vani tra loro c0municantl" In

merito all effettrva destinazìone d uso di detti vani accessori, si segnala che qussti, calastalmsnle censi-

iicome una lavanderra, due ripostigli ed un locale didisbrigo, attualmente s0n0 adibiiiad ulteriore la-

boratorio, a locafr dideposilo e servìzi igienicia servizio deibene dl cuial loltc 1 s0pra descritto.

Le finiture risconffate nel corso del sopralluogo sono le seguenti:

r abilazione:

- Pavimenli: in piasÍelle eetamiche divario tipo e dimensione in tutli ivani;

- lntonaci: in malta bastarda finita al cìvile e dipinti con ìdropittura: in tulti tvani;

- Fivesîrmenti: rn piaslrelìe ceramiche didim 20.20: in lutle le pareti del bagno a tutla aiiezza; da lerta

ad i.rn'altezza di circa ml 1,80 in tutte le pareti della cucina;

- Serramenii. finestre: in legno clipinto spessoie 45 mm, munile divetro semtdoppio, eslernamente pro-

tttlr cla persiane awolgibili in PVC in luiÌi ivanr; por1e. portoncino d'rngresso in legno di noce; porle in-

te rne in lrgno lamburato verniciato;

- Sanitaritr,v.c. c0n cassetla dì cacciala deltipo a zaino. lavabo a colonna, bidet (rimosso dalla sua sede)

e piatlo doccia dotati di rubÍnelteria di ttpo e ccnomico;

- impianìo sletlrico: inleramenle sotio traccia delato di interrullore differenziale "salva vtta";

- lmpianto diriscaldamento:prowisto dielementiradianti in ghlsa da verificarne ii funzionamentn

r Localr accessori dt esclLlsiva pertinenza deli abitaztone.



Dott. VIANELLIANGELO
ARCTIITETTO

Calle Piva, 793 * Tel. e fax 041401S74

30015 - Chioggia (Venezia)
Pertita IVA 04058180276

- Pavimentt: in piastreile ceramiche di dim' 40.40 in tuttj i vani;

- lntonaci; in malta bastarda finita al civìle e dipinti 00n idrOpitlura; in tutti ivani;

- Rivestimenti: in piastrelle ceramlche di dim, 20*20; in tutte le pareti dei baqni da terra ad un'altezza di

circacm.lEOlinlutteleparetidelvanoeentrale:atuttaattezzanelleparelinoldeìnpartenellaparele

0st; da tgtra ad un'allezza di circa ml' t,B0 in tutte le rimanenti pareti;

- serramenti: finestre: in legno di dauglas di spess. 55 mm con v€tro Semìd0ppio nelia lavanderia e nel

Y

van0 centraleì in alluminio anodrzzato di spessore 45 mm con vetr0 semid0ppio, nei due w'c'l in proft-

lato di acciaio dìpinto spessore 30 mm, munite di vetro semidoppio nel riposligli0 a sud-est; Porte:

por'roncino d'ìngresso in alluminio anodrzzato spess' 45 mrn' 00n specghiature in vetro;p011e interne in

legno di noce tambulato;

* sani.tari:l\/,c" cOn cassetla di cacciata deltipo a zaino; lavabo a colonna, dotali dirubinetteria ditipo

nriscelatore;

- lmpianto eletlrico: tnleramonte $0tt0 traccia da adeguare alla piu recente n0rmalìva;

ln genetale, iat'ta ecceeì0ne pef il seffamefito de I ripostlgliO p0st0 a sud-est' le finiture sopra descritte Si

pfesentan0 in discreta slafo stat0 di c0nservazione. La superficie nelta rilevala è pari a complessivi mq

140,1gdicuì:mq.78,57labitazions;mq^6l,62ivaniaccessori'Lealtezzeinterneriievatesonoparia'

mt, 2,80 nell'abitazlone; variabiti da ml 4,20 al colma a ml 3,24 in gtonda nel lato nord e ml 2'42 rn

gronda nel tato sud nei localiaccessori. La superlìcie commercìale ComplesSlva deibenj colpili da ese-

cuzione,pariamql33,36estala0tienutaapplìcandoallesuperficielfetiivechnlacompongono-cal-

c0late al lotdo det muri inlerni, perimetrali e metà der muri di conftne con allre uu'ii - un coefttciente

coneltivoinfunzionedellalorodestinazìoned,usosecondolaseguentetabella'

Abitazione: superf. effelt. mq.92,96 " coofl' super{' comm' 1'00* superf" comm

vaniaccessori:superf.tf{ettnrq'80'80-coeff^superfcomm'0'50:superfeomm

mq. 92,96:

mq 40,40*

.mQ. 133,30*
SOMMANO TOTAL[. SUPIRfl C COM[/ITRCIAtE

latto 3: sub.3, Úat. Ai3, Cl 3, vani 5,5, Rendlta Euro 244'28' u.i ad uso abitazione a Piano Primo,
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compOsia da lngresso, s0ggi0rn0-pranzO, cucina, lre camsre da letto ed un bagn0. L'accesso all,abila-

zione awiene dal poggiolo posio in c0rrisp0ndenza del prospetto sud, raggiungibite dallo scoperlo di

pertinenza con una scala jn marmo a rampa unica, Le liniturs riscontrale nel corso del sopralluogo

sono le seguenti:

" Pavimenti; in piastrelle ceramiche; didim. cm. 40*40 in tutti ivani;didim. 15.30 nelservizio igìeni-

co; in piastrelle di gres Oi dim. i.15 nej poggroio d ingresso:

- lntonaci; in maìta bastarda fÌnita at civile e dipinti con idropittura; in,tutti i vani;

- Rivesiimenti: in piastrelle ceramlche: di dim. 20-20 in tutte le pareti della cucina da terra ad un'altez-

radieircaml.1,80;didinr.tS.30rntufteleparetidetbagno daterraasoffilto;

- Senamenti: fineslrs: in legno di douglas, spCIssorÈ 55 mm, munite di vetrgcamera, esternamente pro-

tette da una contro finestra in alluminio anodizzaî0, spessore 45 mm munite di vetro semidoppio; porte:

porloncino d'ingresso in legno dt noce; porle interne in legno tamburato verniciato in parte con spsc-

chialure in \ietto;

- Sanilart: W.c. con casselta di cacciala del tipo ad incasso ; lavabo a colonna, bidel e vasca ciotati di

rubinetteria di tipo miscelatore;

- lmpianto elettrico: interamente sotto traccia dotato di intenul{ore differenziatre "salva vila";

- lmpiant0 di rjscaldamenlo prowisto calderina murale a metano e di efemenli radianti in ghisa.

ln generale, le finiture sopra desctitte si presentano in buono stato di conservazione. La suporficie netta

rilevata è paria complessivimq. 90,08 di cui; mq. 84,12 l'abitazionc; mq 5,g6 ilpoggioto daccesso,

L'altezza interna rilevata è paria: nl2,B2. La superficie commerciale complessÌva deibene coipito da

esecuzione, paria mq. 102,95 è stala ottenuta applicando alie superflcieifettive che ia compong6ng *

calcolate allordo det muriinternie perimetrali- un coefficiente correttivo in funzrone della toro destina-

zione d'uso secondo la seguente tabella:

Abilazione; superî.eflett

poggiolo: superf. Eifett

- 
coeff. superf. conm. 1,00: mq

mq

mq"

mq.

superf. cornm

superf. comm

I 00,89:

) nÀ:6,25 . coeff. superf comm. 0,33=
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SOMMAhIO IOTALÉ SUPERFICIE COMMERCIALE ...MQ. 102,95:

Per una migtiore c0mprensi0ne della distribuzions interna delle uu.iì. c0lpite da esecuzione di cui ai lolti

1, 2, 3 sopra descritti, si veda I ailegata lavola grafica.

VAtlrTAZlOllE lll SIIMA flilAl[ {quesito n.9)

ll sottoscrìtto C.T.U., passando dunque alla stima diretta del beni immobiti di cui si tratla, svolte le ne-

cessarie indagini di mercato. tenulo conto delle caratteristiche estrinseche (ubtcazione, esposizione, via-
'*

bilità d'accesso, ecc.)ed intrinseche (stato di conservazione e manutenzione, superficie commerciale ed

allezze di t:iano rilevate, epoca di costruzione, ecc.) dei beni stessi, lenuto c0nl0 dei valori espressi nel

mercato immobiliare a livello locale per immobili similari di rBcente c0ntratlazione ed alienazione, fatte

le oBportune propozioni, ritiene diassegnare aibeni colpiti da esecuzione come individualie divisi per

lolli nel paragrafo redatlo in risposta al quesiio n.3, i seguenti valori:

lotts 1: u.i. ad uso laboralolo adigianale {sub.2): ilvalore otlenuto applicand0 alla superficie com-

merciale complessiva come sopra calcolata paria mq. i8,57 itcosto unitarto aimq. di Euro 400,00*

pari a complessivi [uro 3].428 00:{Eurotrentunomilaquattrocenloventotto/O0) A tale valore, per gli

interventidimanutenzione all'u.i di cuisitratta e all'intero edificio da eseguire nel bteve periodo, si ri-

liene congrua I'applicazione di un coefficiente conetlivo pari allo 0,85. ll valore del bene si deprime

dtinque ad turo 31.428,0 0.0,85:Euro 20.713,80:(furoventiseirnilasettecentotredicilB0).

Da dglto imoorlo {inale dovranno dedurs.l le sequenli soese:

regolarizzazioneedilizia (sivedaquesìton.4 )..,. '.,. .[uro

Cancallarione formalìtà pregiudizievoli (si veda quesito n.6) . ,.Euro

Sommanospeseadedune ..'.....'.'Euro

ll valore di slima complessivo si deprime dunque a:

300,00:

297,00=

597,00:

lmporlo complessivo slìmato Éuro

Furo

26 /1 3,80 *

597,00 =Spese a dedune

VÍt0R; ltl $TIMA TOTAIE ..'Eurs 26'116'80=

t3
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che si arrotondano per lteve dìfetto ad Euro 26.1{10,{10={[uroventiseimilacento/0fl]'

lotto ?: u.i. ad us0 abrtazione a piang terra cgn annessi locali accessori (sub.1): il valore OttÉnutO ap-

plicand0 alla superficie c0mmerciale c0mplessiva c0me s0pra calc0lata paria mq. 133 36 ìl c0sto uni-

tario al mq di[uro 800,00.' paria c0mplessivi Euro 106.688,0$:([urocentoseimilaseicentoottantaol-

toi00). A tale val0re, per gii interventr di manutenzione all'u.i di cuisilralla e ali'inlero edificio da ese-

quire nel breve periodo, si ritiene c0ilgrua f'applicazione di un coefiicienie correttivo pari allo 0,85' ll va-

P

l6rs cel bene si deprinre dunque ad Euro 106.688,00. 0,85:Euro 90.6S4,80-(Eur0novantamilasei'

csntoottantaquattro/80).

Da detto imporlo finale dovlanno dedurst ls seouenti soese:

teg0larizzazì0ne edilizia (si veda quesito n.4 )

Cancellazione formalilà pregiudizievoli (si veda quesilo n.6)

Sommano spese a dedurre

ll valore di stima complessivo si deprìme dunque a:

Da detto imporlo lina

regolarizzazione edilrzla (si veda quesilo n 4 ). . .

lmporto complessiv0 sttmato . '. ' ' "[uro 90 684'80:

Spese a dedurre [uro 2 71 3 00'-

VAL0RE Bl STIMA TOTALI .'..Eurc 87'9?1'80=

che si arrotondano per lieve eccesso ad Euro 88.1100,00={EuroottantottomilalB0}'

Lolo l: u.i ad uso abitazrone a piano primo {sub.3): il valore oltenuto applicando alla sL;perfìcte corn-

merciale complessiva c0me sopra calcolala paria mq. 102,95 il coslo unitarìo atnrq. di Euro 800 00:

pari a complessivi Euro 82 360 00*(furootlantaduemìlatrecentosessantA'00). A tale valore, per gli in-

tervenlidimanutenzione allu.i. d1 cuisilralta e all'intero editicio da eseguire nel breve periodo si ritie-

nfl c6ngrua l'applicazìone di un cceffìciente correltivo pariallo 0,85.llvalore del bene si cleprime dun-

que ad Euro 82.360,00. 0,85-turo 70.006,00:{Eusefianlamilasei/00)

,,.....[urs 2.4]6,00:

Futo 297 0C-

Eu,o 2.713.00-,

..luro 800,00*
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Cancellazione formalità preCIìudizievoli {si veda qu?sito n.6). ' ' , Euro 297,00:

.Euro 1 097,00 =Sommano spese a dedune,

ll valore di stìma cornplessiva si deprime dunque a:

lmporto complessivo stÍmato

Spese a dsdurre .Euro 1 .097,00 =

VAI0RE Bl SilillA T0TAIE ."Euro S8'909'00=
v

che si anotondano per iieve diietto ad turo 68.900,0{t-(f;utossssantOtt0milan8vecant0/001.

Neldeterminare Uli importi uniîartapplicatiaile uu ii colpile da esecuzione dicurai lotti 1,2 e 3 si è

tenuto conto dela cgmproprietà sullo scopedo drperlinenza, dìstinlO al N C.E U. del comune censuatio

di Cavarzere, fg.92, mapp. 194, sub.4, bene comune non censibile'

ELEflC0 ALIEGATI {quesito n.l0}

Ouali allegati alla presente C T U. si uniscono:

1) Verbale dt giuramenlo della presente relazione tecnìca;

Z) planimetria rìtevata in scala 1:100 delle uu ii. colpite da esecuzione con lndicazione dei coni visuaii

di cui alla documenlazrone lotogtafica;

3) |ocumentazjone lotogtafica di cui ar coni visuali della planimetria rilevata,

4t Documentarione catastale composta da: [stratlo di mappa N.C.E U del Comune Censuario di Ca-

varzere; visure per imrrrobiie, pianimetrie calasÎali,

5) Copìa titolo di ProPrielà;

['lVA E l'liilP0STA Dl REGISTR0 {quesito n.1l}

lotto f: lraltandosi di persona fisica i beni oggetto di traslerimento dovranno essere asscggettati all im-

po$la diregisîro.

PROSPETî0 RIASSUt{TlV0 tquesilo n. 1t}

+ piena proprielà deli'area scoperta con sopraslante un complesso imnobifiare ccmp0st0 da due lab-

bricatilra loio adiacenlì; il luitro sito in comune dtCavarzere (VE). località Rjbasso civ. n. 10. Al
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sun inlelno, ira I ptanllera e prinì0 sisviluppano tre uu.ii censite al N.C.[.U. deiComune censuario

di Cavanere, Fg. 92, mapp. 194, di cui ai seguentì subalterni divisi per lotti:

Lolto 1: slii 2 Caf Cr'3 {]12 c0nsislenza mq./0, Rendila Euro l0'1,23; u.i a pian0lerra, c0mposta cia

un uni00 van0 adibito a laboratorio artigianale; lra r confini: a nOrd e a sud con s00perl0 comune; ad ove-

st con proprielà di altra Ditta (mapp.1959); ad est con proprieià della slessa Ditla {sub.1) salvo i più pre-

riri
!

lmporlo cnmplessivo slimafo .,..,,,.[uro 26713,80:

Spese a dedulre ''" Euro 597,00:

VAI0RE Dl STIMA T0TAIE ...Euro 16.î16,80=

che si arrolondano per lieve diletto ad furo 1S.100,0S={Eurouentiseimilacentofi}0},

Lotto2: suttl,Cai.,V3,C'3.vani7. Rendìtaturo310,91;u.i apranotstra,compostadaunabitazio-

ne con annessi locali accessori; lra i confini: a nord, a sud e ad ast con scopen0 comune; ad 0v0sl con

Spese a dedurte .....Euro

VAL0RE 0l SIIMI I0TAIE ...Euro

che si arrotondan0 per lieve eccesso ad Euro 88.000,00={Eurooltantottomill00}.

proprietà def la stessa Ditta {sub.2),

lmpcrto complessrvo strmalo . .

lmporlo complessivo stimato

Spese a dedurre

. ., Fura 90.684,80 =

2./ 13,00:

87.97't,80=

lotto 3: sub.3, Cat.,V3, C1.3, vani5,5, Fendita Iuro 244,28, u,iad uso abitazione a piano primo; tra i

confini: con proprietà della stessa Ditla in tuttÍilatisalvo ìpiù precisì;

UAI0RE lll STIMA T0TA[[ ...Euro 6d.30S,00=

che si arrotondano pÈr iieve dÍfetto ad Euro 68.900,00={Éurosessanlottomilanoyecents/00}.

Nel determinare gli importi unilari applicati alle uu ii. colpite da esecuzione di cui ai lolti 1, 2 e 3 sì è

tenrtc conl0 della comproprietà sullo scaperto dipertinenza, distinto alN.C.F Lj. clelcomune censuario
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di Cavarzere, fg, 92, mapp. 194, sub. 4, bene comune non censibile.

Tanto riferisce B vaiuta il s01t0scrilt0 perito, rilenendo diaver adempiuto all carico ricevuto

Chioggia
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