Rapporta &l stima Espearipne Immaldliore - n, 67 / 2022

Tribunale di Venezia

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE
promossa da: Amco — Asset Management Company Spa
coniro
M*® Gen. Rep. 67,2022 data udienza ex art, 569 c.p.c.; 13.02.2024

Giudice delle Esecuzioni: Dott.ssa SILVIA BIANCHI

AVVERTENZA

Per comodita di lettura si procede al deposito separato della scheda riassuntiva e

delle relaziani di ciascun lotto.

La scheda riassuntiva contiene I'indice generale, 'elenco documenti comuni a

tutti i lotti, il riassunto di ciascun lotto, e gli indici di ciascun lotto.

Le singole perizie di stima dei sei lotti presentano un elenco documenti dedicati

integranti quello generale riportato nella scheda riassuntiva.

RELAZIONE Di STIMA

Elenca allegati comuni a tutti i lotti

Rigssunto perizia — Lotto 1

Riassunto perizia— Lotto 2

Riassunto perizia— Lotto 3

Riassunto perizia — Lotto 4

Riassunto perizia = Lotto 5

Rizssunto perizia — Lotio &
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Indice = Latto 4
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Indice — Lotto &

Lotto 1 - Fg 139 mapp. 2161 sub 74 - appartamento - piano T-1

Lotte 2 - Fg 139 mapp. 2161 zub 44 - ufficio - piano I-mezzaning

Lotto 3 - Fg 139 mapp. 2161 sub 93 - negozio - piano terra

Lotto 4 - Fg 139 mapp. 2161 sub 92 e 72 - ufficio e ripostiglio - piana terra
Lotto 5 - Fg 139 mapp. 2161 sub 8-21-22-23-64 - garage & magazzini - piana terra
Lotio & - Fg 135 mapp. 2207 sub 24 e 25 = posti auto
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Rapparto di stima Esecuzions Immabiliare - n. 67 f 3z

ELENCO ALLEGATI COMUNI ATUTTII LOTTI
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Elenco pratiche edilizie + selezione pratiche depositate (AD1-439 pratiche rlguardantl il mapp. 2161/

AdD-A41 pratiche riguardanti il mapp, 2207)

Verbale dl gluramento

Visura camerale dellz societa esecutata

Estratio mappa Fg 139 mapp. 2161 e 2207

Mith di compravendita (E1-E14)

Estratoo VPRG della Terraferma

Comunicaziont Archilvio del Comune di VYenezia
Comunicazions Agenzia delle Entrate del 16.09.2022
Comunicazione del Consorrio di Bonifica del 17.07. 2023
[spezicnl ipotecarie

Estratto narme di piano

Dizdetta contratio

Dichiarazione amministrators

Contrattl lpcarione

Docwmentazbone fotograflca

Estratie di mappa Fg 139
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Rapporio & stima Csecuzione Immobilkane - 0. 67 / 2022

Riassunto Perizia

Trattandosi di pluralita di immobili diversi tra loro la stima ha autonome caratteristiche
valutative in quanto ogni lotto ha la sua specifica natura, peculiarita e tipologia.

LOTTO 1 - Fg 139 mapp. 2161 sub. 74 - appartamento - piano T-1
via F. Linghindal 5/C - Venezia-Mastre

Deserlzione generica:

Trattasi di appartamento al piana terra e prima piano di un capanncne a destinazione commerciale
direzionale ubicato a Mestre in via F, Linghindal n, 5/C, strada latzrale di via Torino,

L'unita & servito da scala ed ascensore esciusiva, S segnalann sanatarle & pratiche edilizie presentate o
rai rilasciate nonché amblenti non dotati di finestre. Non @ stata rintracciata aleuna shitabilita.

L'unita & dotata di B.C.N.C. {sub. 1} - scoperta comune con il sub. 93 destinata a parcheggio.

Quota e tipologia dal diritto

Quota: 1/1- Tipologia del diritto: piena proprieta
“(con cfv n. BEF9E in dato 28.07 2022 rep. Notaio Bandieramonte I'units immobiliare & stata vendute o
guird! in doto successiva al plgnaramento).

Comproprietaria; -

Grovami @ Oneri

- Pomanda Giudirisle di revdca atti soggetti = trascrizione, a favore di ~ : ' i
e te a carico di ' A Socio Unico del 23.11.2012 per i diritti e
proprieta degli immebdli identificati al fg. 18 mapp. 2161 sub. 72, 44, 74 @ altrl
Atto Tribunale di Messina del 22,11.2012
trascritte a Venezia ai nn, 54 77/3478 i 22.02.2013

- lpgiecs volontaria a favore di Veneto Banca Spa & a carico di con Unico Socio del
7012010 per la p.p. di fg. 18 mapp. 2161 sub, 74;

A rogito di Notalo 5. Bandieramonte n.rep. 67832/19021;
Cerivante oa: mutuo fondiasio;

Importo ipoteca: € 540.000,00; Importo capitale: € 300.000,00:
lacritta a Vienezia ai nn, 1453/263 il 15.01.2010

- lppteca volontaria a favpre di Veneto Banca Spa e a carico di con Unico Socic del
27.07.2010 per |z p.p. di fg, 18 mapp. 2161 sub,74;

A rogito di Motaio 5, Bandieramonte n. rep. B8786/19734;
Cerivante da: mutuo fondiario;

Importe ipoteca: € 234,000,00; Importo capltale: € 130.000,00:
lscritta 3 Venezia ai nn, 27500/6154 il 05.08.2010

- |poteca volontaria a favore di Veneto Banca Scpa & a carico di con Unico Sacio dil

22.06.2012 perla p.p, di fg. 18 mapp. 2161 sub, 74;

A rogito di Motaio 5. Bandieramonte n.rep. 72109/22120;

Derivante da;: mutue;

Importo ipoteca: € 2 70.000,00; Importo capitale: € 150.000,00:

Iscritta & Venezia ai nn. 1957172964 | 1007 2012

Atto di Pignoraments del 16.02.2022 rep. n, B27 UM Giud. Corte Appella Venszia

trascritto il 07.04.2022 al nn. 11792/8363 2 favore di Amco Asset Management Company spa e a carico
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Rapgorte di stima Es=cuzione Immobiliare - o 67 § 2023

- | a quota 11 di vari immabili, tra | quali Fg. 139 mapp. 2161 sub. 8-21-22-23-
B6d-T2-44-74-92-92 &g, 139 mapp. 2207 sub. 24-15.

- Consorzio Bonifica Acque Risoraie:
A carico del bene (e di alti benl oggetto della procedura) sone state emesse delle cartelle dl
riscossione da parte dell'dgenila delle Entrate relative ai contributl consortili gravanti sull'immobile
oggetto di stima [ed altri bend) negli anni dal 2010 al 2020 per un totale di € 4.507 84 oltre ad onerl di
netifica.
Per gl avvisi emessi neli'anno 2021 & 2022 risuita un debito complessivo dl € 732,66, dei quali sono di
competenza del sub, T4:
€ 61,67 peril 2021
= 59,19 per il 2022

si segnala la presenza di un contratto di locazione n. 4367 serie 3T stipulato con 1 dal

01.05.2018 al 30.04.2022 tacitaments rinnovato per altri 4 anni (salvo disdetta tramite raccomandata
almeno 12 mesi prima della scadenza), quindi aimeno fino al 30.04.2026. Canone annuo € 6.000,00.

Valore lotta:

Valore immabile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in ouwi 5§ trovas £ 244,743 98
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Rapporio di stima Esecuzions iImmabiliare - n, 67 § 2022

LOTTO 2 - Fg 139 mapp. 2161 sub. 44 - ufficio - piano 1

via F. Linghindal & = Venezia-Mestre

Descrizione generica;
Trattasi di ufficko poste al pimao piano di un capannone a destinazione commerciale e direzionale vhicato
B Mestre in via Linghindal laterale di wia Toring,

CQuots e tipologia del diritto

Quota; 1/1- Tipologia de! diritto; piena proprieta
*loon /v n. BEFSE in dota 25.07,2022 rep. Notofo Bondieroronte Funitd immobifiare & stala vendoto o
Juindlin gata successhvo ol pignoromento).

Comproprietario; -

Gravami e Oneri
- Domanda Giudiziale di revoca athi soggetti-a trascrivione, a favore di . ..
..n liguidazigne e & carico di A Sodo -Unico del 22.11.2012 per i diritti di

proprietd degli immabill identifizat] 2 fg. 18 mapp. 2161 5ub. 72, 44, 74 e altr.
Atto Tribunale di Messina del 22.11.2012
trazcritto a Yeneria ai nn. 547734780 22022013

- |poteca wolontaria & favore di Veneto Banca Spa e a carico di def 03092002 per la
p.p. difz. 18 mapp, 2161 suly, 73-72-44;
Arogito di Notaio 5, Bandiersmonte o, rep 65596/ 17480;
Derivante da: mutuo fondiario,
Importo ipotecal € 360,000,00; Imparto capitale: € 200.000,00;
Iscritta a Venezia al né, 323317197 | 18.09.2008

- lpoteca walontaria a favore di Veneto Banca Scpa e 3 carico di san Uniea Socio del
12062011 per la p.p. di fg. 1B mapp, 2161 sub. 91-72-44;
A rogito di Notaio 5. Bandieramante n. rep. 70492/20548;
Dervante da: mutuo fondiario;
Importo ipotece: € 252.000.00; importo capitale: € 140.000,00;
Iscritta @ Vienezia ai nn, 23218/4637 il 12.07.2011

- lpoteca Giudiziaria & favore di g a carico di del 05.09.2015 per la p.p.
di fg, 18 mapp. 2161 sub, 39-44;
Rep 7502016 del Giudice di Pece di Veneria:
Derivante da; decreto ingiunthva;
Importe ipotecs; £ 7,000,00; Importo capitale: € 1.657 97;
Iscritta a Venezia ai nn. 5793/944 i1 23.02.2017
Atto di Blgnoramanto del 16.02.2022 rep. n. 827 UM Giud. Corte Appeallo Venezia
trascrivte 1 07.04,2022 ai nn, 1175278363 2 favore di Amco Asset Management Company Spa e & carico
di | por Iz quota L/1 di vari immobili, tra i guali Fg. 139 mapp. 2161 sub, B-21-22-23-
64-72-44-74-93-93 @ fg. 138 mapp. 2207 sub. 24-25.
i fica A i ive:
A caripa del bene (e di aliri beni ogpetto della procedura) sono state emesse delle cartelle di
riscossione da parte delldgenzia delle Entrate relative ai contributl consortili gravanti sull'immobile
ofgetto di stima (ed altri beni) negli anni dal 2010 al 2020 per un totale di € 4.507,84 oltre ad oneri di
natifica.
Per glt avvisl emessi nefl'zanno 2021 e 2022 rsulta un deblte complessiva oi € 732,66, dei quali sono di
caompetenza del sub, 44;
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Rapporta di stima Execuzione Immobilisie - n, 67 f 2023

-§ BY AR per il 2021
- € i, 76 per il 2022

ot segnala [a presenza i un contratto di focazione n, 9049 serle 3T stipulato cor dal
01.11.2015 al 31.10.2021 tacitamente rinnovato per altri & annl {d& Informazioni assunte pare non sia
stata Inviate disdetta tramite raccomandata almeno 12 mes| prima della scadenza), quindi prorogato
fino al 31,10.2027. Canone annuo € 13.800,00 non assoggettato ad iva,

Valare lotto:

Valare irmminbile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cul 50 trow: € 175.402,25
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Rapporto di stima Erecuzione iImmohilkare - no 67 f 2023

LOTTO 3 - Fg 139 mapp. 2161 sub. 93 - negozio - piano T

via Alipio Cappelletto n. 5/8 - Venezia-Mestre

Descrizlone gensrica:
Unita commerclale, con magazzing, deposito e soppalco, posta al primo terra di un capannocne a
destinazione commercizle e direzionale ubicato 2 Mestre all'angolo tra le vie Linghindal e Cappelletta.

Quota e tipologia del dirftto

Cuiota: 1,.l'i- Tipalogia del diritta: piena proprieta
"fean & n 86798 n dato 28072022 rep. Notole Boaaleromonte Fustd immebiliore @ stofo vendulo o

Jaingli in dofe suecessive ol plgnoramento)

Comproprietario: -

Gravami e Oneri

Domande Giudizizle revoca atti sopgetti a trascrizione, 2 favore di

in liguidazione e a carico di a Socio Unico del 22.11.2012 per i diritti di proprieta
degli immabili identificati al fz. 18 mapp. 2161 sub. 13-14-15 (che soppressi hanno generato sub. 92-
93], 72, 44, 74 e altri.

Atto Tribunake di Messina del 22.11.20132

trascritto aVenezia ainn. 5477,/3478 01 22.02 2013

lpoteca volontaria & favore di WVeneto Banca Spa e & carico di del 03.08.2008 per la

piena proprietd difeg 18 mapp, 2161 sub. 13-14-15 pod soppressl che hanno originato || sub. 92-83;
Arogito di Notzio 5 Bandieramonte n. rep. B55%7/17481;

Derivants da: apertura credito;

Imparta lpateca: € Q0000000 Imparts capitale: £ S00.000,00;

Iscritta a Vanezia ai nn. 333327298 il 18.00.2008

Ipoteca volontana & favaore di Veneto Banca Scpa e a carico di con Unica Sacio del

29.06.2011 perla p.p. di fg. 18 mapp. 2181 sub. 91{ex 33)-72-44;

A rogito di Notalo 5, Bandieramaonte n. rep, 70492/20948;

Derivante da: mutuo fondiario;

Imparto ipotecs: €252.000,00; Importe capitaie; € 140,000,04;

Lrericta a Venars 3 nn, 232184637 i 12.07.2011

Afta dl Pignoramento del 16,02.2023 reg, n, 827 U, Giud. Corte Appello Venezia

trascritto 107.04,2032 al nn, 117928363 & favore di Amco Asset Management Company spa e a carlce
ol o, perla guota 11 di varl Immobidll, tra [ quali Fg. 13% mapp. 2161 sub, 8-31-23-23-
64-72-44-74-93-93 e fg. 139 mapp. 2207 sub, 24-25.

Censorzio Bonlflon Acgue Risgraive

A carico del bene (& di altrl beni oggetto della procedura) sonc stabe emesse delle cartelle di
riscossione da parte dellAgenzia delle Entrate relative al contribiti consortill gravanti sulfimmobile
opretto di stima (ed aftrd beni} negli annl dal 2010 al 2930 per un totale di € 4,307 84 oltre ad oner i
motifica.

Par gli avvisi armessi nell'anno 2021 a 2022 risulta un debita complessiva di € 732,66 , dei guali somo di
compelenza del sub, 93:

« €153, 40 per [ 2021

- £147,22 per il 2022
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Rapports di stima Eseguziang immobiliare - n, 67 / 2022

i segnala la presenza di un contratto di locazlone n, BBSS serie 3T stipulato con dal 01.12.2020 al
30112076 [comprendente anche il sub: 93 ufficlo della stessa proprieti), tacitamente fAnnovate per altr
& anni (salvo disdetta tramite raccomandate almeno 36 mesi prima della scadenza quindi entro 1l
3012023 Canpne anmuo € 6.000,00 oltze lua.

La custode giudiziaria in datz 23.11.2023 ha provveduto a trasmettere alla societh g disdetta
del contratto che guindi cessera di avere affetto 1 30,11, 2036,

Valore lotto:

Valore immobile al netto delle decurtazionl nells stato di fatta in cul 55 trovas £303.137.25
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Rapgarin di stima Esecuzione mmobilizre - 1, 67 2022

LOTTO 4 - Fg 139 mapp. 2161 sub. 92 e 72 - ufficio e ripostiglio - piano T
| via ."lli_Eiu_EappeliEnP n. 2 int. &

Descrizione generica:

Sitratiad di un ufficko (sub. 92] e di un rdpostighle (sub, 72) postl 3l peimo terra @l LR CApanRoE a
destinazione commerciale e direzionale deraminata "Candominlo Unghindal 55" ublcato a Mestre in
via Linghindal & e via Cappelletto 2 laterale di via Torino.

Ouota e tipologia del diritto

Ouota. 1)1- Tipologia del diritto: piena proprieta
*fean afe b BHFOR In pate 28,00 2032 rep. Nololp Bendieramonis Fumita immabiliore & stoto venduto o
quindiin doto successiva ol plgnoramento).

Gravam| e Oneri

- Domandas Giudiziale revorca atti sogeetti 2 trascrizione, a favore di
liguidazione = a carico di A Socio Unico del 22:110.2012 per | dirittl di oroprlets
degli immaobili identificati al fg. 18 mapp. 2161 sub, 13-14-15 (che soppresst hanno generabo sul, 23
93] 72, 44, T4 e altri.
Atto Tribunale di Messine del 22.11.2012
trascritto a Venezia ai na. 34773478 1 22,02 2013

- lpotece wvalontaria a favore di Veneto Banca Spa & & carica di "l 03092002 perla
p.p-di fg- 18 mapp. 2161 sub. 73-72-44:
A rogico di Notalo &. Bandieramaonte n, rep. 85596,/17430;
Derivante da: mutuo fondiario;
Importo ipoteca: € 360 .000.00; Imparte capitala: € 200.000,00;
Iscritta 8 Venezia ai ori. 33331/7297 11 18,09, 2008

- Ipoteca volontaria a favore di Veneto Bancs Spa e a carico di tdel 03.08.2008 peria
p.p.difg. 1B mapp. 2161 sub. 13-14-15 pal soppressi che hanno originato il sub, 32-93;
A rogito di Motaio 5, Bandieramonte n, rep, 65397/17451;
Derivante da: apertura crediba;
Importo ipoteca: € 900.000,00; Imparta capitale; € 500.000,00;
Iscritta @ Venezla alnn. 33332/ 72938 I 18,09 2008

- Inptecs volontarla 3 favore di Venslo Banca Scpa & a catico di an Unico Socio del
29062011 perfa p.p. di fg. 1B mapp. 2161 sub, 31-72-44;
A orogite di Motalo 5. Bandieramante n, rep, 70452,/20948;
Derivante da: mutuo fondiano;
Importo ipoteca: € 252 .000,00; Importa capltale: € 140.000,00;
lsceitta a Venezia al nn, 23218/4637 1l 12.07.2011
Atto di Pignocaments del 16,02.2022 rep, 0. 827 U Giud, Corte Appella Venezia
brascritbo 0704, 2032 al nn, L1792/8363 o favore di Amco Asset Mansgement Company spa e a carico
ol per la quota 1/1 di vari immaebili, bra i quali Fg. 139 mapp. 2161 sub. 8-21-22-23-
ba-72-44-78-92-93 ¢ fg. 139 mapp. 2207 sub. 24-75,
Consorzio Bonifica Acgue Risorgive
A carico del benl (e di altrl benl oggette della procedurs) sono state emezse delle cartelle di riscossione
da parte delfagentia delle Entrate relative ai contributi consortili gravanti sull’immobile oggetto di
stima [ed altri beni) negli anni dal 20000zl 2020 per un totale di £ 4.507,84 oltre ad oneri di notifica.
Per gli svvisi emessi nelianne 2021 e 2022 risults un debito complessivo di € 732,66, dei quali sono di
competenza del sub. 92:
- € 48,21 peril 2021
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Rapporis di stima Faecutions mmaobiliare - n, 67 f 2022

- £ 45 76 per || 2022,

mientre per il sub. 72 risuftarno:
= 0,50 per il 2021

- 0,48 per il 2022

- 10,50 per il 2023

sisegnala la presenza di un confratio di locazione n, 3855 serie 3T stipulato con dal 01,12,2020 al
30.11.2026 comprendente anche il sub. 33 negozio della stessa proprieta, tacitamente rinnovato per altri
A anmi [sahm disdetta tramite raccomendata almeno 3% mest pima dels scadenza guindl ertro
30.11.2023], Canone annuo € &.000,00 altre lea.

La custode giudiziaria in data 23.11.2023 ha provveduts a trasmettere alla socletd la disdetta
del contratto che quindi cessera di avers effatto il 30.11.2026.

Valore lotto:

Walore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatta in cui si trava: € 131.360, 20
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Rapporta di stima Esecuzione linmalsliane - 0. 67 f 2022

LOTTO 5
Fg 139 mapp. 2161 sub, B-21-22-23 - magazzini e garage - piano T
|via Alipio Cappalletto n. 4 int. & - Venezia-Mestre

Fg 135 mapp. 2161 sub. 64 - magazzino - piano T
via Afplo Cappelletto n, 5 - Venatis-Mestre

Discrizion® generica:

Trattasi di . 5 unita immobiliar site al primvo terra nella porzione Sud-Est di un capannone a destinazione
commerciale e direzionale ubicato 2 Mestre In via Cappellstto [laterale divia Linghmdal},

Allo stato attuzle |a situazione fisica dei luoghl & completamente siravalta dalla fusione di tutti e cingue i
subalterni, dall’ampliamento volumetrico eseguito sul subalterna 95 e dalla realizzazione di un soclaio
imterpiana con |a formazione di un vano utllizzate come ufficio.

Tutte le modifiche sono state eseguhe In assenia di alcun titoko legittimante.

Quota e tipologla del diritte

Comproprietario: -

Gravaml e Onerl
- Ipotecd wolontaria a favore di Veneto Banca Spa & 2 carico di J3.08 2008 per |
diritti di propriets degli immaobili identificati al fg. 18 mapp. 21681 sub, 3-21-22-73-54;
A rogito di Motaio M. Faotto rep. nn. 133475/22498;
Dervante da: mutuo fondiario;
Importe ipoteca; € 648.000,00; Importo capitale: £ 360,000,00;
lscritta & Venezia ai nn. 12064/2619 01 07.04. 2008
Ipoieca delfa Riscossione ruolo a favore di Agenzia delle Entrate-riscossions & a carico di
prr i diritti Gi proprieta degli immobili idemtificati 2l fg, 138 mapp. 2161 sub, 23-54;
rep. nn. 3160,/11921 del 29,12 2021!
Derivante da: avviso di accertamenta;
Importo ipoteca; € 1.007.492.78; Importo capitale: € 503,746,39;
[seritta a Venezia ainn. 4799378590 30.12.2021
- Atto di Pignoramento del 16.02.2022 rep. n. 827 UIT, Glud. Corte Appelio Veneria
trascritto il 07.04.2022 ainn, 11792/3363 a favare di Ameo Asset Management Company spa e a carico
el per la gquota 1/1 divarn immabill, tra | quall Fg. 139 mapp. 2161 sub. 8-31-32-
23-54-T72-44-74-92-93 e fg. 139 mapp. 2407 sub. 24-75,
Consorzio Bonifica Acgue Risorglve
A carico dei beni [e di altr beni cggetto delfa procedura) sona state emesse delle cartells di riscossione
da parte dell Agenzia delle Entrate relative ai contributi consortili gravanti sull'immobile cggetto di
stima (ed alri beni) negli anni dai 2010 al 2020 per un totale di € 4,507,284 aktre 3d oneri di notifica.
Per gii avwisi emessi nell’anng 2021, 2022 & 2023 rlsulta un debito complessivo di € 775,65, deiguali
sono di competenza dei sub. 8-21-23-23-£4;
- € 26,45 per il 2021
=€ 2540 per il 2022
- € 26,39 perif 2023

Al momento defla relazione della presente perizia i due separati locali {risultanti dalle modifiche rea-
lizzate dalla esecutata senza titolo) non sono ocoupate per effetto dell'iniziativa di liberazione Intra-
presa dalla nominata Custode giudiziaria,
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Rapporto di stima Ex=cuzicne iImmob#iare - n. 67 J 2022

Valore lotto:

alore immabille 2l netto delle decuertazioni nello stato di fatto in cui si trowa; £ 13872200
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiligre -n. 67 f 2022

LOTTO 6 - Fg 139 mapp. 2207 sub. 24 e 25 - posti auto
Via Alipio Cappelletto n, 5= Venezia-Mestre

Descrizione generica:

Pozti auto collocati su scoperta comune di wn edificio a destinazione commerciale g direzionzle ubicato a
festre in via Alipio Cappelletio.

Quota e tipologia del diritto
- Quota: 1/1- Tipalogia del diritto: piena proprieta

Comproprietario; =

Gravami e Oneri

- Ipotecs volontarks a Favore di Veneto Banca Spa;
& ropito di notaks 5 Bandieramonte rep. n, 68715719734 del 13.07.2010;

Derivante da: apertura credito;
Imperts ipotecs: € 720.000,00; Importo capitale: € 400.000,00;
lscritta a Venezia Il 29,07.2010 ai nn. 26437 /5865
Atte di Pignoraments del 16.02.2022 rep. n, 827 UK. Giud. Corte Appallo Venezia
trascritto il 07.04,2022 ai nn, 11752/8363 a favore di Amco Azsel Management Company spd e a carico
i aer fa quata 151 di vari immabili, tra i quali Fg. 139 mapp. 2207 sub. 24 e 25.
= Consorzio Bonilica Acgue Risorgive
A carico del bene (e di altri beni cgpetto della procedura) sona state emesse delle cartelie di
riscossione da parte delfgenzia delle Entrate relative ai contributi consortili gravanti sullimmobile
oggetto di stima ed altrd beni} negli anni dal 2000 al 2020 per un totale di € 4.507,84 oltre ad oneri di
motifica.
Per gli avwisi emessi nell'anno 2021, 2022 e 2023 risulta un debito complessiva di £ 775,65, dei.quali
zonadi competenza del sub. 24:
« € 1,40 per il 2021;
- £ 1,34 peril 2022;
-€£1,39 peril 2023;
di competenza del sub. 25;
- 1,40 peril 2021;
-£1,3d4 peril 2022;
-€ 1,39 per il 2023 (si veda all.).

Si segnala la difformita tra la rappresentazione catastale e la conformazione attuale del lotto.
Valore lotto:

Valore immohbile al netta delle decurtazioni nalio stato di fatto n oul sl trowva: €3.521,00

Pag. 13
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Sommario

Indicazione dei quesiti all'esperto incaricato alla stima degh Immoblli pignorati.

Freliminarmente I'esperto & invitato a redigere un sommario delia propria relaziene, da inserire come
pagina 1, indicando le pagine corrlspondenti alle risposte ai singoli quesiti.

Quesitl

I quesitia cul rispondere al finl del ben plgaorat sono:

1;

l'esperto, prima di ogni attivith, verifichl |# completezea dells documentazione ex art.567 cp.c. g,
in particolare, la continuith delle trascrizioni dei titoli d'acquisto nel ventennio anteriore al pi-
gnoramento; ove riscantri la mancanz o linidonsite della documentazione e soprattutto if difet-
to della continuitd delle trascrizioni, come sopra precisate, bo segnali immediatamente al credito-
re procedente ed al gludice sospendenda immediatamente le cparazioni di stima;
l'esperto verifichi le generalitd dell'esecutato, lo stato civile, | numero di codice fiscale richieden-
dong eventuale rilascio presso il competente ufficio distretiuale nonche iz condizione rispetto al
regime patrimoniale, in case di soggetto, indicando pure la datz del matrimonia;
proveeds, previo accesso all'immaobile, alla esattz individuazione dei beni aggetta di pignoramen-
to —evidenziando praliminarmente se i beni o parte di essi sono stati pignorati per 'intero o so-
la pro guota, indicands in questo secondo caso le generalitd dei comproprietari - ed alla forma-
zipne, ove opportung, di uno o pil lottl per |3 vendita mediante indicazione dellz tipologia di ciz-
soung imirrobile, dells sua ubicazione, delle eventuali pertinenze ed accessori, semvitl e degli
eventuali millesitmi di parti comuni. indichi; altrest le carattenstiche e la destinazicne della 2ona e
dei servizi offerti;
provveda alla verifica delfa regolarita dei beni sotto il profilo urbanistico, edilizio, & in caso di esi-
stenza di opere sbusive, all'indicazione dell'sventuale sanabilit? ai sensi della Legge 47/85 e
724794 v dei relativi costi, assumendo le opportune informazioni presso gl uffic comunall com pe-
tent; verifichi l'esistenia della dichiarazione di agibilita dell'immobile, || tutte previz acquisizione
d aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica prevista dalla vigente normatva:
lo stato di possesso degli immobili, precisando se occupati da terzl {indicando, ove possibile le ge-
neralita degli occupanti) ed il relativo titolo; ovwera dal debitare fallitn: owe essl siano ooccupati in
base ad un contratto d'affitto o locazione, verifichi la daka di registrazione e |3 scadenza del con-
tratto per Feventuale disdettas, I"eventuale data di rilascio fissata o To stato dellp causa eventual-
mente in corso per il rilascio;
imdichi i wincodi ed cnen giurdici gravanti sul bene vl campresi | vineali derivantt da contralbti ince-
denti sulla attitudine edificatoria dello stesso o i vincoll connesst con () Suo carattere storic - artis
stico distinguendo ed indicando in sezionl separate quelli che restana a carfeo dell'acquirente g
auelli che saranno invece cancellatl dalla procedura, indicando per questl wltimi | costi 3 b ne-
cesszari; il perito dovra in particolare ed o ognl caso pronunciars) esplicitameante, in senso affer-
mativo o negativo, sull"esistenza dei seguenti gneri e vincoli:
1. per i vincali che restano a carico dell'acguirente:

& domande giudiziali e sequestri |precisando se la cavsa sia incorso ed in guale stata)

# attl di azserdimenta urbanisticl

= cofvenzioni matrimoniali e provwedimenti di assegnazione della case conlugales al conluge

& altrl pest g drmiti d'uso
F per | vincali od onerl che potranno essere cancellati con il decreto di trasferimento:

® iscrizioni

s mgnaramenti ad altre trascrizioni pregiedizievali
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FA indichi, ove ne ricorme il caso, I'importo annuo delle spese fisse di gestione & manutenziane, le
evantuall spese straordinarie gia deliberste a non scadute, le eventwali spese condominizli scadu-
te non pagate negli ultimi due anni anterior afla dats della perizia;

. fornisca |3 valutazione complessiva dei beni, indicando i criteri di stima wtilizzati, le fonti delie in-
formaziond assunte per la stima, esponendo poi in forma tabellare il cafcolo delle superfici, il valo-
re a mg., | valorse totale ed esplicando analiticarmente gll adeguamenti e correzioni in ragione del-
Io stato d'uso e menutenzione, dello state di possesso, dei vincoli ed cneri giuridici non eliminabiti
dalla procedura, l'assenza di garanzia per vizi occulti nonché per eventuali spese condominiali in-
sodute, la necessitd di bonifica ed eventuall rifiuti e quindi il velore finale del bene al netto eal lor-
do di tali detraziond & correzionl comprese guelle di cul al punto 8 bis;

2his. \Verifichi Il conswlznte il classamento energetico dell'immobiie e 'eventuale certificato. In assenza
ditale certificato, dica |l consulente quzle sia il costo 3 guesto applicabile;

4, nel caso sl trattl db quoia indivisa fornlsca altrest la valutazions della sola guota tenendo conto
della magaiore difficolth di vendita par le guote indivise & precisi se il bene rsulta comodamente
divisibile identificanda in case affermativo gli enti che potrebbero essere separatiin favore della
procedurs, gualora si tratti di terreni che non cenfiguring un unico appezzamento, valuti l'oppor-
tunitd di formare | lotti tenendo conto del presumiblie interesse dei confinantl ad acquistare sol-
tanta | terreni vicinl;

10.  alleghl almeno due fotografie esterne & due interne dl clascun bens, la planimetria, [z visura cata-
stale attuale, copis della concesslone o licenza edilizia o atti di sanatoria, copla dell'atto di prove-
nienza e dell’eventuale contratio di locazlone e quant'altro ritenga utile, nonché la documenta-
zlone comprovante ['ammontare delle spese sostenute,

11.  dica se [a vendita sia soggetta ad imposta di registro o VA e se 'immabile & un bene strumentale
dell'azienda eventualmente esarciiata dal debitore esecutato;

12,  predisponga uneschema identificandn i beni immaobili da porre ail*asta ingdividueando:

1. ot

diritio reale staggito

guota di proprieta

identificativo catastale

valore attribuito,

F
=
4,
5
Rediga infineg, 'elaborate, iInviandone copia &1 creditod procedenti o Intervenuti @ al debitore, anche sé
noen costituitd, almeno 30 giorni prima dell'udienza fissats, termine improvogabile, ai sensi defl'art, 568

del codice a mezzo posta ordinaria o posta alettronica, nel rispetto della normativa, anche regolamentare
concermente la sottoscrizione, |a trasmissione & |2 ricezione dei documenti infarmatici & teletrasmessi,

Tualora I'esperto ricevesse osservazioni sulla perizia, dovrz comparire all'udienzas fissata.

L'esperto & autoritzato ad acceders prezso tutti gli uttici Interessati onde prandere visione e chiedere co-
pia, con diritti d'urgenza degli-atti e docurnenti ivi esistenti, ed all'uso della forza pubblica ove Pesecutato
ostacoli I'accesso all'immobile pignorato e di ogni altro ausilio ai fini dello svoigimenta dellfincarico,
compresa P'utilizzo della propria autovettura,

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

Al momento del deposito dela relzzione di stima sardé necessario depositare una ulkeriore copia cartacea
ed infarmatica integrale par il Professionista Delegato alla Vendita.,

Per tutte le procedure iscritte a ruclo a partire dal 01,07 2014 'esperto nomingto proyveds & redigare la
refazione di stima immobiliare 3 mezzo del programma informatico Efisystem.

Tale indicazione & vincolante per 'esperto,
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INDICE SINGOLI LOTTI

LOTTO 1- Fg 133 mapp. 2161 sub, 78 - appartamento - piana T-1

Riassunto pag. 3
Rispostia al prima punto del quesito pag. 149
Rispasta af secondo punte del guesito pag. 19
Rispasta al terzo punto del quesita pag. 19
Risposia al guarta punto del quesito pag, 20
Rispasia ai guinto punio det guesito pag. 24
Rispasta al sesto punta del guesito pag. 25
Rispasta al settimo punto del quesito pag. 26
Risposta ail” oftevo punto del guesits pag. 26
Rlsposta al nono punto del guesito pag. 2&
Rlsposta al decimao punto del quesits pag, 28
Rispasta all’urndicesima punto del guesito pag. 28
Alzposta al dodicesime punto del guasito pag. 28

LOTTO 2 - fg 139 mapp. 2161 sub 44 - ufficlo - piano 1

Riassunto pag. 5
Aisposta al primo punta def quesito pag. 2%
Risposta al secondo punie del quesiio pag. 29
Risposta al terzo punio del guesia pag. 28
Rizposta al guarto punto del quesito pag. 30
Aisposta al guinta punto del quesito pag. 36
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Risposta all’ ottavo punto del quesito pag. 38
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Risposta al secondo punto del guesito pag. 41
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Risposta all’ ottavo punto del quesito pag, 50
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LOTTO 1

Beni in Venezia-Mestre via Linghindal n. 5/C
CF Fg 139 mapp. 2161 sub. 74
appartamento — piano T-1

Risposta al primo punto del quesito
Completezza della documentazions ¢ verifica della comtinuita delle trascrizionl del titoll di zcquisto nel ventennio
anteriore al pignoramento

La documentazione ex art, 567 c.p.c. risulta completa,
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennlo anteriore al pignoramento risulta completa.

Risposta al secondo punto del quesito
Generalita degh esecutatl, codict fiscall, stato chitle B regme patrimenlale

Esecutata

Cod. Flacale:
sede legale:

Risposta al terzo punto del quesito

Individuaziona dai beni pignorati € generrlitd i eventuali comproprietar

3.1 DESCRIZIOME SOMMARIA:

Trattazi di appartamento al primo piana S un capannone a destinazione commerciale e dirazionale
ubicato a Mestre inviz £ Linghindal n, 5/C, strada laterale di via Toring
L'unita & dotata di B.C.N.C. [sub. 1] - scoperto comune con if sub, 93 dectinata a parcheggio,

Caratteristiche zona: artigianale

Area urbanistica: RT5-3 - zone territoriall omogenee miste

Servizi presenti nella zona: supermercati, ufficlo postale, campus unlversitario, autefficine, dinica
weterinaria, ricovera barche, fermata Fa Porto Marghera,

Caratteristiche zone lmitrofe: linea ferroviaria Mesire-Venezia, 2ons artigianale/commerciale
Impartanti centr limitrofl: Veneaia

Attrazioni peesapgistiche: lzguna di Venezla

Attrazioni storiche; Farte Marghera centrostorico di Mestre

Principall collegamenti pubblici: autabus

Identificativo corpl:
sito In Venezia-Mestre via Linghindal n. 5/C
Quaota & tipologia del diritto
- Quota: 1/1-Tipologia del dirtte: piena proprietd

Meon 6 . B679E ih doto 28.07.2022 rep. Notoio Bondieramante Funitd. imvmobiflare & stoto
el o qUingt i dala successneg of plgnanamental.
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Identificato al catasto Fabbricati;

Intesksriare attisabe: PR a far datg dal
ZROT E{IEE:I

Foglio 139, particella 2161, subalterno 74

indirizzo via Francesco Linghindal n. 5/C, piano T-1, Comune di Venezia, categoria &/2, classe 5,
consistenza 8,5 vani, superficie mg 360 [ tot escluse aree scoperte mg 360, rendita £ 1.525,80.
Derivante da: 5ez Me Fg 18,

M.B.

Il subc 1 b.e.n.c. del Fg. 139 maopp. 2161 costituisce scoperto comune of sub, 74 foggetto dello
procedura) e 93,

inoitre costituisce scoperto comune ol sub. 74 i Fg. 129 mapp. 2161 sub. 46 b.on.c. - scoperto
e corsio df manovra fcomune onche oi sub. 158 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 34, 35, 38, 37, 35, 358,
40, 41, 42, 43, 44, 56, 60, 61, 62, 64,72, 75, 76, 79. 80, £3, 84, 86, 89, 50, 91, 94).

Mote sulls conformita catastala:

la zcheds catastale WE OL25010 del 26.06 2007 corrisponde in linea di massima allo stato
gttuale dell'unitd immobilizre, L uniche difformita [che non incidono nella rendita catastale)
sona la presenza di due piccole tramezze nel coridoio ed una nella lavanderia.

Il costo per Paggiornamenta della planimetria catastale & pari ad € 1.000,00.

LOTTO 1 - Risposta al quarto punto del guesito

Rapgoharita uroanistica

PRATICHE EDILIZIE:

Par guanto riguarda le pratiche ediiizie sl rimanda al relathvo allegato n. 1 nel guale spno elencate

il | nuemerosissienl fascleoll vislonati che riguardana Minterno edificle che ospita ke w.l. pignorate

3 fa presente che alcune pratiche edilizie fanno riferimento ad fdentificativl catastali erratl,

insufficlents, confus, mancant; destinazioni d'use nen coerentl con e pratiche precedenti, per cui

& atate difficlle ricostruire un quadre completo della situazione legata alla Eegittimazione edilizl o-

urbanistica,

a3l agg@iunga che hel decenni sond stall esegultl continul frazionamentl ed accorpamentl con

cormseguente cambdo di identificazione afo destinazione; bastl pensare che rispetio agh inf#@all 8

subalterni del primo originaric efaborato planimetrice attualmeante 5i& gluntl al numero 96,

Malte pratiche sono state rilasciate nonostante la mancanz dei rilasei precedenti.

Waolte pratiche risultano guindiconfisse se nen incomplete.

La scelta di fare riferiments ad un unico elenco dettagliato delle pratiche deriva dalla presenza diun

numers consistente di autorizzazionl di varia matura che sl intersecanc tra di loro Interessando

anche le .l oggetto del presente procedimento,

S ribadisce come tale elenco non sia assolutamenta esaustive In guanto 1| Comune di Venezia ha

dichiarato per iscritto Fimpossibilith di rintracciare nei propri archivi pratiche edilizie esistenti ma

irreperibill {riportate nelfelenca] |

La ricostruzione degli atti legittimanti & guindi assolutamente incompleta non per responsabilith

dello scrivente quanto pivtiosto 2 causa della incompletezza delle informazioni messe a

dizposizione dzll'archivio e dal caos documentale.

Il sottoscritto Esperto mon @ quindi in prado di dare un giudizio definitive relativamente alia

legittimazione ediliza.

In ogni caso provwede di seguito a dare un parere non vincolante rispetio alle pratiche visionate che
Pagi, 203
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per tutko £ premesso non pud essere assolutamente considerato esaustivo .
Conformita edilizia;

Per guanto rliguenda la conformitd edilizia delf'appasiamento in guestione si précisa come siana
state reperite pratiche edilizie non concluse, non rifascliate fanche per | mancato pagamento delle
sanzioni ed oner concessoer,

mellelenco pratiche allegato sono dascritte tra [altro 13 sanatoria ancora insospaso n. 51587 (per il
ritascio defla guale s dovranao corfisponders almena € B4 500,00 circa altre ad eventuals
aggiornamenta per interessi di leggel; la sanatona non rilasciata n. 62017 [per la guale erano gia
stati pagatl € 65.009,69 per sanzioni oblazione ed oneri); altre pratiche sono state diffidate o
archiviate positivamente nonostante le pratiche precedenti di sanatoria non rilasciate.

sono state nscontrate le seguenti irregolarita; lo stato confuse delle pratiche edilizie, l'impossibilita
di accertare la continuith degli atti legittimanti, Mesistenza di pratiche non rintracciate dagli uffici
comunall delle guall non & conosce 'oggelttn, non permette di dare un gisdizio compiuto di
canformitd edilizia,

Leventisgle gggludicatario doved ricostruire con gl uffici comunali fa progressione delle pratiche
edilizie mediante una apposita istanza di definizione da presentare in Comune per farsi rilasciare
guelle in s0speso pagando oneri, oblazioni, diritt ed interessi.

Regalarizzabili mediante: di fronte 2 questa alea di incertezza, solo a livello ipotetico si stimano
posti per € 50.000,00 per |a definizione delle pratiche in sospeso, comprensivi dell’attivita di un
professionista tecnico per la regolarizzazione deil’unitd immobiliare, comprensiva della sanatoria
anche per le tre piccole tramezze presenti nel corridoio e nella lavanderia e per Iz rettifica di alcune
misure interne non conformi a guelle di progetto,

Mote sulla conformita edilizia: NOM COMNFORME

Mota sulla abitabilita: mancendo I'abitabifitd (o quantomeno 1 Comune non & stato in grado di
reperirla nel proprio archivio) ammesso che si riesca a ristabilire una continuitd degli iter delle
pratiche edilizie rizolrendo la guesticne deila conformita, un grosso ostacolo 5ard rappresentato
dalla possibilitd di otteneme una: le uniche finestre presentl nell’unita Immakillare sono guelle
riferite alla cucina, alla camera matrimoniale & a un bagna [vani posti a Nard-0Owest)

Le altre stanze presenti nell’unitad immaobiliare ora utilizzate come camera singola, camera doppia,
secondo bagno, lavanderia e soggicmo sona sprovvisti di finestre,

Tali vani presentana difatti murature permetrell man colncldent! can paret! esterne.

Mel soggicmo & presente un lucermaio del tipo industriale che potrebba non bastare per garantire ||
ricambic di aria e 'lluminaziong naturale.

Messune informazicne & stata reperita relativamente all'autorizzazions alle scarico dei reflul

Conformita urbonistica:
Strumento urbanistico Approvato: PRGV per [a Terraferma ]
In forza della delibera: DGARY n, 3905 del 03,12, 304 e DGRY 2141 del
29,07, 1008 |
| Pona mOgenes; Sattorona K753
Morme Tecniche Speciali di Attuazions NTSA: | art. 38 Zone territorizli omogenas miste
i 8.1 Mell'ambite di applicagone delle prosentl KT.5.8.
Fap 21
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seno Indivichiale come tall guelle anee per la qual &
presisia una utfiezoions sin per attivta direzinali,
coerumerciali @ ricerthe s ey raticlen s,
8.1 tsttuamane & subeedinata allapprovazione di
Struments  Urbanztico  Attustiva = = specifiche
| pecingzion] 4'uso amimecse, la maodalits ¢ Intervanio,
nanché e guantiti cdificatorie previste sone indicate
| nelle schede-parma efc wbells allegei= all= presenti
MT5A
423 Lo sirumaerta wrbanisice attuativa dours venficers
lp indicaziom conteniute nelle schede normma allegate &
patra mudificaria, gualora giterdto  mégtorative  dal
Consigha Comunaie, ferme restando e presomizioni di
| carattere quantitative

L

LOTTO 1 - Descrizione: Appartamento al piano terra e primo

Trattast di appartamento che si sviluppa tra il piano terra e primo di une porzicne di capannone artigianale
situato in via Francesco Linghindal al eivico 5/C.

Cingresso condominiale & ubiato I'accesso che conduce ad una scala £, al suo fianco ad un corridoio con
un ripostgho sottoscela e 'ascensore,

Raggivnto || pianc primo mediante fe scafe si sharca sU un pianerctiolo (mg 9,44} ove sl trova Vingresso
dellfunita e larriva dell’ascenzore con doppia apertura [verso il pianercttole stesso & verso
Fappartamento],

Cunita s1 sviluppa attorno al grande soggiorna [mag. 7.2,88), attorno al quale sono impostati § vani che
compongano lappartamento guali un corridoio ssddiviso in tre sezionl {complessivi mog. 33,96}, Iz cucina
{mg 20,23), una camera {mg 22,72), un bagno {mg 10,26] tutte finestrate.

La porztone di corridalo della 20na notte & Huminato da un lungo loernalo & Hpo Industriale.

Sul guesto vano sono iImpostat! gh ingresso dif ura seconda camters singola {mng, 12,57, una teria camer
mg. 14,24 & un bagno (mg. 7,12) seres alcuna fonte i luminazions naturale.

Continuando in senso araro treviamo un disimpegne (mg 17,84} In parte con preseénza di soffitto
ribassata, una favanderia [mg 10,73), una zana sauna [bax saung finlandese in legno) con doccia (g
11,02 }, un ripostiglio con botola a soffitta {mg. 14,93}, un corridoka {myg 28,30} con due lucermari g che
{ermina sulla seconda porta dell'ascensore.

Vunith & dotata di B.OMC, (sub, 1) - seoperto comune con il sub. 93 destinata a parcheggio,

La superflcle netta complessiva dellappartamento & pari a; plano terra mg 39,86 clrca; piano primo mg
287,04,

La suparficie lorda commerclale & di; piano terra mg 49,26 piano prime mg 337,36 (di cul parte
finestrata compreso [l planerotiolo esterno e |a scala d'ingresso myg 58,63 — parte non finestrata mg
187,04},

E posto # plano: T-1

Ledificio & stato costruito nel: 18977

Ledificie & stato nistrotturato nel: 2007

L'unita immehiliare e identificata con il civico 5/C

Ha un'altezza utile interna di: cucina-scggiorno-camere-bagni-ripestiglic da m. 2,70 a m, 2,98

I disimpegno prima delia sauna ha altezza dim.- 2,25,

Stato di manutenzione generale del bene pignorato: buona

Condizioni generali dell'immobile condominiale: medioore

Payg. 22
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Rapporto di stima Esecuzions Imemabiliase - n, 67 ¢ 2022

Caratteristiche deserittive:
Componenti edillzie @ costruttive;

infissi estarni tipolegia: porta biindata
materiabe; accizio con rvestimento esterns  di colore  werde
tipalogia: infissiin alluminio pre-verniciato
materiale; alluminio
condizioni: buone
Infissi interni tipologe: porte in legno
materiala: legno
condizioni: buone
Pavim. Interna rateriale; parguet nella rona ingressn, soggiomo e cwcina;
maguette nelle camere @ nel corridoio della zona notte; ceramica
nedl servlzl igienic, lavanderia, ripastigio e cucina
condizioni: buone e plastrelle, da sostituire la mogquette
Portone di iIngresso tipologia: & battente
rmateriale: legro
condizloni: buonse

Rivestimento ubicarione: cucina bagnl e lavanderia piastrelle, altre superfici
dipinte
condizioni: buone

Implanti:

Nota: [a proprieta non & stata in grado di fornire le certificazion] degll impianti. Non & dato di sspere come
avwvenga il ricambde d'aria all'interno dei vani senza finestre a parete.

é.ﬂ.sr:gmnre : iEsistEntE con doppia apertura al plano (nel planersttolo ed in corridoio
;‘:ﬂf‘f‘?ﬂ]m o Nideg citofons Zy=r chesre i e et
Condizionamento

~ Split con moto-condensante estema

;I-E.Iéi:!;'.lmﬂdr-i-:-ﬁ presents
Fognatura _ presentz
Gas/termico i‘%@!dﬂiﬁ.ﬂﬁﬁﬁ..@!‘% lavanderia

SAUna

Infarmazioni relative al calcolo della consistenza:
(vieme considersta la superficie lorda di pavimento con applicazione degli eventuali coefficienti relativi
alla destinazione dei singoli locali accesson /o alla presenza o meno di illuminazione ed areazione
maturale),

,P-aﬁ;é.t.rs . E-.uﬁerﬂﬁe | caeff | superficie . Prezzo
Destinazione | | Iraale/potentiale | equivalente | Unitario
. e TSR L ma | . W S, L
Ineressn can rinostieli Sup, forda di
_ ngr n ripostiglio 8 ascensore ieyaiiets 49,26 1 49.26
term 00 Ly | -
Appartamento — Parte finestrat Sun. lorda d | | = T '
iupﬁmzm““ TR el 56,63 1 | smes | .
E-Eﬁﬁ'ﬁET;tamzﬁfﬁ:Ii‘artE nion finestrata 5"-:-1_-‘*?&;*5‘: . 2E7.04 . 0,54 _ 1113.51‘_ | :
p. primo pupceg] ) Z I
I'-B.E 3
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Repperto di stima Esecuzione Enmchilare - n, 67 f 2022

TOTALE ' 25141 | 1.800,00

Criteri estimativi OMI {Dsservatorio del Mercato Immobiliare)
Destinazione duso: residenziale
Sottocategoria: abitazioni civili

Valori relativi alla Agenzia del Territorio

Periodo:1/2023

dona: E23

Tipo 4l destinazione: residanziala

Tipologia: abitazione

Superficie di riferimento; lGrda

Ltato conservativo: normale

Eta: 17 da ultima ristrutturazions (2005/2008)

Valore di mercato mindmas (€/mal; 1.500 ¢ 1,800

i base alla tipologia particalare deli’immokile, alla sua ubicazione, alle caratteristiche che lo distinguona
[si wveda documentazione fotografica allegata) e al'epoca di ultima ristrutturazione si utilizza il valore di
€/mq 1.800,00,

LOTTO 1 - Risposta al quinto punto del quesito

Etato di possegse e atta di provenienza

Proprietari: dal 28.07.2022 ad oggi
in torza di atto & compravendita - g rogite notalo Bandieramonte Stefano, in data 28.07.2022; rep. n,
BE6T98/32187;

registrato a Venezia, in data 01.08.2022 al n. 20943 Serie 1T,

trascritto a Venesia, in data 0L.O08.2022, ai nn, 29867 /21245,

MoTe: acquista da .7 beni individuat] al Catasto fabbricati del
Comune di Mestre = Sezrione Mestre — Foglio 139 mapp. 2161 subb, 74, 44 92 & 93 (oggetto di
pignaramento = ndr] per un 171 della piena proprietd,

Propristari: cdal 09.04,2008 al 28.07.2022

in forza di atto di compravendita - a rogito notalo Bandieramante Stefang, in data 02.04.2008, rep. n.
GAIT1TD08E;

reglstrato a Venezia, in data 09.04. 2008 al n. 5290 5erie 1T;

trascritto a Venezia, in data 10.04.2008, ai nn, 12636/ TEG4.

MNote: acquista da i beni individuati al Catasto fabbricate
del Comune di Mestra = Sezione Mestre — Foglio 8 mapp, 2161 subb, 74, 44 e 72 [oggetto di
pignoremento - ndr] & 13, 15, 27, 34-36, 39, 40, 43, 73 (nan aggetto 41 pignaramento - mdr) pee un
1/1 della plena proprieta.

Proprietari: © i 1 08.11.1982 al 09.04.2008

in forza di atto di trasformatiane o sacietd - & rogite notaio Dalla Valle Albano, in data 028111585,

rep. n, 8460;

trascritto a Venezia, in data 02.13.1990, =i nn. 23161742

Note: |, desrivada” AL

Eraprietari: | 1.dal 24.10.1983 al 08.11.1985

in forza di atto di trasformazione di societd - a rogito noteio Dalla Valle Albano, in data 24.10.1983,

Pag, 24
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Fapporto di stima Esscuzione immabiliwne - n, &7 /2022

rep. n. 723

trascritto a Venezia, in data 25.02.1584, ai nn. 4617/3202.

Note: ' I, derive da 5 {p.p.
1/1)

Proprietar: dal 03.05.1979 al 24.10.1983

in forza di atto di compravendita - a rogite notaio Roberto Callegaro, in data 03.05.1979, rep. n. 3326;

trascritto 3 Venezia, in data 30.05.1979, ai nn, 8994,/7441,

MNote: —- Bcquista da 3
; i la piena proprieta dell’ immehile MCT fz. 18 mapp. 2161 ente

urbano sul quale sona stati edificati gl immobili di cul alla procedurs e mapp. 2160,

Mote;

Ocoupato:
Contratto di locazione n. 4367 serie 3T stipulato con o dal 03.05.2018 al 30.04,2022

tacitamente rinnovato per altri 4 anni [safvo disdetta tramite raccomandaty almenn 12 mesi prima
della scadenza), guindi almena fino al 30.04.2026. Canane annueoe € 6.000,00,

LOTTO 1 - Risposta al sesto punto del guesito

Vincali ed onen grendic gravanti sul bane

B1  Vincoll che restano a carico dell'acquirente;
6.4.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievali;
- Domanda Gludiziale di revoca atll soggettl a trascrizione, a favore di '
om0 qubdazione e 3 carico di & Spcio Unico del 22.11.2012 per |
diritti di propriets degl immobili identificati al fg. 18 mapp. 2161 sub. 72, 44, 74 & altri.
Atto Tribunale di Messing del 22.11.2012
trascritto a Venezia ai nn. 5477/3478 il 22.02.2013
&.1.2 Convenzionl matrimeniall & provy. d'assegnazione cosa conivgale; sconosciute
£.1.3 Attt df esservimento urbonistico: sconosciuti
6.2.4 Altre limitazlon! 8'uso: sconozciute
6.2 Vincaoli ed oneri che potranno essere cancellati con il decreto di trasferimento: sconosciuta
G.2.1 Iscriztoni:
- |poteca valantaria a favore di Veneto Banca 5pa e & carica di on Unico Socio
del 07.001.2010 per la p.p. difg. 18 mapo. 2161 sub. 74,
A rogito di Motalo 5. Bandieramonte n. rep. B7832/19021;
Cerivante da; mutuo fondiario;
Imparts ipoteca: € 540.000,00; importo capitale: € 300.000,00
Iscritta a Menetia ai nn, 14537263 115012010
- |pateca volontaria a favore di Veneto Banca 5pa e a carico di
del 27.07.2010 perla p.p. di fg. 18 mapp. 2161 sub. 74;
& rogito di Motaio 5. Bandieramonte n. rep. BE7RA/19794;
Cerivante da: mutio fandiario;
Importo ipoteca: € 234.000,00; Importo capitale; € 130.000,00;
Iscritta a Menezia ai nn. 27500/6154 il 05,08, 2010
- Ipoteca volontaria & favore di Veneto Banca Scpa e a cerico d = con Unico Sacio
del 22.06.2012 per la p.p. di fg. 18 mapp. 2161 sub. 74,
A rogite di Notaio 5. Bandieramonta n. rep. 7210%/22120;
Derivante da: mutuo;

'con Unico Socio
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Importo ipateca: € 270.000.00; Imparto capitale: € 150.000,00;
kscritta a Veneria ai nn. 195712964 |l 10.07.2042
B.2.2 Plgnoromenti:
Atto di Pignoramento del 16.02.2022 rep. n. 827 UF. Giud. Corte Appello Venezia
trascritto il O07.04.2022 3 nn. 117928363 a favore di Amoo Asset Managsment Company spa e a
carco oi per la guota 1/1 di vari immobili, tra i guali Fg. 132 mapp. 2161 sub. 8-
21-23-23-64-T2-44-74-92-93 = fg. 139 mapp. 2207 sub. 24-25.
£.2,2 Altel onerl:
Consorzio Bonifica Acgue Risorglve:
A carica del bene {2 di altri beni cggetto della procedural soro state emesse deile carelle di
riscossione da parte deli'dgenzia delle Entrate relative al contributi consortili gravanti sull’ immaokile
oggetto di stima (ed altri beni) negli anni dal 2010 al 2020 per un totale di € 4.507,84 oltre ad aneri
di patifica.
Eer gl avvisi emessinell'anno 2021 e 2022 risultz un debito complessiva di € 732,66, dei quali sono
di competenza ded sub. 74:
- £61,67 peril 2021
- 59,19 pet il 2022 {5 veda all.}
6.2.4 Altre Nmitazion d'use: Ignote
6.3  Mhsure Penall Sconosciute

LOTTO 1 - Risposta al punto settimo del quesito

Importe annue defle spese fisse di gastione @ manutenziene — spesa straprdinarie gia deliberate ma non ancora sca-
dute — spesa condominiali scaduie non pagate negli wltimi due anni anterior alla data della paridia — sventuall causs
In corda

Spese di gestione condominiale: non esiste condominia

Bceessibilisd dellimmobile ai soggetti diversamente abili; accessibile

Mote accessibilita dellimmobile diversamente abili: porte di adepuata larghe?za, ascensore che permelle
dl accedere al piano primo, bagni adeguabili con spese limitate s caso di necessita, picooli scalini
superabili con rampe semovibili.

LOTTO 1 - Risposta all'ottavo punto del guesito

Valustazigne complesssva dei bend, indicando i eriter 2l stima utilizeat

B.1. Criterio di stima;
Frobabile valore di mercato corratto perwendita forzata

8.2. Fonti di informazione:
Lgenzie immaobiliart &fo osservator ded mercako immobilizee; OMI e agenzie presenti nel tecritaria
Parametri medi di zona per destinazione principzle: nella zona di via Cappelletto/via Linghindal sano
presentl un numero limitata di unita abitative,
& wtilizzano | walorl Omi ed in particolare guello massimo per abitazioni normali pari ad €/mag. 1.800

B.3. Valutazione corpiz

Destingzione Superficle Valare Valare
Eguivalente unitario Complessiva
my &/mg L 3
Appartamento 251,41 1.2800,00 452 533,00
P, 35
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Rappurto di s1ama Esecuzions Immabiliare - n, 67 / 2022

Valore complessiva intero £ 452.538,00
Valore camplessive difitko e quota £ 452.538.00
Riepilogo:
D Superficle | Valore intero medio Varlore diritto e
Immobile Lorda panderale guola
Appartamento 251,41 £ 452 535,00 £ 452 338,00

B.4.4 Adepguamenti e correzioni della stima:

- Riduzione del valore del 25 %, dovuta alliremediateiza della vendita giudiziarla,
glla comfusa situazione relativa alla legittimazione edilizia & mancanza
dell’abitabilita, conformita impianti per assenza di garanzia per vizi e difficile va-
lutazione sulla appetibilita =ui mercato immakbiliare lacale come da disp, dal € 113,134 50

G.E,
- Speze tecniche di regolarizzazione edilizia; £ 50.000.00
- Spese tecniche di regolarizzasions catastale: € 1.000,00
- Deprezzamento per gresenza di contratto affitto con canpne non di mercato € 43 260,52

15% delvalore di stima {scadenzs 30.04.2026)

Caosti presunti di cancellazione onerl 2 formalita:

Appartamento — planc terra e prima

Tipolagia Casto !
Cancelfazione di ipoteca - Molontaria £ 35,00
Cancellazione di ipoteca - Valontaria I € 3500
Canceliazions di ipoteca - Volontaria € 35,00
Cancellaziona di pipnoramento £ 204,00

Totale costi presunti di cancellazione; € 393,00

8.5.5 Prezro base d'asta del fotta:

Shis

Valore Immobile al netto delle decurtazionl nello stato di fatta in £ 244,743 98
cul i trova:

Classamento energetico dell'lmmoblle;

identificativo corpo:

Attestaziome Prestazione Energetica:

E' stato reperito un Attestato di Presiazione Energetica redatto i 25.07.2022 a firma Ing. Marco
Casanica di Splnea, allegato all'atto di ¢/v rep. BETSE Notaio Bandieramonte del 28.07.2022.
Dol consultazions suf parfale Venet delle Regione Verelo per il bene identificoto of Fg 139
maop. 2161 sub J4 pon risuita perd depasifolo PAttestato ol Prestaziane Erergetico.

Indice ol prestozione engrgeticn; € /0 (166,35 ¥wH/mg anna)

Walevade fing of 24072032

Pag. 17
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LOTTO 1 - Risposta al nono punto del quesito

Valutazione defla wofa guota Indidsa

Valore diriit e quota

Giudizio di comoda divistilita: vendita della quota dell'intere

LOTTO 1 - Risposta al decimo punto del quesito

Elenco Allegat

5 veda anche Velenco degli allegoti comuni o tutti i lotti presente in seconda paging.

1. Visure storiche

2. Elenco subalterni ed elzborato planimetrico

3. Planimetria catastale

LOTTO 1 - Risposta all'undicesimo punto del quesito

Specificare s l'immabile ¢ sopgetto ad WA 0 ad Imposta di Regisiro

Regime flseala delia vendita: [0 8,

LOTTO 1 - Risposta al dodicesimo punto del gquesito

Lotto 1

Diritto reale staggito
QOuota progrieta

ldentiflcative catastale

Valore

Scherna identificative def beni da parre all'acta
Appartemento - piano Terra e primo
- Guota: 1/1- Tipelogla del dirtto: pena proprieta

N.B.: far data dal 28.07.2022)
Catasto Fabbricath: |ntestazipne: "ef

Foglio 139, particella 2161, subalterno 74

indirizza wia Francesoo Linghindal n, 5/C, prano T-1, Comune di Yenezia,
categoria A2, classe &, conslstenza 3,5 vanl, superficle myg 360/ tob escluse
arge scoperte myg 360, rendita € 1,526,580,

Derivarte da: Sez Me Fg 18.

5l segnala la presenza di un contratto di locazione n. 4367 serle 3T
stipulato con dal 01.05.2008 al 30.04.2022 tacitamente
rinnovato per altri & anni [salvo disdetta tramite reccomandata almeno 12
mesl prima della scadenzal, quindi almeno fino al 30.04.2026.

Canone annuo € 6.000,00.

YValare immohile al netbo delle decurtazioni nella stata i fatte in cui s trova;
£ 244,743 .98

Pag, 18K
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LOTTO 2

Beni in Venezia-Mestre via Linghindal n. 5
CF Fg 139 mapp. 2161 sub 44 - ufficio — piana primo

Risposta al primo punto del quesito
Completezza defla documentazione « verifica della continuitd defle traserizioni dei titall di acquisto nel ventennio
anteriore al pignoramenta

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa,
La trascrizione del titali di acquisto nel ventennlo anteriore al pignoramento risulta completa,

Risposta al secondo punto del guesito
Gamaralith degli esacutati, codicl fiscall, stato civile e regime patrimoniale

Esecutata

Cod. Fiscale:
sede legale:

Risposta al terzo punto del quesito

Individuazione dei teni pignorati @ generalita di evenstuali compropriztari

3.1 DESCRIZIONE SOMMARIA:

Trattasi di ufficio posto al primo piano di un capannone a destinazione commerciale e direzionale
ubicato a Mestre in via Linghindal Isterale di via Torino.

Caratteristiche zona: artigianale

Area urbanistica: RTS-3 - mone territoriall omogense micte

servizi presentl nella zona: supermercati, ufficio postale, ampus universitario, avtoficine, clinica
veterinaria, ricovero barche, fermata FS Porto Marghera.

servizi offerti dalla zona: supermercati, ufficio postale

Caratteristiche zone imitrofe: linea ferraviaria Mestre-Vienezia, 2ona artigianale/commerciale
Importanti centrl limitrofi; Venezia

Attrazioni paesaggistiche: Laguna di Venezia

Attrazioni steriche; Forte Marghera

Principali cellegamenti pubblici: autobus

ldentificativa corpl;

s in Veneria-Mestre via Linghindal n, 5

Quota ¢ tipologia del diritto

#: 1/1- Tipologia del diritto: piena proprieta

*lcon ofv n. 86798 in dote 28,07 2037 rep. Notaio Bandieramaonte Funite immobiliare é stata
venduto o quingl in dote successivo ol plgnoromenta)

Pag 15
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Comproprietaria: -
Identificato af catasto Fabbricati:

Intestazione attyale: R - - a far data dal
28.07.2022}

Foglio 139, particella 2161, subatterno 44

indirizzo via Francesco Linghindal n. 5, piana 1, Comune di Venezia, categoria A0, classe 4,
consistenza 7 vani, superficie mg 180 / tot escluse aree scoperte mo 160, rendita € 3.341,17.
Derivante da; Sez Me Fg 18

M.B.

costituisce scoperio comune al sub. 44 il Fg. 139 mapp. 2161 sub. 46 b.c.nc. lo scoperto e
carsia di manovra (comune anche al sub. 18, 27,28, 29, 30, 34, 32, 33, 34, 35, 36, 37, 36,35, 20,
41,4243, 56, 60, 61, 62, 64, 72, 74, 75, 76, 79, BO, 83, B4, 86, 89, 90, 91, M.)

Inoltre il Fg. 139 mapp. 2161 sub. 68-68-70 b.c.n.c. porzione di vana scala comune si sub. 44,
48,72, 75, Th, B3, B4, 87 & B8

Note sulla conformita catastale: NOMN CONFORME
Avendo rilevato difformits tra lo stato attuale e lo stato ultimo autodzzato la planimetria
catastale dovrd essere aggiornata con un costo presuntn di € 1.500,00.

LOTTO 2 - Risposta al quarto punto del quesito
Regolarita urbanistics

PRATICHE EDILIZIE:

Per quanta riguarda le pratiche edilizie si rimanda al relativo allegato n. 1 nel guale sono elencate
Luttl | numerosissimi fascicoli visionati che riguardana Pintermo edificio che ospita le u.l. pignorate.

Si fa presents che alcune pratiche edilizie fanno riferimento ed identificativi catastali errati,
imsufficienti, confusi, mancant; destinazion: d'vse non coerenti con le pratiche precedenti per cui e
stalo difficile ricostruire un quadro complete della situazione legata alla legittimazione edilizio-
urbanistica.

5 agplungs che nel decenni somo statl eseguitl continul frazionamenti ad accorpaments con
conseguente cambio di identificazione efo destinazione; basti pensare che rispetto 2gl iniziali 8
subalterni del primo originario elaborato planimetrico attualmente =i & giunti al numere 86,

Maolte pratiche sono state rilasciate nonostante la mancama dei rilasc precedenti,

Melte pratiche risultano quindi confuse se non incemplete

La scelta di fare riferimento ad un unico elenco dettagliato delle pratiche deriva dallz presenza di un
numers canskstente di autorizzazioni di varia ratura che si intersecano tra di loro interessando anche
le u.i. ggetta del presante procedimenta.

Si ribadisce come tale elenco non sia assolutamernte esaustivo in guanto i Comune di Venezla ha
dichiarato per iscritte limpossibilita di rintracciare nel propri archivi pratiche edilizie esistenti ma
irreperibili {riportate neil’slenca).

La ricostruzione degll atti legittimanti & guindi asselutamente incomplets non per responsabilita
dello scrivente quanta piuttosto a causa della incompleterza delle informazioni messe a disposizione
dall'archivio & dal cacs documentale.

In guesto caso il settoscritto esperto, in considerazione delle pratiche edilizie che riguardano guesto
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latts, abbastanza complete e consequenzizli [con | dovuti distinguo relativamente alla descrzione
del mappall Indicati nella pratlca di Condonag n. 51587, pur con tutte le avwertenze riportate, esprime
un giudizio relativamente alla legittimazione edilizia in considerazione delle seguenti pratiche [elenco
non esaustivo @ con possibilita diincompletezza):

» Mumerc pratica: 334,/1977 = prot, gen. 8710348 del 12,05.1978
Archiviazione:

Intestazione: )

Tipo pratica: Autorizzazione condizlonata

Per lawari: nuove castruzions ger depositoe uffic! fcommmercial)

Oggetto: 5ez Me Fg 1B mapp. 189 porZione

Presentazione In data; 13.05,1977

Rilascio im data: 12051972

Mote: Richiesta di presentazicne progetto di recinzione con domanda separata.

» Mumerg pratica: 51587,/0/01,/02/03/04 del 01.03.1995 prot. 95.ME.031653
Intestazione:
Tipo pratica: domande ol condono
Per tavori: 5158701 —3ub, & - realizzazione of wn soloio df coperturo del piamo terra con conseguenie
recupero di superficle wtile fmyg. 54,50) e o destinazione d'uso dichigrota & attivitd commaergiale,
Gl aitri intercalar riguardana Paperturo d nuova finestra, opere interne al PT e P1, frazionoments in
5wl Jn difformitd oflo put, 13208/91
Preseptazione in dota; 01.03,1995
Nota:
W condono & stoto predisposto per il rilascio il 21.01.1999 per *ompliamento Interna al plono grimo e
frazionaments vso diretionale of sub, 9 di vio Linghindal 5/4 in difformits elloutorizzozione edllizia
132085917 Con richiests di pogamento di € 22.893,43 {saldo oblozione] & € 379,07 faneri concessarl),
W 16.08,2001 lo protico & stobo pof sospesa [con procedimento di ennulloments) con richiests ol
documentazione integrativa,
Con integrozione ded 02.04. 2001 imm.re Meduna provwedevo o trasmettere un elaborate grafico con
i reale ossetto dellimmobile.
W 04.09.200% o seguito di sopralluago della Pollzia Mundcipale ol Venszia sonn stale accerfote 8
seguent! opere obusive; costruzione muroturg pel lacale soggiome, suddivisions del corridolo a forma
o L per mezzo di poretine in murgturg dototo oi porte, chiusura ol parte terminole del trotto o
carridode in asse con lingresse medionte pareting in Muratire can pore,
Can ordine oi pogomento defio sanzione o € 518,00,
- 5158700 sub. 51
reglizrasione di un soloio of copertura del plono terrn con conseguente recupero ol superflcle uiile
& destinazione commerciale.
Con provvedimento del 8112010 prot, 2000/485118 I Comune procedevo allo verifice calcalo
eblazione. contributo di concessione e richiestr attl integrathy con comunicazione inviato o
o= e T 09.04. 2008 aveva ocquisteto da Lobigzione ero stoto
quantificoto in € 35859 94, mentre glf onerl in € 45,850, 74,
5I15E7/01 sub. B0
Con provvedimento del 09.11.2010 prot. 2010/425142 1 Comune procedeve olfo verilice coloolo
olazione, contributo di concessione e richiesta abtl infegrathv con cormunicazions invioto o

che nel frottempao aveva goquistoto da X
Uoblazione era stata quantificata in € 0,00, mentre git oner in € 3. DM 54,
51587702 sub. 52

- BISEZ/03 sub. 53
Per lossetto derivante doleloboroto grofice del 02.04.2001 (per cid che Interesso lo presente
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proceduro esecutiva) si rimanda alla visione delle tovole allegate allo pratica edifizia.

{ subh derivati sono  seguenti! suboltern! 5-5-7-8-9

il moppoie 44 derivo quindi dal frazionamento del mappale &,

& prendo Finformozione con couteln in quanto nelia dacumentazione in atil de! Comune fincompleta)
i subolterni sofo indfooll con Aumeradione noh SEmDre correlia,

s Numera pratice: 47205772004 |= 467026/ 2004 controlla avvenuto il 0F, 112022 con perscnale
archivio)

Archiviazione: 2004,%11/1/1.3646

Intestazione:

Tipo pratica: DIA

Per lavori: frozionomento con ricovo di m, 4 o, od uso direzionale

Oggetto: 5az. Me Fg 18 mapp. 2161 sub. & piano orimo —wa Cappelletto 2, 204, 4, 4/4

Prezentazione in data; 01.12.2004

Mata: presentata per frazionamenta {fg. 21 mapp. 61 sub. 6] di un vano direzionale in £ diverse unita

trrenahiliari,

Nella pratica verranne introdotte dichiarazioni ex L. 10/1991 e 45/1990 solarmente def subalterns 48,

(Vedere pratiche 4670312004 e 537067 //2007].

Fine Lavori: 18.04. 2007 - Emitatamente al sub. 43 {p. primo)

All'interno: atto di cfv rep, 3229 Motaio Callegaro R, del 03.05.1573,

e Mumers pratica; 32637/2006 - P 25547 del 24.02.2006 - DIFFIDATA

Archiviazione: 2006 X10/1/1.805

Intestatione:;

Tipo pratica: DL

Per lavori; come da relazione allegata alla pratica per realizzozione di opere edilizie consistenti in
maodifiche al distributivo inbermo con fusicne ¢ frezionamento con ricovg di v 4 .l od uso direzignale
in varionte alle die 2004/467026

Dgeetio: Fg 18 mapp, 2161 sub, 24-87-08-49-52

Presentazione in data: Z4.02.2006

Naota:

- Alt‘imterno & presente l'esito &f un controfio edilizio eseguito dolla Pofizio Municlpale @ Wenezio che
ho appurgto opere difformi eseguite dolla ditte e che Vufficle spelftive avrebbe folto confusione
relativamente ad vna richiesta di archivivzione tra le pratiche edilizie 82637/2006 e 82647/2006.

12 082009 | Comune!

diffida ad utilizzare 7 locali direzionali privi di aero illuminazicne verticale per funziont lavorative
che prevedano la presenzs comtinuative di persongle ma di utilizzare gl stess| per funzion|
accessorie quali disimpegni archivi disobblighi ripostighi 2 simili,

ordima di conformare & norma la situazione edilida delie ul, interessate presentando wne
modificazione dell'utilizzo dei locali in Variante alla Dia 2006/82637, conforme alla normativa
igienica sanitaria vigenke, dimostrare d possesso della superfide & parcheggio, di presentare
computo metrico estimativo. Delle opere edilizie eseguite.

e Mumera prabica; 313042007 - P 23912 del 22.01.2007

Archiviazions: 2007 /X11/1,1.290

InTesiazione:;

Tipo pratica: DIA — Varlante alla 826372006 (Dia erroneamente diffidata il 12.08.2009 perche

confusa dal Comune con la B2647/2006]

Per lavari;

« Le unitd sub, 24-44-47-48-48-50-51-52 subirannc modifiche all’assetto distributive interne ai vari
uffici, mediante Feliminazione o alla nuova costruzione di divisosd interni;
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- Lunita (sub. 5 - ora sub. 93} sara fusa con I'unitd sub 50 mediante Feliminazione &i una doppia
tramezza.

= Tra il piano terra e primo in corrispendenza del sub. 49 verrd costrulto un ascensore ad uso
esclusivo dell’unica unitd ad uso residenziale prezente nell'immaohlle,

Oggetto: Fg 18 mapp. 2161 subb, 5-24-34-47-08-459-50-51-52 (5| costituira if sub, 76 = planimetria

aliegata alla pratica)

Prezentazione in data: 22.01.2007

Fine lavor e collavda- 10072007

Mota:

- 5i riferisce alfo Dip BZG37 del 24.02.20058 e ofit domando ol Condono prot 487170/04 daf
10122004, Asseveroiione 99 0ME. 26442 del 02,03, 1999,

- 26.06.2007 Alla pratica sono allegate le ricevute di avwenuta denuncia allAgenza del Territorlo
riguardanti i subl. 75 & 76 ex 49 e 52) & scheda catastale del sala sub. 76,

- Listruttore segnala che gl uffici al primo piano non a nerma con la C.R. 13/97 per la presenza di
illuminazigne sela zenitale, derivano dal Cendono e non vengono modificati se non per due vani
ridefiniti nella funzione [sals riunioni §, archivio) — D& ACCOGLIBILE

Mote del redattore: wene ripresentoto una protica edilizla o seguite del respingimente of gquelis

precedente avente simile oggetto. In ogni coso fa riferlmento o pratiche edilizie non oncore rilasclate

(487170} o diffidete (82637): non w & continuitd nelfo legittimozione dello destingzione duso

dellunitd eollzio rappresentolo come apporfoments,

® Numero pratica: 215859,/ 2008 - P 46473 del 20,05.2008
Archiviazione: 20NRMIIITA 554

Intestazione: .

Tipa pratica: DIA in Variante alla 2004/31304

Per laveri: modifice interne relotive af distributive piono mezzaning
Cggetto: Fg 18 mapp. 2161 sub. 44 — planc mezzanino
Presertarione in data: 20052008

Nota: modifica la posizione di un servizio igienico e il distributivo degl uffici ricavanda un locale
adibito a reception in corrispondenza dell'ingresso,

Mon € presente il deposite detla fine laveri.

Lo steto rappresentato & conforme a quello attuale,

NB:

i vana scala comune che conduce allufficio ¢ stote modificoto uniloteralmente . . vedo
pratice 2006/8263 7 (diffidoto dol Comune) — 2006 X1/ 1/1.805 in particolare per sub, ex 47 oro 68 ed
oltrf de indogore. 5iovedo fnoltre fo DIA 2006/82647 - io ditto ho presestato rinuncio olis
regliffapione - che ho cousoto un pa’ d confusione presso i Comune e Polizio Municipole.

51 prende (noltre visione della pratice 2010/8061,

Conformitd edilizia:

Raffrontata ia tavola di progetto relativa alla pratica edifizia 215859,/2008 con lo stato rilevato, 50
notano difformitd di minima entita {sebbene superiori al 2% di tolleranza) che secondao ko scrlvente
derivano da una non acturata realizzazione delle apere a cui nan ha fatto seguito fa presentazione di
sanatorna 2 consuntiv,

Laggiudicataric dovrd quindi presentare una Clla_in_sanatorla che permetta di manteners &
legittimare lo stato attuale dell'unita immobiliare,

5i presume una spesa complessiva di aneri, sanzioni, diritti, spese tecniche per rilievo e stesura della
pratica etc parl ad € 7.000.00.
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Tra le centiitala di pratiche messe a dispozizione del Comune |o scelvente non ha trovato traccia di
alcuna agibilitd per avendola espressamente richiests
E* guindl possibile che non sia mai stata richiesta-rilasciata,

L'aggiudicatario si dovra adoperare per presentare ka refativa domanda completa di tutti | documenti
ora obbligator) per il suo rilascio con una spesa presunta di € 5.000,00.

Mote sulla conformith edillzla: NON CONFORME

4.1.2 Conformitd urbanistico:

Strumento urbanistico Approvato: PEGV per la Terraferma

In forza della delibera: DGRV n, 3905 del 03.12.2004 e DGRY 2141 del
29,07, 2008

Tana omogenea; Sottozona ATS-3 — fone territoriall omogenee
miste

Norme Tecniche Speciali i Attwazione NT3A: | art, 38 Zone territariali omogenee miste

321 Mall'amiito oi appicazicne defla preserti NTS.A.
song individuate come toli guells aree pes lo quali &
presista uma utillzzazione sla per aniivisa  diresomall,
cammerciall @ ricettive sia per residenza.

3537 Uattsazione & subordinats  elPapprowazicne
Struments  Urbanists€o  Attwatien e le specifiche
destinarant d'usa ammesse, le madalitd &i inferseno,
nonché le quantita edificalarie previste song indicate
nelle schede-norma efo Whelle allegears alle presenti
MLTEA

SEE Lo shrisrenio urbanistioo amuaten dowra wariflcare
@ Indicazionl cortanute nelid schede norma allegate &
motré  madificarle, gualare ritenwte migliaretivg: dal
Carsiglin. Cornunale, farme restanda e prescrizlond di
CArAtere GUANTLathG, |

Lotto 2 - Descrizione: Ufficio al piano primo

Trattasi di ufficio posto al prima plano (nelle tavole di progetto vieng Indicato come plano mezzanina] di
una porzione di capannene artigianale situato in una [aterale di via Linghindal,

Usccesso suviens madiante un vano scala comune anche ad alui subalteml (48, 72, 75, 76, 83, B4, 87 & B8)
on ingresso da wla Cappelletton. 5

Raggiunte Il plana mezzanino si sharca su un pianerattodo intermedio dove si trova lingresso dell’ufficio.
Lunith & eomposta da un piccolo accesso ad una guata inferiore rispetto al resto dellufficio (due scalini),
una reception (mg 52,07}, un lungo corridaio {mg 11,85 con una parte ribassata di ulterior mg 7,46 dove
somo ora presenti gl archivi della locataria), n. 4 uffici in sequenza (claseuno mg 14,08/14,82/14,03), un
disimpegno (mg 3,02), un wlteriore ufficlo (mg 21,17) ed infine la tona Servizl igienici composta da un
antibagno (ma 3,60] con ., 2 we (rispettivamente di mg 2,17 e 2,20].

La superficie netta complessiva dell'ufficio & pari a: mg 135,01 + una parte ribassata mo 7,46.
La superficie lorda commerciale & di mg. 163,14

E posto al piano: 1 mezzaning

L'edificio & stato cosiruita mel; 1977
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L'edificio e stato ristrutturato nel; 2008

L'unita immobiliare & identificata con il numero: civico 5 divia Cappelletto

Ha un'altezza utile interna min/max di: m 2,67/3,01 {quindi all'interno dellz tolleranza del 2%)
Stato di manutenzcne penerale del bens pignorato: buano

Condirioni general dell'immobile condominiale: mediocre

Caratteristiche descrittive:

Componenti edilizie e costruttive:

cancelle pedonale
condominiale

Infissi interni

Pavim. Interna

Portone di ingresso

Rivestimento

Implanti:

BEcensore
Citofonico
Condizionamento
Elettricofidrico
Fognatura

GEE.HEI'ITIHU

Tipologia: anma a battente
materiale: metallo

apertura: elettrica

Tipologia; anta a battente in legno tamburato e anta a battenis
metallo & vetro

condizioni: buone

materiale; Parguet

condizioni: da manutentare
Tipclogia: anta a battenie
acceszari; blindata con spioncing
condizioni; busne

Ubicazione: antibagng & we
materiake: ceramica

condizieni; buons

‘Presente ma non arrva al piana

il‘-.siste-:t:é,f q_ui:li-g" o _

Presente raffrescamento-riscaldamento

Presante

Prasente {non & date di sapere se sio stalo .lntégrnm i”m'anmrﬁ
autarizzazione olio scarico)

Mion prasente

Informazioni relative al calcolo della consistenza; _
viene comsiderats la superficie lorda di pavimento con lapplicazione di coefficienti relativi alls
destinazione dei singoli locali: 1 per | vani con altezza di legee, 0,40 per una porzione di corridoio con
altezza infericre al minimo di legge.

bestinazione

LFficio — p. primo

Parziann ribassata sul carrddaio

T-nt:-l:'

i- Parametia i'_ S'ur.u'érﬂ::i'e | Coeff | ﬁupw-fh:'i-e Prezzo
| realefpotenziale eguivalante | Linktario
. L Ll 5 . ot | &ma
Sup. warda ) 159,86 | 1 159,86
s Juka { i
Sup. forda di B,2d | 04 3,23
[pEmETs {
| 163,14 | 1.550,00

Critert estimativi O {Osservatorio del Mercato Immiobiliane)
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Restinargneg d'uso: terziario - uffiel

Valori relativi alla Agenzia del Territorio

Pericde:1/2023

Zona: E23

Tipo di destinazione: terziars

Tipologia: wici

superficie di riferimento: lorda

Etato conservative: nomiale

Valore di mercato min/max [€/mg|: 1.400 f 1.700

Ilvalore che verra utilizzato @ la media tra i due valon quindi €/mg 1.550,00

LOTTO 2 - Risposta al quinto punto del guesito

State di possessc e atto di provenienza

Fropretarn; . dal 28.07.2022 3d oggl
I forza di atvo di compeavendita - a8 rogita notale Bandieramonte Stefano, in data 28.07. 2022, rep. f.
BETIE/3218T:

registrato a Yenesda, indata 01082022 al n. 20943 Serie 1T;

trascritto a Venedla, in data 01.08.2022, ai nn. 298567/21245,

Mote: acquista da | bani individuati al Catasto fabbeicatl del
Comune di Mestre = Sezione Mestre = Foglio 8 mapp. 2161 subb. 74, 44, 92 e 93 (oggetto df
plgnoramento - pae] per un 171 della piena proprets;

Fropriatars; . dal 09.04,2008 al 28.07.2022

In forza di atte o compravendita - 3 rogite notaio Bandieramonte Stefanc, in data 09.04.2008, rep. n.
B4072/17009;

registrato a Venezia, in data 09.04.2008 al n. 5290 Serie 1T;

Erascritio a Venezia, In data 10,04, 2008, ai nn, L2636/7864,

Mote: | acquista da s=t= = U hent individuat! al Catasto fahbricati
del Comune di Mestre = Sezione Mestre = Foglio & mapp. 2161 subb. 74, 44 & 77 [oggetto di
Mgnorarmento - adv) e 13, 15, 27, 34-36, 39, 40, 43, 72 {pon oggetio dif pignoromento - ndr) per un
1/1 della piena proprieta;

Proprietarl:

in forza i atto di trasfermazione di societd - a rogito notaio Dalla Valle Albano, in data 02.11.198S,
rep. n, 3460,

trascritto a Venezia, in data 02.11.1990, ai nn. 23161742,

Mote: '~ J S

Proprietari: » 41 24.10.1923 al 08.11.19589
im forza di atto di trasformazicne di societa - a rogito notzic Dalla Valle Albano, In data 24.10.1983,
rep. . 723;

trascrifto a Venezia, in data 25.02.1984, ai nn. 4617/3902,
Mote;

1/1);

Proprietari: 13.05.1979 al 24.10.1983
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In farza di atte di compravendita - a roglto notaio Roberto Callegare, in data 03.05.1979, rep. n. 3326
trascritto a Venezia, in data 30.05.1979, ai nn. 89947441,
Note: - i arguista da

et .- la piend proprieta delimmobile NCT fg. 18 mapp. 2161 ente
urbann sul quale sono stath edificati ghi immobili di cul alla procedura & mapp. 2160

Crecupato:

Contratto di locazione n. 5049 sere 3T stipulato con
tacitamente rinhovato per altn B annl (da informazioni assunte pare non sia stata invista disdetie
tramite raccomandata almeno 12 mesi prima della seadenza), quindi praregato fino al 31.10.2027.
Lanane annuo € 13.800,00 non assoggettato ad ha.

6.1
6.1.1

6.1.72
6.1.3

8.1.4

6.2
&1

6.2.4

il 01:11.2015 al 31.10.2021

LOTTD 2 - Risposta al sesto punto del quesito

Vincoli ed onerl gluridiel gravanti sul bene

Vincali che restano a carico dell’acquirente:
Domande giudizioll o oltre iroscrizioni pregiudizievali:

« Domanda Giudizizle revocs alli sopgetti 3 trascrizione, 2 favere di

"in liquidazione & & carico di A Socio Unico del 22.11,2012 per @ diritt di
proprieta degli immobili identificati al fg. 18 mapp. 2181 sub. 72, 44, 74 e alcri.

Atte Tribunale di fMessing def 22.11.2012
brascritta 2 Vernezia ai nn. 5477734786 22.02,2013

Convenzioni matrimonioll e provy. d'assegnazione caso conivgale: Ignata

At di osservimento urbanistica;

-5l legpa Iz certificazione notarile e i document! allegati all'interno delle pratiche edilizie.

Altre limltazioni d'usa: lgnote

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

Iscrizionis

- Ipoteca volontaris. a favore di Veneto Banca Spa e a carico di
per la p.p, difg, 18 mapp. 2161 sub, 73-72-44;
A rogite di Motaia 5. Bandieramante n, rep. 65596,/ 17480
Derivante da; mutuo fondiario;
Importo ipoteca: € 360.000,00; Importo capitale: € 200.000,00;
lseritta & Venerla al nn. 33331/7257 1| 18.09, 2008

- lpoteca volontaria a favore di Veneta Banca Scpa e 2 carico dl
del 20.06.2011 per la p.p. di fg. 18 mapp; 2161 sub. 91-72-44;
A rogito di Notaio 5. Bandieramonte n. rep, 70492/20848:
Derivante da: mutuo fondiaria;
Imparte ipoteds; € 252.000,00; Imparto capitale: € 140000, 00:
iscritte a Veneria ai nn. 2321874637 1112.07.2011

- lpoteca Gludiziaria 2 favore di Clma Esa 5¢0 & 5 carico di
pap. difg. 18 mapp. 2161 sub. 39-44;
Rep, 720/2016 del Giudice di Pace di Venezia:
Derlvante da: decreto ingiuntiva;
Imparto ipoteca: € 7.000,00; Importo capitale: € 1.657,97;
Iscritta a Venezia ai nn. 5793944 | 23.02.2017

Fignoaramenti:

del 03.009 2008

i con Unico Sacle

del 05.00. 2015 per 1a

- Atte di Pignoramento del 16.02.2022 rep. n, 827 U Giud, Corte Appello Venezia
trascritta | 07.04.2022 ai nn. 11792/8363 2 favore di Amco Asset Management Company Spa e a
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rarice di per fa quots 1/1 di vari immobili, tra | quall Fg- 139 mapp. 2161 sub,
8-21-22-23-64-72-44-74-92-93 e fg, 139 mapp. 2207 sub. 24-25,
6.2.3 Altri onerl:
Consorzio Banifica acque risorgive:
A carice del bene {e di altri beni pggetto della procedura) sono state emesse delle cartelle di
riscossione da parte dellAgenzia delle Entrate relative ai contributi consortill gravanti sull’immobile
opgetto di stima (ed aktri beni) negli anni dal 2010 al 2020 per un totale di € 4,507,284 oftre ad aneri
di- notifica.
Per gli avvisi emessi nellanno 2021 e 2022 rlsulta un debite complessivo di € 732,66, dei quali seno
di campetenza del suh, 44:
- £67.48 per il 2021
- € 64,76 per || 2022 {siveda all.}
6.24 Altre imitozion! d'uso: ignote
6.3  Misure Penali 3conosciute

LOTTO 2 - Risposta al punto settimo del quesito
importo annua dalle spese fisse di gestione & manutenzlone - spese straordinarie gi& deliberate rma non ancora sca-
dute — epess condominiali scadute non pagate negll witimi due anni anteriori alla data della perizia — eventuali cause
in corss

Spese di gestione condominiale

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: € 760,00 circa

Spese condominiall scadute ed insolute alla data delia perizia: € 566,27

Millesimi di proprieta:; 206,74/1000

Accessibilith dell'immobile ai soggetti diversamente abill: non accessibile

Mote acceselblitd dellimmobile diversamente ablll: con un inseriments di un servoscala e di una pedana
a pantografo per superare | due gradini presentl nellingresso gii uffici potranno essere fruibili anche da
persone diversamente abili

Particolari vincoll efo dotazioni condomindall: nessuna

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs, 42/2004: no

Avvertenze ulteriorl: 3 detta della societh Amministrazioni Condominiali am.l, 5 il Condominio &
costituito solo per la scala di via Linghindal 5 & divia Cappeiletio 2.

LOTTO 2 - Risposta all'ottavo punto del quesito

Valutazione compiessiva del bani, indicanda i eriterl di stima utilizzati

8.1.1 Criteric di stima;
Prababile valore di mercato comretto per vendita forzata

8.2.2 Fontl di informazione:
Agengle immaobiliari /o psservaton del mercato immobiliare:
Parametr medl di 20na per dastinazione principale € fma 1.500/2.000

B.3.3 Walutazione corpl:

Destinazione Superficie Valore Valare
Equivalente Unitario Complessivo
mg £/mg €
Ifticio 163,14 1,550,00 252 867,00

Fap. &
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Valore carpo f Valore complessive intero / Valore complessivo diritto £ 253 867,00
Valose di stima £ 252 BET 00
Riepilogo:
D superficle Valore intero Violore dirltto e
Imemoibile Lardn medio ponderals Quata
Ufficio 163,14 € 252.867,00 £ 252.867,00

8.4.4 Adeguamenti e correzioni della stima:

- Biduzione del valore del 15 %, dovutz allimmediatezza della vendita giudiziaria,
alla confusa situazione relativa alla legittimazione adilizia € per assenza di garan-

zia per vizi come da disp. del G.E £ 37.930,05
- Spese tecniche di regolarizzazione catastale: € 1.500,00
- Spasa tecniche di regolarizzazione edilizia: € 700000
- Spese tecniche per [a richiesta di agibilith: £ 50010, 00
- Deprezzamento per presenza di contratto affittn 15% del valore di stima; € 35.286,70

iscadenza 31.10.2027)

Costi presunti di cancellazione oneri € formalita:

Ufficio
Tipologia Costo
Cancellazione di ipoteca - Volontana £ 35,00
Cancellazione di ipoteca - Volontaria € 35,00
Cancellzzione di ipoteca - Gludiziale £ 294,00
Cancellagione di pignoramento € 294,00

Totale costi presunti di cancellazione: € b58.00

8.5.5 Prezzo base d'asta del lotto:

Valore immaobile al netto delie degurtazionl relio stato di fatbo n cui s € 175,492,325
Trow:

Bbls  Classamento energetico dell'immobile:
identiflcativo corpa:
Attestazione Prestazione Energetica:
E" stato reperito un Attestato di Prestarions Energetica redatto | 25.07.2022 a firma Ing. Masco
Casanica di Spinea, allegato o atio di ¢V rep, 86798 Motaio Bandieramonie del 28,07.2022,
Palla consultazione del portale Meonet della Regione Veneta per il bene identificato al Fg 139
mapp 2161 sub. 44 non rlisulta perd depositato Pattestato di Prestazione Energetica,
Indice dl prestazione energetica: C (200,50 KwH/mg anno)
Valevole fing al 24.07.2032
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LOTTO 2 - Risposta al nono punto del quesito

Vialutariones dedle soly quota indivise

0 Yalore difittl e quota

Gludizio &l comada divisibilita; trattasi dl esecuzlons che colpisce |3 gueta dell'inters

LOTTO 2 - Risposta al decimo punto del quesito

Elenco Allegat
5 vedo anche VMelenco degli ollegoti comuni o tuttl | lottl presente in seconda poging.
1. Misure storiche

2. Elenco subalterni ed elaborato planimetricn
3. Planimetna catastale

LOTTO 2 - Risposta all'undicesimo punto del quesito
Specificare se 'lmminbile & soggetio ad VA o ad imposta 4 Registro

Regime fiscale della vendita; VA

LOTTO 2 - Risposta al dodicesimo punto del quesito

scthema ldentificathvo del benl da porre &ll'asta

Lotto 2 Utficie — piano prima/mezzaning
Diricte reale staggito @ Duota: 1/1- Tipologia del diritho: plena proprista
Cuota proprietd
identificative catastale Identificato 3l catasto Fabbrlcatl:
Intestaziane: N i

Foglio 139, particella 2161, subalterno 44

indirizzo viz Francesco Linghindal n. 5, piano 1, Comune di Yenezia,
categoria &/10, classe &, consistenza 7 vani,superficie mg 160 / tot escluse
aree scoperte mg 160, rendita € 3.341,17,

Cerivanta da: 52 Me Fg 18,

5i segnala Iz presenza di un contratto di locazione n. 9049 serie 3T
stipulato con dal 01.11.2015 al 31.10.2021 tacitamente
rinnovate per altri & anni [da informazioni assunte pare non sia stata
inviata disdetta tramite raccomandata almeno 12 mesi prima della
scadenzal, quindi prorogato fino al 31.10.2027.

Canone annuo £ 13.800,00 non assoggettato ad lva.

Yalore alore immabile al nette delle decurtazioni nello stato di fatto in cul 51 trova:
£175.452 25
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LOTTO 3
Beni in Venezia-Mestre via Alipio Cappelletto n. 5/B
CF Fg 139 mapp. 2161 sub 93
negozio con deposito e magazzino — piano terra

Risposta al primo punto del guesito
Completesza deils documentazione e verifica deila cantinuita delie trascrizienl dei titali di acquisto naf ventennio
anteriore al pignoramento

La documentazione ex art. 567 c.p.c, risulta completa,
La trascrizione ded titoli di acquiisto nal ventennio anterlore al pignoramento risulta completa.

Risposta al secondo punto del quesito
Generalith degli esecutati, codicl flscall, stato civile & regirme patrimoniale

Cod. Fiscale;
sede |egale:

Risposta al terzo punto del quesito

Individuazione del beni pignarati g ganaralith di eventuali comproprietari

3.1 DESCRIZIOME SOMMARIA:

Unita commerciale, con magazzine, deposito e piccala corridaio & soppalco, posta 2l prima terra di
un tapannone a destinazione commerciale e direzionale ublcato a Mestre all'zngolo tra le vie
Linghindal & Cappelletio,

Caratteristiche zona: artigianale

Area urbanistica; RT3 — rone territoriali omogenee miste

servizi presenti nella rona: supermercati, ufficio postale, campus universitario, autofficine, clinica
veterinaria, ricovera barche, fermata FS Porto Marghera

Caratteristiche zone limitrofe: linea ferroviaria Mestre-Venezia, rons artigianale/commerciale
Impartanti centr limitrefl: Venesia

Attrazioni paesaggistiche: laguna di Venezia

Attrazionl storlche: Forte Marghera centro storloo di WMestre

Principall collegamenti pubblici: autabus

Identificative corpi;
§ito in Venetia-Mestre via Alipio Cappelletto n, 5 int. B
Quota e tipologia del diritto
Ouota; 1/1- Tipolegia del diritto: piena propriata
*(eon ¢fv n. 86798 in dota 28.07.2022 rep. Notaio Bandieramante uaitd fmmobiliare & stota
Pag 41
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venduto a sired! in dato successiva ol pignoramenta).
Identificato al catasto Fabbricati:

Intestatione attuale: L e (i " @ far data dal
28.07.2022)

Foglio 138, particella 2161, subalterno 83

indirizzo via Alipio Cappelletta n. 5, piano T, Comune di Venezia, categoria Cf1, classe 14, con-
sistenza mg 220, superficle ma 254, rendita € 11.168 90.

Derivante da: Sar Ma Fg 1B,

Caonfini: 3 Mord-est con sub 68 (B.C.M.C. poszione di vano scala comune ai sub. 44, 48, 72, 75,
76, B3, 84, 87 e B8} e sub 97 [pgestio della procedural, sub 86 {proprieth di terzl] e sub 73
{proprieta di terzi); a Sud-ovest con capannone in aderenza di altra proprieta e sub, 74 [cgget-
ta dellz procedural; presenta affacei e ingresst sul fronte Nord-ovest.

M.B.
i sub. 1 b.c.nc. del Fg. 139 mopp. 2161 costituisce scoperto comune i sub. 74 ¢ 93
{entrambi oggetto delia procedura).

Nate sulla conformita catastale: NON CONFORME a causa della eliminazione di una parete
cufva, altre minime opere interne e [annessione del blocco bagni che catastalmente &
delliunitd adiaceste individuata con il suk 92,

Apgiornamento catastale € 1.500,00.

LOTTO 3 - Risposta al quarto punto del quesito
Regolarith wrbanlstica

FRATICHE EDILIZIE:

Per quante riguarda e pratiche edilizie si imanda al refativo allegato i, 1 nel guale sono elencate

tutti | nurmneroslsslimi fascicoli visionati che riguardano 'interng edificlo che ospita s ui. pignorate

Si fa presente che aleune pretiche edilizie fanno riferimente ad Identificativi catastali errati,

insufficientl, confusi, mancanti; destinazioni d’uso non caerenti con le pratiche precedenti, per cui

& stata difficile ricostruire un quadro completo della situazione iegata alla legittimazione edilizio-

urbanistica,

Si aggiunga che nel decennl sono stati eseguiti continui frazionamenti ed accorpamenti con

conseguente cambio di dentificazione efo destinarione; bashi pensare che rispatto agh iniziali 8

subalterni del prima originario elaborato planimetn co attualmente i & glunti al numero 96,

Malte pratiche sono state rilasciate nonostante la mancanza del rilasct precedenti.

baotte altre risuftano tonfuse se non incompleta.

La sceltz di fare riferimento ad un unico elenco dettagliato dei fascicoli edilizi deriva dalla presenza

di un numers consistents di autorizzazioni di variz natura che & intersecano tra dl loro

interessando in varko modo e trasversaiments anche le wi. cggetto del presente procedimento.

Si ribadisce come tale slenco non sla assolutamente esaustive in guante [ Comune di Venezia ha

dichiarato per iscritto 'impossibliith di rintracciare nei propri archivi pratiche edilizie esistenti ma

irreperibili {riportate nell'elenca)

E' inoitre probabile che Farchivie del Comune di Vanezia non abbia trovato tutte (e autorizzazioni

varie riferite all'immaobile che osplta fe u.l. pignorate,

La ricastruzione degli atti légittimantl & quindi assolutamente incompleta non per responsabilita
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dello scrivente quanto piuttesto a causa della incompletezza defle infarmazioni messe a
dizpozizione dall'archivio e daf caos documentale.

Il sottoscritto Esperto non & quindi in grado di dare un giedizio certo relativamente alla
legittimazione edilizia.

In ogni caso provvede di seguito a dare un parere non vincolante, rispetto alle pratiche visionata,
riferito all'unit3 in cggetto, che per tutto cié premesso non pub essere assalutamente considerato
esaustivo.

Principali pratiche (glenco sicurarmente non esaustivo] riferite al subalterno 93:

* MNumero pratica: 3341977 — prot. gen. /10348 del 12.05.1978
Archiviazione:

Intestazione: | _ )

Tipo pratica: Autorizzazione condizionata

Per lavari: nuova costruzione per deposite e uffici fecommerciali)

Dggerto: 5z Ma Fg 18 mapp, 289 partane

Presentazions in data: 13.05.1977

Rifascio in data: 12.05.1978

Note: Richiesta di presentazione progetio di recinzione con domanda separata.

= humerg pratica: 801979 prot. gen, BS1989

Intestazione:

Tipo pratica: Concessione edilitia

Per lavori: variante allo Concessione edilizia arch. 334/77 - coponnone ad uso deposito ed uffict
{cammercia)

Dpgetto: 5oz Me Fg 1E mappali 2160-2161-2162-216R3

Prezentazione in data: 27.01.1979

Rilascio in data;

® Numero pratica: 1888/1982 prot. gen, 8,/23733

Imtestazione:

Tipo pratica; Concessione edilizia

Per lavori: varlante in ¢, o. fobbricoto od vso commerciale g diraziopole (sede ACH)
Ogzgetto: Sez Me Fg 18 mappali 2160:2161-2162-2163-2193 “Aacing Piccole industrie”
Presentazions in data: 03.11.1982

Rifascioin data: [7)

» Numero pratica: LE06/1983 prot. gen, 8/25019

Intestaziane:

Tipe pratica: Concessione edilizia

Per laverl: variente jn ¢. 0. od uso ufficio Ecanomato della Casso di Risparmio di Ve, Archivio, Reparti
Magazzing, Prtrmenio £ Spedirione = Uficio Corrisponden o

Oggetto: 32z Me Fg 18 mappali 2160-2161-2163

Presentazione in data; 25.10.1983

Rilascro In data: 07.01.19584

= Pumero pratica: 2613/1899 prot, 99.ME. 025442

Intestazicne:

Tipa pratica: DIA

Per lavori: modifice del distributive interno del sub. 5 per riegvare un unice spozic od uso
cemmerciale due bagni con anti, modifite ocoesso tre due mogazzing,
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Dggetto: vie Linghindal 5 = {g. 18 mapp. 2160
Presentazions in dataz 02.03.1885
Maote: Fine lavori; 26.05.1952

= Mumero pratica: 254952/2011 del 16.06.2011
Archiviazione: 2011 XIF23/2 3943

Intestazione: AT
Tipo pratica: Scia

Per lavor: occorpamanto Wi, — opere interne di modifice of n. Z hegogl in un negozia con ufficl
OGOz © Wi,

Dggetto: via Linghindal n. § - Sez ME Fg 18 mapp. 2161 sub. 83 & 91 ora sub. 92 [A/10] e 93 {C/1]
Presentazione in data: 16.06.2011

Note:

19082011 archiviata positivarmente dopo soddisfacimento diffida.

29.09.2011 dichizrazione di Fine Lavari

(MB: nella refazions sona indicati T sub. 85 2 85]

»  Numera pratica: 258952/2011 del 16.06.2011
Archiviazione: 2001 X11/2,/2.3543
Inbagtazione:

Tipo pratica: Scia

Per lawork occorpomente wi. = opere interne of modifico of n. 2 pegozl In un negorio con ufficl,
THIGITZZINT B W.C.

Oggetto: via Linghindal n. 5 - Sez ME Fg 18 mapp. 2161 sub. 89 e 91 ora sub. 92 {4/10] e 93 (C/1]
Presentazlone in dats; 16.06.2011

Note;

19.08. 2011 archiviata positivamente dopo soddisfacimento diffida.

29,09, 2011 dichlarazione di Fine Lavori prot. 2011401844

[ME: nella relazione sona indicati | sub. 85 e 86

»  Numero pratics: 85980/2015 del 26.02.2015

Archiviazione: 2015 K1L2.2.1215

Intestazione:

Tipo pratica; SCIA

Per lavori: ordinaric manutentione — rifacimente dei we con sostituzione dei rivestiment) parietali
Dggetto: via Cappellatte n. 2/4 ¢ via Linghindal n.5 — Se2 Me fg 18 mapp. 2161 sub. 92 @ 93
Presentazicne in data: 26022015

Fine lawvori : 02,03, 2005 tutti i laven previstl dalla Scla sono terminats

s Mumero pratica; 105311/2015 del 10.03.2015

Archiviazione! 2005/%11/2/2.1847

Iritestazione! . _ ...

Tipo pratica: Agibilita

Per lavari; stroardinaria monutenzions n, I 6L dso giregionale /. 1 i wso commerciale
Cggette: via Linghindal n. 5 e via Cappelletto 2/4 — mapp. 2161 subb. 92 [4/10) 2 93 (L1}
Presentaziane in date: 10.03.201%

Rilascio Im data: 01.08.2016

Mate:

= Ape del 11e 12 dicernbre 2014 riguardante il sub32.e 33
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- Autorizzatione aflacciamento & staricd acque di rifivto prot. 4316 del 27.06.1992 in wia

Cappellsiia
All'intemo def fascicolo assegnazione numen civici dell'ufficio toponamastica

Conformitd edllizia:

Mei limiti del possibile, cercando di decifrare 2 consistente documentazione reperita che non
permette una agevnle ricostruzione della progressione delle varlazoni apportate allimmaobile, e
principali difformita rilevate sono le segusnti:

- Non sono state reperite e pratiche edilizie con le gquall & stata apportata la modificz in fatto dl
superficie nellimmaobile in oggetto. La ricostruzione delle varie fasi di trasformazione accertate
attraverso le pratiche in possesso non ha permesso alfestimatore di giustificare || passaggio dalla
stato rappresentato nelle pratiche edilizie riferite all'immobile (2613/1999 - 467031/2004 —
182001/2006 — 516965/2006 - 31304/2007] a quello rappresentato nella Scia 8598072015 che
sostanzialmente & conforme allo stato attuale con minime moedifiche interne.

Uattuale superficle netta dell'unita immobiliare & in linea di massima inferiore di circa ma. 60
nspetto allo stato precedente.

Resta quind| I'incognita della continuithd delle trasformazioni avwenute sempre alllnterno dells
stesza progrietd,

- Altra Incognita & quella riferita allz possibilitd ehe | Comune non abbia fornite al sottoscritto (al
nette delle pratiche intravabili all'interno degll ufficl comunali) tutti | fascicoli che riguardano i
CApanmorg,

A questa punto non é assolutamente possibile indicare con relativa precisione lammontare dei
costl per rendere legittimo lo stato attuale,

51 pub sola Ipotizzare di presentare una richlesta di sanatoria che con | beneficio dell'inventario
potrebbe costare almeno € 20.000,00.

Nella sanatoria potranne essere comprese anche le minime modifiche interne apportate
allimmobile dall'attuale gestore del negozio che ha in locazione Fimmobile || quale ha eseguito
trasformazioni, finalizzate alf'esposizione dei prodotti commercializzati, senza aleun Utedo edilizio,
Dovra essere incltre risolia con il Comune di Venezia la regolarizzazione relativa al lunge e stretta
corrldeio a soppalca {con andamento ad L} corrente su un solaio reallzzate all'interno della doppia
aftezza di una porzione di alcune limitrofe unita immabiliar di proprietd di terzi.

La sua altezza utile interna & di em, 186.

Dovra essere inoltre chiusa la porta che permette 'utilizzo di un servigio igienica che appartiene al
limitrofo subalterng 332

Regalarizzabili mediante: sanatoria con un costo di circa € 20.000,00

Mote sulla conformita edilizia: MON CONEQRME

Canformita urbanisticar
| Strumento urbanistico Approvate: | V.RR.G. per la Terraferma
In forza della delibera: DGRY n. 3905 del 03,12.2004 e DGRV 2141 dal
| 29072008
I
Zona emogenea: Sottozona RTS-3 |
u;dnrml Tecniche Speciali di Attuaziare NTSA: art. 38 Jone territariall omagenes miste
fag A%
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24.1 Mall'ambitz di applicazione dele presens N.05.4,
soro individuate come tall guele anse per le guali 2
prevista  una utilizzasore sia pes afthvits direzionzll,
cormmierciali e rocettive ia pef reddania

SR Uatruationz & aibordinata alfappeowazicos  di
Strumentn  Urbanistico  Sttwative & ke spacifiche
destinazioni d'uso snmesie; ke modait di ingereenia,
nonché e guariits edifikatorie preswste sona indicate
el cohwda-narma efo taballe ali=pate dhe pr=csept
MTEMN.,

I8 3 Lo struments urbemnistico attoativo davrd vesilicare
le inglicamani corftenute nell scthede nomma alipgane 2
patra modificarle, gqualors ritemito mighostiva  dal
Consigho Comunzle, ferme restardo le presoricioni di
| earattern fuanttativo.

Descrizione: negotio al plano terra con magazzing & deposito

Trattasi di negozio con deposito e magazzing posto al primo terra di una porzione di capannone artigianale
situate in una laterale di via Tering = via Alipio Cappelletto.

Funits & composta da ununitd commerciale {ma 156,70} con un ripostiglio sottoscala {mg 7.90).

Mo stato attuale || negozio gode dell’utilizzo di un servizio [glénico composto da antibagnao (mg 1,50) @ un
wc (mqg 1,90] che nan riguarda Funitd immabiliare come rappresentata catastalmente e non werrd quind
considerata nel compute dellz superficie.

Dzl negozio attraverse una porta [attualments non utilizzabile) s1 accede ad un deposito |mg 58.30), con
acresso carraio dallo scoperto sub 1, con uno ripostighio {myg 6,60), un antibagno (mg 2,75) e due we (cia-
scuno di mg. 1.60) & en magarzine {mg 62,30]; sullz parete sud-est del megazzing si trova un'apertura (di
dimensiona m. largh, 1,52 ¥ h 1,86), posta ad un'altezza di m 2,92 dal pavimento in cui 5i trova un soppaito
{superficie ignata non vislonate & causa del pericolo di caduta ), lunga & stretta con pianta ad L, passante
sopra i sub. 81 (B.C.N.C. corridala comune ai sub. 79, B0, 86 e 90} & 86 {di proprieta di terzij.

La superficie netta complessva celluificlo & pari @ mq 337,75

La superficie lorda & di mg, 370,47 (oltre alla superficie del corridoio soppalcato che ha superficie,
calcolata nella planimetria catastale, in circa mg. 36|

£ posto al piano: T

V'edificio & stato costruito nel; 1977

Ledificio & stato ristrutturato nel; 2015

Lunité immobilizre & Mentificata con || auemegro: 5

Ha um'alterza utile interna di: negozlo m 2,98 (al controsoffitto] depaosito & magaizing m, 4,78, servizi m.
1,96/3,07

ttato di manutentione generdle del bene pignorato: buono

Condizioni generali dell’immobile condominiale: mediccre

Caratteristiche descrittive:
Componenti edilizie e costruttive;

vetrine mazteriale; alluminio

protezione: saracinesche in metalln

condizioni: buone

nate: m. 3 wetrine con parte fissa @ poria apribile per singola vetring
Infissi interni Tipologia: anta a battente
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Pavim. Interna

Parta dl Ingressa

Parta depasita

Rivestlmento

implanti:

IF.-.ermndE

ICnndia snamento/riscaldamento
Elettrico/idrico

Fognatura

Rapperto di stima Esacuzions Immabiliare - n, 67 / 2032

materiake; legno tamburato
condizioni: buone

materiale: Parquet
condizioni: buons
Tipologia: anta a battente
riaterizle: slluminka
condizioni: buong

Tipalogia; saracinesca
materiala: rmetallo
comdiziani: buana
Ubicatione; anti & we
materiale; ceramica
condizioni; buone

;&nenum eletirica

.Pnrr!-pwa_dl calo r_-E .I'I E:J.!'IdTEI'.E.CII:I.EIEIJF-é

Presente (la proprieta non ha fornita le certificazioni i

:mnfnrmlm

\Presente {la proprietd non ha farnita Peventusle autorizzazione,

jallo scarico)

Informazioni relative al calcolo defla consistenza lorda commerciale:
ai & praovveduto a dividere le superfici lorde a seconda della destinazione applicando un coefficients
correttivo per deposito-magazrino.

Parametra || Superfile | Cosfl  Superfide | Premm
Cestinazione | |reate/potena ale! equivalents | Uinitario
| i il mg | mq | AT
Hepozio p. terra o amohad || 183,56 1 18356 |
- — L gL N IS e || E—
Depositc-magazzing servizl ighenicl Splordach || 186,91 0.5 §345 |
— | pedmentd | = |
Sopoalco Sup. lordadi | 39,60 030 | 1188
= — = g ETE | = =l e | I
TOTALE | 288,89 1.500,00
Criteri estimativi DM (Osservatorio del Mercato Immobiliare)
Destinazione d'uso: comimerciale
Valori relativi alla Agenzia del Territorio
Pericdo:1/2023
fona; E13
Tipo di destinazione: commers ale
Tipologia: negozio
Superficie di riferimento: lorda commercizle
Stato consenaiivo: normale Valore di mercato min/mayx (£/mag): 1050/1500
Pag. £7
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In retazione al buocno stato di manutenzione e conservazione nonche eta dalla data dell’ultima presunta
nstrutturazione si applica il valers massimo dello stato conservative normale quind! £/ma. 1.500,00

LOTTO 3 - Risposta al quinto punto del quesito

Stato di possesso & atbo & provenienga

Froprietari: FpIC e

in forea di atto di compravendita - a rogite notan Bandieramonte Stefana, in data 28.07 20232, rep. n
BOT28/3218T,

registrato a Yenezia, in data 01.08.2022 al n. 20943 Serie 1T;

trascritto a Venezia, in data OL.08.2022, ai nn. 29867/21245.

Mote: aoquistor o , benl Individuoti ol Cotasto fobbrlcat! del
Comune di Mestre — Serione Mestre — Foglio 8§ mapp. 2161 subhb, 72, 74, 44, 92 ¢ 93 (oggetto oi
pignoramento - ndrl per un 171 dello pieno progrieta

FProprietari: dal 09.04. 2008 al 28.07. 2023

in forza di atho di compravendita - @ rogita notan Bandisramonte Stefana, in data 09,04, 2008, rep. n.
G4972/17009;

registrato 3 Venezia, In data 09.04_ 2008 al n, 5290 S=ne 1.,

trascritto a Venezia, in data 10.04.2008, ai nn. 12636/7364,

Mote; £ pogulste oo I, # bend individuat! of Cotosto fobbricati
del Comune dil Mestre = Sezlone Mestre = Foglio 2 mopp. 2181 subbk. 74, 44 ¢ 72 [oggetto df
pignoromento - ndr} e 13, 14, 15 [che soppressi generono sub, 32-93), 27, 34-36, 39, 40, 43, 73 [non
opgette df pignaromrento - ade) per un 171 della pienn proprieta,

Proprietari: dal 08.11.1989 2l 9.04.2008

in forz di atto di trasformazione di societd = a rogito notaio Dalla Walke Albang, in data 03.11.138%,
ref. i, B4h0;

trascrtio @ 'I.I'enezla in data 02,171,199, ai nn. 2316/1742,

Mote: '— ' T = U rive do lmmobiliore Meduna Spefp.p. 1/71)

Proprietar: o 3l 24.10.1983 &l 8.11.1589

in forza di atto dl I:rasﬁ:nrmazl-une di societa - & rogito notsio Dalla Valle &lhano, In data 24.10. 1283,
rep. n. F23;

trascritto a Venezia, In data 25.02.1984, al nn. 4617/3902.

Naote: b
1/1).

Proprietari: . dal 03.05.1975 al 24.10.1383

in forza di atto di compravendita - 3 rog@to notaio Roberto Callegaro, in data 03.05.1979, rep. n. 3326;
trascritto @ Venezia, in data 30.05.1979, ai nn. B954/7441.

Mote: Fes qeguisla do Socield Venelo Eseroiaio
Nagozzig Generall & Spedizion 5og  lo pieso propristd der tmarobile NCT fig, 18 mopp, 2161 ente
wrbang sul gquole sano statl edificard gl immobiV of ol alle procedura e mapp. 2160,

Deecupate:

Contratto di locezlone n, B3935 serie 3T stipulato con & 7 |oddal 0132.2020-al 30.11.2026

[comprendente anche || sub, 82 ufficlo della stessa proprietd), tacitamente nnrovato per altn & annl
P 48
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[salvo disdetta tramite raccomandata almeno 36 mesi prima della scadenza quindi entro i1 30011.20231).
Canane annug € 65.000,00 oltre ha,

DISDETTA
La custode giudiziaria in data 23.11.2023 ha provweduto a trasmettere alla societs ]
disdetta del contratto che guindi cessera di avere effetta 1l 30.11. 2026,

6.1
L

6.1.2
6.1.3
B.14
6.2

B2

b.2.2

0,23

ha a sua volta sublocato all'attuale gestore del negozio Un Sesto H Snc,

LOTTO 3 - Risposta al sesto punto del quesito
Wincoli ed oneri gluridic pravanti sul bene

Vincoli che restano a carlco dell'acquirente:
Domande giudiziali o oltre trascririoni pregiudizievali:
- Domanda Giudiziale revoca atli scggetti o trascrizione. » favore di L
- in liquidazions & a canco di 3 Unico del 22.11.201F per i diritti di
proprietad degli immobili identificati al fg. 1B mapp. 2161 sub. 13-14-15 [che soppressi hanno
generato sub. 82-93) 72 44, 74 ¢ alisi,
atto Tribunale di Messina del 23.11.2012
trascritto a Vienezfa ai nn, 5477/3478 il 22 022013
Canverizlon! imatrimaniall @ provy. d ossegrozione caso confugale: lgnote
Attl of asservimento urbanistico: Ignoti
Altre limitazionl d'use:; lgnote
Vinceli ed anerl che potranno essere cancellati con il decreto df trasferimenta:
Iscriziomis
- Ipoteca velantaria a favare di Veneto Bancs Spa e a carico di 2o dal 03.09.2008
per la piena proprieta di fg. 18 mapp. 2161 sub. 13-14-15 pol soppressi che hanno originato il sub.
9293,
A rogito di Metaio 5. Bandieramonte n.rep. B5597/17481;
Derivante da: apertura crediko;
Importe ipoteca; € 900.000,00; Importo capitale; € 500,000,00;
Iscritta a Wenezia ainn. 33332/7298 0l 18.09.2008
- Ipoteca volontaria & favore di Veneto Banca Scpa e a carico di son Unica Socio
del 22.06.2011 per |a p.p. difg. 18 mapp. 2161 sub. 91 [ex 93}.71-44.
A reglie di Notsio 5. Bandieramonts n. rep. 70493/ 20948,
Derivante da: mutuo fondiario:
Importo potecs: € 252.000,00; Importo cepitale: € 140,000,00;
iscritta a Venezia ainn. 23218/4637 il 12.07.2011
Plgnoramenti:
- Atta di Pignoramento def 16.02.2022 rep. n, 827 UL Giud. Corte Appello Venezia
trageritto il 07.04.2022 ai nn. 11792/8363 a favore dl Amco Asset Management Company spe e 3

carico di 4 per la quota 111 di vad immabili, 1z § guali Fe 139 mapp. 2161 sub.
8-21-22-23-64-72-44-74-92-93 e fg. 139 mapp. 2207 sub. 24-25
Altri oneri;

Consorzio Bonifica Acgue Risorgive:

& carico del bene (e di altri beni oggetto della procedural sono state emesse delle cartelle di
riscossione da parte del’Agenzia delle Entrate relative ai contributi consortili gravanti sull'immaobile
opgetta di stima {ed altri benl} negll anni dal 2010 24 2020 per un totale di € 4.507,84 altre ad aner|
di notifica.

Per gli awvisi emessi nell'anno 20@1 e 2022 risulta un debite complessivo di € 732,66 , dei quall sona
di competenza del sub., 93:

Pag. 48
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- € 153,40 per il 2021

- €£.147 22 per il 2022, |siveda all. |
6.2.4 Altre fimitazioni ¢ 'Wso: Enote
6.2 Misure Panali: ignote

LOTTO 3 - Risposta al punto settimo del quesito
Importo annue delle spese fisse di gestione = manutenzisns — space straordingrie gli deliberate ma non ancora sca-
duts — spess condaminial scadute non pagate negll uttiml dus annl anterior! 2lla data della pariziz — eventuali cause
in carsa

Spese di gestione condominlale: "'unita non fa parte di un condominio
Becessibilith dell'lnmmaobile ai soggetti diversamente abili: accessibile

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

LOTTO 3 - Risposta all'ottavo punto del quesito
Valutaziome complessiva dei bani, indicandg i critan di sfima wbitizzad

B.1.1 Criterio di stima:
Probebile valore di mercato corretto per vendita forzata

g.2.2 Fonti di informatione:
Agenzie immaobiliar efo osservaton del mercato Immobiliare:
Parametri medi gl pana par dostinazione principale £/mg 1,500/ 2.000

8.3.3 Valutatione corpk:

Destinozione Superficle lordo Vialore Volore
eguivalente Unitario Complessivo
mg £/myg £
Megosio con depasita, magaziing 288,89 1.500 433.33500
e soppakco
Valore di stima quota dell’inters € 433.335,00
Riepilogo:
| o Superficie Valore intero Valore diriito e
| Immobile Lordo medio ponderole guoto
| Megozio con depositc, magazzing 188,80 € 1500 €433.335,00
I e soppalto

B.4.4 Adeguamenti e correzioni della stima:
- Riduzlone del valore del 15 %, dovuta all'immediatezza della vendita gludiziaria,
alla confusa situazione relativa alla legittimazione edilizia e mancanza
dellabitabilits, della conformita impiantt e per sssenza di garanzia per vizi come

da disposizione del G.E, £ 65.000,15
- Riduzioneg del valore 10 % per presenza di un contratio di lacariong
{scad. 30.11.2026] £43.333,5]
- Fpese tecniche di regolarizzazione catastale: € 1,500,600
Fag. 30
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- Spese tecniche di regolarizzazione edilizia: € 20,000, 00

Cozti presunti di cancellazione oneri e formalita;

Megozio con deposito, magazzino e soppalco

Tipologlo Costo
| CancelTa.zinne di ipoteca - Wolontaria £ 35,00
" Cancellazione di ipoteca - Yolontaria €£35,00
Cancellazione di pignoramento £ Eﬁ:‘t:li"

Totale costi presuntl di cancellazione: € 364,00
E.5.5 Prezro base d'asta del lotto:

Valore Immabile & netio delle decurtaziand nella staco di fatto in cul g £ 303.137,25
trova:

Bbis  Classamernto energetico dell'immabile;
Attestazione Prestazione Energetica:
E" stato reperiio un Mtestato: di Prestazione Energetica redatto il 25.07.2022 a firma Ing. Marco
Casanica di Spinea, allegato all*atto di ¢fv rep. 36798 MNotaio Bandieramonte del 28.07.2022.
Dalla consultezione sul portale Ve.net della Regione Veneto per il bene identificato of Fg 139 mopg.
2161 sub. 33 PAftestolo A Frestozione Energetics non risulta perd depasitato.
indice di prestozione energetico: 0 (183,58 KwH/mg anna)
Valevale fino of 24.07.2032

LOTTO 3 - Risposta al nono punto del quesito

Valutazione della sola quata indivisa

10 Valese divitti & guota

Giedizio di comada divisibilita: esecuzione colpizce Fintera guota propriets

LOTTO 3 - Risposta al decimo punto del guesito
Elenco Sllegati

5 veda anche Felenco degll ellegot] comunl a tuttl | lottl presente in secondd paging,
1. Wisure storiche

£, Elenco subalterni ed elaborato planimetrico
1. Planimstre catastall

LOTTO 3 - Risposta all'undicesimo punto del quesito
Specificare se 'immoblle & spggetio &d IVA & ad Imposta di Registra

Regime fiscale dalla vendita; vendita soggetta ad |V A,
Fag. 51
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LOTTO 3 - Risposta al dodicesimo punto del quesito

Lotto 3

Diritto reale staggito =
Cluota propreth

Identificativo catastale

alore

schema identificative del benf da porre all'asta
Megozio con deposito, magaziino e soppaloo

= Cuota: 1/1- Tipologia del dirittor piena proprieta
[, B.: far data dal 28.07.2022)

Catasto Fabbricati Comune di Venezia;

Foglio 139, particellz 2161, subalternc 53

indirizze wia Alipio Cappelletto n. 5, piana T, Comune di Yenezia, categaria
C/1, classe 14, consistenza mg 220, superficie ong 294, rendita € 11.163,50.
Darivante da; Se2 Me Fg 18,

NB
Sub 1 —scoperto comune — BCHNE con il sub. 74

5i segnala la presenza di un contratto di locazione n. 8835 serie 3T stipulato
comn dal 01.12.2020 al 30.11.2026 {comprendente anche i sub, 92
ufficio delta stessa proprietal, tacitamente rinnovato per altri b anni (salvo
disdetta tramite raccomardats aimeno 36 mesi prima della scadenza guindi
entro il 20.11.2023). Canone annuo £ 6.000,00 oltra hva.

La custode giudiziaria in data 23.11.2023 ha provweduto a trasmettere alla
societa {a disdetta del contratto che guindi cessera di avere effet-
toil 30.11.2026.

Valpre immobile al netto delle decurtazionl nello stato di fatbo in cui 58 trava;
£303.137 25

P, 52
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LOTTO 4
Beni in Venezia-Mestre via Alipio Cappelletto n. 2 int. A
CF Fg 139 mapp. 2161 sub 92 ufficio — piano terra
CF Fg 139 mapp. 2161 sub 72 ripostiglio — piano terra

Risposta al primo punto del quesito
Cornpletezza detla documentazions & verifica della cantinuith defle traseriziani ded titoll di acquisto nel vertennis
anteriore &l plgnoramento

La documentazione ex art. 567 C.p.c. risulta completa.
La trascrizione dei titoli di scquisto nel ventannio anteriore al pignoramenta risulta completa,

Risposta al secondo punto del gquesito
generality degli esecutati, cogic fiscal, stato civile e regime patrimoniale

Esecuiata

Cod. Fiscale:
sede legale;

Risposta al terzo punto del quesito

Indhiduazione del benl plgnorat @ generaiitd di eventuedl compropriatar

3.1 DESCRIZIOMNE SOMMARIA:

= tratta di un ufficio (sub. 92) & di un Agostigho (sub. 72} posti al primo terra di un capanncns a
destinazione commerciale e direzionale denominato *Condominio Linghindal 55" uhicato a
Mestre in via Linghindal 5 e via Cappelletts 2 Isterale di via Tarino.

Carattaristiche zona; artigianale

Area urbanisticas AT5-3 — zone territoriali omogenees miste

Servizi presenti nella zona: supermercati, ufficio postale, campus universitario, autofficine, clinica
veterimaria, ricovero barche, fermata F3 Porto Marghera,

Caratteristiche zone limitrofe: linea ferroviaria Mestre-Venezia, zona afigianale/commerciale
Importanti centri limitrofi: Venezia

Attrazioni paesaggistiche; laguna di Venezia

Attrazioni storiche: Forte Marghera centro storco di Mestre

Principali collegamenti pubblici: autobus

Identificativo corpi:

site in Venezia-Mestre via Alipio Cappelletto n, 2 int. A&
Quota e tipologia del diritto
pmeemmrr oo - Quota: 1/1- Tipologla del diritto: piena propriets

"leon ofv n, BETIE in diote 2807, 2022 rep, Notale Bondleramonte Punitd immmobilare & stofo

Pag 53
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vengula g | juindi in dota successiva al pignoramento),
idantiflcato al catasto Fabbricatl:
[nrestazione altuale:
Cef [ eeaic v oo f @ fardata dal 28.07.20232)

Foglio 139, particella 2161, subalterno 32

Indirizza via Alipic Cappelletta n, 2ink &, pianc T, Comune di Venezia, categoria ASLD, classe 4,
consistenza 6 vanl, superficie mg 94 / totale escluse aree scoperte mg 94, rendita € 2,385 55,
Crarivanta da; 5ez he Fa 18,

Foglio 139, particella 2161, subalterno 72

indirizea wia Francesco Linghindal n. 5, piano T-1, Comune di Venezia, categoria 02, classe 11,
consistenza mag 4, superficie mg 5, rendita € 12,39.

Derivante da; 5ez Me Fg 15.

M.B.

- Lo scoperto € corsia di manoura individuata 2| Fg. 139 mapp. 2161 sub. 46 - via Linghindal 5 -
& b.oonic. al sub. 72 {assieme ai sub. 18, 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 34, 35, 36, 37, 33,30, 40,
41, 42,43, 44, 55, 60, 61, 62, &4, 74, 75, Th, 79, B0, 83, B4, BE, 89, 90, 91, 9d).

- Inoltre il Fg. 139 mapp. 2161 sub. 63-659-70 b.c,n.c. in via Linghindal 5, porzione di vano scala
cormune ai sub. 44, 48 72,75, 7€, B3, 84, B7 e BE,

Maote sulls conformita catastale:

- Subakterno 92 - NON CONFORME

Lz planimetria catastale del subalterno 92 [ufficio) dovra essere integrata Insereado le diverse
aftezre interne 2 la presenza di una botola In ingressa.

Costo: € 1.200,00.

- Subsatterng 72 - CONFORME

La scheda catastale del mappale 72 nporta loostato conformemente & guanio raporessntato
nella DLA 200731304,

Allo stato attuale il ripostigho si presenta di pld ampia metratuen, footto 4l occupazioni di spazi
camunl per cul si dovra ripristinare 13 situazione legittimata (sl legga paragrafo relativo alla
conformits edilizial.

LOTTO 4 - Risposta al quarto punto del quesito
Regolarita urbanistica

PRATICHE EDILIZIE:

Fer guanto fi.EU-EUdEI le pratiche edilizie i rimanda al relativo dilegato n. 1 nel quals seno elancata
ttl | Aumerosissimi fasceoli visionatl che fguardano linterno adificio che ospita le wi. pignorate.
3 fa presente che alcune pratiche edilizie fanno riferimenta ad identificativl catastali errati,
insufficienti, confusl, mancantl; destinazionl d'uso non coerenti con le pratiche precedenti, per cui
& stato difficile roastrulre un guadro completo della situazione [egata alla legittimazione edilizio-
urbanistica.
5 apglunga che nel decenni sond stabl eseguitl continul frazionamentl ed accorpamanti con
conseguente cambio di identificazione efo destinaione; basti pensare che rispetto agli iniziali 8
subalterni del primo originario elaborato planimetrico attualmente si é giunti al numero 96,

Piog, 58
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Molte pratiche sono state rdasciate nonostante la mancanza dei nlasci precedenti.

Molte pratiche risultara quindi confuse se non incomplete

La scelta di fare riferimento ad un unico elenco dettaglizto defle pratiche deriva dalla presenza di
un numero conglstente ©f sutarizzazioni di varia natura che si intersecano tra dl forg interessande
anche |e w.l, oggetio del presente procedimento.

i ribadisce come tale elenco non sia assolutamente esaustiva in quanto il Comune di Yenezia ha
dichiarate per seritte Fimpossibilita di rintracciare nei propri archivi pratiche edilizie esistenti ma
irreperibil [riportate nelfelencal .

La ncostruzions degli attl legittimanti & quindi assolutamente incompleta non per responsabilita
defla scrlverte guanto piuttosto 3 causa della incompletezza delle informazionl messe a
disposiziane dall'archivio e dal caps documentale.

Il sottoscritte Esperto non & quindi in grade di dare un giudizlo definitive relativamente alla
legittimazione edilizia.

In ogni case prowede di seguito a dare un parere non vincolante rispetto alle pratiche visionate
che per tutto cid premesso non pud essere assolutamente considerato esausti:

Principali pratiche {elenco sicurameanta non esaustivo] riferite al subaitern) 92 & 72
Per le altre pratiche si imanda all'elenco di cui Nallegato A

= Mumero pratica: 334/1977 — prot. gen. 810348 del 12.05.1978
Archiviazione:

Intestazione: |

Tipo pratica: Auterizzazione condizionata

Per laveri: suovs coslrizione per deposito e uffici [commerciali)

Dggetto: Sez Me Fg 18 mapp. 289 pargiane

Fresentaziong In data: 13.05.1977

Bllascio in data: 12.05,1978

Mate: Richiesta di presentazicne progetto di recinzione con domanda separata,

®  Hurmero pratica: 601979 prot. gen. 3/1583

Intestarione:

Tipa pratica: Concessione edilizia

Per laveri: voronte olle Concessione edilizio orch. 334/77 — copormone od wso deposito ed
uffic! feommercio)

Dpgette: Sez Me Fg 18 mappali 2160-2161-2162-2163

Peesentatione in data: 27.01.1979

s Murnero pratica: 188871982 prot. pen. Bf23733

Intestarione:

Tipe pratica: Concessione edilizia

Per lavori: varignte in . o. fobbricato ad uso commerciole & direrlonale (sede ACH
Oggetto: Sez Me Fg 12 mappali 2160-2161-2162-2163-2198 "Baclno Flecole Industrie”
Presentazione in data: 03.11.1982

=  Mumero pratica: 1B06/19E3 prot, pen. B/25019

Intestarione:

Tipe pratica: Concessione edilizia

Per lavori: vorionte in €. 0. ad wso wfficlo Economato delle Cosso o Risparmio di Ve, Archivia,
Reparti Magozzing, Fatrimonio e Spedizione — Ufficio Carrispondenzo

Ogeetta: Sex Me Fg 18 mappall 2160-2161-2163

Presentazione In data: 25.10, 1983

Fag. 55
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Ritascio in data; 07.01.1934

» Numero pratica: 2613,/1993 prot. 99.ME. 026442

Intestazione:

Tipo pratica: DIA

Per fawori; modifico del distributivo interno del swb. 5 per ricovore un unico spakio od uwso
commerciale dug bogni con onti, modifica gccessa tro due mogazzini,

Dgpetto: wia Linghindal 5 = fg. 18 mapp. 2160

Pressntazione in data: 02.03.199%

Mote: Fine lovori: 26.05.19599

* Numero pratica: 52017 prot. 487170 del 10.12 2004

Intestaziane:

Tipo pratica: Concessiche in 5anatoria

Per lavori: richiesta sonataorio per nstrutturazione, frozionomento e combio d'uso

Oggetta; via Linghindal &

intercalari: 62017,/00/K) - B2017/01 /M - 62017/02/M - 62017 /03M

Intercalan presenti:

- Mumers: 00,0 - Oggetto: sub 51 (oggetto di pignoramento = ora sub. 74)

- Mumero: 01/M - Ozgetto: sub, 50 [oggstio di pignoramento - ora sub, 93 - sup. mq 35,54 =
deposito commerciale)

- Murmerg: 020 - Oggetto: sub. 52 jora sub. 76 - sup. mog 164,38 — ufficia] {NON oggetto di
pignoramento)
Mumero: 03/ - Oggetto: sub, 53 {ora sub. 82 - sup. mg 142,84 — ufficio] (MON oggetio di
plgnosament)

Il 28,10, 2005 sono stati presentatl documentd integrathdl quall elaborato grafico steto di fatio e

fe planimetrie catastali delle w.l. opgetto di condonag.

13.07. 2007 richiesta da parte di Alba immobiliare di rifascio urgente del condono.

Pagamentl egeguitl; € 15.020,80, € 448280, € 17.524,00, € 17.524,00, £ 522900, £ 5.229,00

{totale € 65.009,69).

Richiesta attlintegrativi del 10.11,2010

MOMN ANCORSA RILASCIATE. Manca il rilascic della 51587,

& Mumero pratica; 82637 /2006 - P 25947 del 24.02,2006 - DIFFIDATA

Archivigsione: Z006.X101/1/1.805

Intestariane:

Tipa pratica: DIA

Per lavori: came da relazione allegata alia pratica per reglizzazions o opere egiiizie consistent

in madifiche of distributive inferno con fusione ¢ frorionomento con pleovie gl n 4 W o bso

direzianale in voriante alle dia 2004/467026

Oggetto: Fg 18 mapp. 2161 sub. 24-47-48-45-52

Presertazione in data: 24.02.2006

MNota:

- All'interno & presente l'esito di un controllo edifirio eseguito dolioc Polizio Municipale di
Venezia che ha appurato opere difformi eseguite dalla ditta e che Pufficio ispettivo aerebbe
fotto confusione relativamente ad una richiesta di archiviozione tro le protiche edilizie
82637/2006 e 8264772006

- 12082009 || Comune:
diffida ad wtilizzare i locali direzionali privi di aero illuminazione verticale per funzioni
lzvorative che prevedanc i presenza continuativa di personale ma di utilizzare gh stessi per
funzioni zccessonie guali disimpegni archivi dizobblighi ripostigh e simili.
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Rapporte di stima Esacuzions Immobiliare - n 67 Jf 2032

ording di conformare a norma la situezione edilizia delle w.l. interessate presentando una
madificazione dell’utillzzo dei locali in Varante alla Dia 2006/82637, corforme alla
normativa igientca sanitaria vigente, dimostrare il possesso defla superficie a parcheggio, di
presaniarg computa metrico estimativo. Delle opere edilizie eseguite,

& MNumeno pratica: 313042007 - P 33912 del 22.01.2007

Archiviazione: 2007 5K0E0 /1 390

Intestaziong: IR i i i

Tipo pratica; DIA — Variante alla 826372006 [Dia diffidata successivamente il 12.08.2003

perché confusa dal Comune con la 82647)

Per lavori:

LVunita sub. 74-34.47-48-43-50-51 (ora sub 74 appartémental-52 subird modifiche

slassetto distributive interno 2 wvarl ufficl, mediante Feliminazione o alla nuova

costruzione di divisori interni;

- U'umita {sub. 5 = ora sub. 93) sard fusa con F'unitd sub 50 mediants eliminazione di una
doppia tramezza,

- Tra il piano terra e primo in cormispondenza del sub. 49 werrd costruito un ascensore ad
uso esclusivo dell'unica unita ad uso residenziale presente nellimmobile.

Cggette: Fg 12 mapp. 2161 subb, 5-24-34-47-48-49-50-51-52 < costituira il sub. 76 -

planimetriz allegata alla pratica)

Presentazions in data: 22.01.2007

Fire lavori @ collaudo: 10.07.2007

Mota:

« 5i riferisce offo Dip 82637 del 24.02.2006 ¢ olle domondo di Condono prot 487170404 del
0.2 X, Asseverazions 99 ME. 26447 ol 02.03. 1999,

- 26.00.2007 Alla pratica sono allegete le ricevule di avwenuta denuncia all'genzia del
Territoria riguardanti i subb, 75 e 76 ex 49 ¢ 52} ¢ scheda catastale del solo sub. 76.

- Uistruttore segnala che gll ufficd al prime piano non a nerma con fz CR. 13/97 per la
presenza di illuminzzhone solo zenitale, dervano dal Condong & non vangono modificati se
non per due vani ndefiniti nelia funzione [saka rivniond i, archivio) = DA ACCOGELIBILE

Mote del redattore: viene ripresentata una pratica edilizia a seguito del respingimenta di

guella precedente gvente simile oggetto. In ogni caso fa riferimanta a pratiche edilizie non

ancora rilasciete (487170} o diffidate (B2537): non vi & continuité nella legittimazione della
destinazione d"uso dell'unitd edilizia rappresentats come appartamento.

& Murmers prabica: 2590522011 del 16.06.2011
Archivignione: 2011, X1/2/2.3943
Intestaziong: ; ' e

Tipo pratica; 5¢ia

Per lavori: occorpomento i — opere interne of medifico df n. 2 negaai in un negozio con uffici
MEGEENNL & WL,

Dggetha: via Linghindal n. 5 - Sez ME Fg 12 mapp. 2161 sub, B9 e %1 ora sub, 52 (/10 e 93 {C/1)
Presentazione in data; 16.06,2011

Mote;

15.08.2011 archiviata positivamente dopo soddisfacimento diffida.

29.09.2011 dichiarazione di Fine Lavorl prat. 2011,401844

[MB: mella relazions sona indicati | sub. 25 & 6]

#  Numero pratica: B5980,2015 del 26,02 2015
Archiviazione: 2015.¥11.2.2.1215
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4.1.1

Rapperto di stima Esecushone bmmobiBare - n. 67 § 2022

Intestazione:

Tipo pratica: SCIA

Par lavosi: ordingrio manutersione — rifacimento del we con sastltuzlons dei rivestiment! parfetali
Oggetto: via Cappelistto n. 24 e via Linghindal n.5 — Se Me g 18 mapp. 2161 sub, 92 e 93
Fresentazione in data: 26.02.2015

Fine lavori : DZ.03.2015 tutti i lavori previsti dalla 5cia sono terminati

* Numera pratica: 1053112015 def 10.03.2015

Archiviazione: 2015/X11/2/2.1847

intestazione: .

Tipo pretica: Agibilita

Per bavori: stroardinario manutenzione 7. 1 wi. wso diredionale /o 100 Wsocommereiale

Ogpetto: via Linghindal n. 5 e via Cappelletto 204 = mapp. 2161 subb, 92 [4/10) & 93 {C/1)

Fresentanone in data: 10003, 2015

Rilasclo in data: 01.08 2016

MNote;

- Ape del 11 e 12 dicembre 2014 riguardante ii sub 92 e 83

- dgtorizzazione allacciamento e scarico acque di rifiuto prot. 4316 del 27061992 In wia
Cappeiletta

- & Interne del fascioole assegnazions numer civici dell’'ufficic toponomastica.

Conformith edilizia:

Lono state riscontrate fe seguenti irregolarita;

Sub, 92 - ufficio

Bl servizio iglenica posta a Mord-0Owvest della scheda catastale allo stato attuale & utilizzato in modo
esclusiva dal subalterno 93 dells stessa proprietd; @ stata quindi chiusa una poria che collegava
Fantibagneo al subalterne 92 e aperta una verso il subalterna 93,

E” stata chiusa anche la parta posta nel disimpegno che collegava questa unita sempre al sib. 53, 5
dovrad guindi prowwedere a rimettere in pristing lo stato rappresentato nellz scheda catastale del
subalterno 92 chiudendo la porta che permette Faccesso dal sub. 93 e naprendo quella verso il sub.
B

Regolarizzabili mediante; lavor edill € 4,500,00,

Mote sulls conformit edilizia: NON CONFORME

Swhb. 72 - ripostiglio

Lattuale configurazions dell'unita visionaka [sostanzizlmente tre piccoli vani in successione) & frutta
di amaliamenti dell'orignario ripostigho come legittimato dalle pratiche edilizie precedentements
descritte.

Il primo vano & stato realizzato chivdendo una porsione di ingresse comune del vano scala di
propriet@ anche di alire ditte catastali. Tale operaZione non & staka supportats da glocuna pratica
edilizia & tantomeno nan & stata acquisiata pro-millesimi la superficie inglobata,

La tubazlone wisibile a soffitto dowrebbe ripuardare I'aspirazione forzatz del bagno cieco del
subalterng 92 [attualmente in uso al sub. 93},

Regolarzzabill mediante: lavor edili € 5.000,00.

MNeate sulls conformitd ediliziz: NON COMNFORME

4.1.2  Conformitd urbanistico!

Strumeants urbankstico Approvato: VPR.G. per la Terrafenma
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Rapporto di stima Esecuzione Immpdilarg - m, 67 § 20332

In forza della delibera: DGRV r, 390% del 03,12, 2004 & DGERY 2141 del
29.07. 2008

Zona oMmogensa: Sottozona RT3

Harme Tecniche Speciali di Attuazione NTSA: | art. 33 Zone territo n;“‘nmngenee miste

8.1 Mellambho b appli@zione delle presemi MN.T5.A
sano indéiduse come tal guelle sree par (e quall &
orewists o utiliezegion= sin per attivita direzionals,
commerciall @ fcectivg cia gper rashdenga,

382 LUsttuazione & suhordinata zfappravazong o
Strumenty  Urbanisiica  Attustec e b= speofiche
destinazioni duse ammesse, kb modaiod di intervento,
nonche le quantitd ecHicatone prevats sono Edcate
nelle schede-norme oo ahelle pll=gate alle presend
HTSA.

363 Lo srrumenio urbanistico atfuative dowes verificars
b inclicaionl cortenute nelle scheds normo ollegate =
potra madificarle, qualom rieenuto migliorateeg dal
Consiglic Comurale, fesme restanda la prescorzioni di
caratting quantitative.

Descrizione: ufficio e ripostiglio piano terra

& 5118 92
Trattasi di ufficia posta al primo terra di una porzione di capannone artigianale situato in una laterale di via
Linghindal denominats via Alipio Cappelletto,
Lunith & composta da n. 2 uffici (rispettivamente di mg 23,05 e ma 19,100, un archivia {mag 5,94), un
disimpegno {mg 12,47}, un antibagno (mg 2,55], we [mag 3,53) e un ripostiglic (mq 10}; un secondo bagno
{utilizzato dal subaiterno 93) presenta un antibagno fmag 1,90) @ un wee, (mg 1.90).

La superficie netta complessiva del Sub. 92 - ufficio & pari a mag B0,50,
La superficie lorda commerciale € di mg. 90,18

E poste al piana: T

L'edificio & stato costruito nel: 1977

L'edificio & stato ristrutturato nel: 2015-2023

L'unité immabilizre & identificata con il numera: 2 int A

Ha un'altezza utite interna di: m 2,81/3,43

Stato di manutenzione generale del bene plgnarato: bucne
Condizioni penerali dell'immobile condaminiale: meadioer

= SLR 73
Trattasi di wapo a destinarione ripostiglio con accesso dal vano scala identificato con il eiv 5 di via
Cappefletto.
La superficle netta dell'unitd & dimg 2,13,
5 dowvrd ripristinare lo stato legittimato demplendo le parti ora usate come magaziing ma facenti parte
degli spazi comuni —Vano scala condominiale e sottoscala — e acoupat abusivaments,

La superficie netta complessiva del Sub. 72 - ripostiglio & pari a mg 2,13,
La superficie lorda commerciale & di mg. 2,59.
E posto al piano: T
L'edificio & stato costruito nel: 1977
L'edificio & stato ristrutturato nel: 2007
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Rapporto di stima Esacuzions bmmodiiEre - n, 57 f 20E3

L'unita immchilizre & identificates con il numers,

Ha un'sliezza vtile interna di; m. 2,60

Stato di manutenzione generale del bene pignorata: normali
Condizioni generall dellimrmablle condominiale: mediocn

Caratteristiche descrittive:
Componenti edilizie & costruttive:

Infissi interni Tipologla: anta a battente
materiale; l=gne tamburaco
condizioni: beane
Pavim. Interna condizioni; allo stato grezzo — da finire
Parta di ingresso Tipiogia: anta a battente con maniglione antipanico
miateriabe: alluminko
condizioni; buone
Rivestimento Ubicazione: anti & w
materiale: ceramica
condizioni: beone

Irmplanti:

Eleiice.  ndcialaia

Iinformazioni relative al calcolo della consistenza:
alla superficie lorda wengono zpplicati due coefficienti correttivi; 1 per 'ufficio & 0,45 per || piccaolo
ripostighio.

"~ [Parametro|| Superficie | Coeff. | Superfiie |  Preao
Destinmione reade fpotenzialal : equivalente unitaria
| — s _me | ] g |  Ema
Lfficlo = p. terra Sup, landa | 0,16 1 g0, 16
Sl | pawmenw || ! E . e
Ripostigla — p. terra Sup- lorda di || 2,58 i 045 | 1,16
i | pmeats { ! e —|
TOTALE l 91,32 | 2.000,00

Criteri estimativl OMI [Dsservatore del Mercato Immaobiliare)
Chestinaziane d'uso: terglaria - wificl

Valori relativi alla Agenzia del Territorio

Perioda:1/2023

Zona; E23

Tipo di destinazione: terziara

Tipologia: uifici

Superficie di riferimente: larda

Stato conservativa: attimo

Yalare di mercato min/max {€/mag): 2.000/2.500

Il valore che verra utilizzate @ quella minimoe parl ad €/mag 2000
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Rapporto di sttma Espcuzions immobiliare - n 67 F 2022

LOTTO 4 - Risposta al quinto punto del quesito

Stato di possesso a atto di provenienza

Proprietar: dal 28.07 2022 ad oggi

in forza di atto di compravendita - a rogito notaio Bandieramonte Stefano, in data 28.07.2022, rep. n.
B6TIBI218T;

registrato 3 Venezia, indata 01082022 al n, 20943 Sarie 1T;

trascritto a Venezla, in data 01.08,2022, ai nn. 29867 /11245,

Mote: - OeQuista oo . beni indnddugdi of Cotasto fabbricali del
Comiine of Mestre = Sezione Mestre — Foglte & mapp, 2161 subb, 74, 44, 82 2 93 (oggetto di
manoramente - ade] pervn 151 delfa piena proprietd,

Proprietari; dial 39.04.200E al 28.07.2022

i forza di atto di compravendita - a rogito notaio Bandieramonte Stefano, in data 09.04.2008, rep. n.
BA072/17009;

registrabo a Vengria, in data 09.04_ 2008 al n. 52490 Serle 1....:

teascritto a Vienazla, in data 10.04.2008, ai nn. 126367864,

Mate: e dd Imirmabiliore beni individuati a! Catasto fabbricoti
del Comune of Mestre — Sezione Mestre — Foplio 8 maopp. 21681 subb. 74, 44 ¢ 22 [ogoetta o
pignaromento - ndr) e 13,14, 15{che soppressi generaono sub.92-83), 27, 34.36, 39, 40, 43, 73 (non
oggetto df pignoramenta - ndr] per yn 1/1 della piena proprieti.

Proprigtari: immabiliare Meduna S.r.l. dal 08.11,1989 al 09.04,2008
in forza di atto di trasformazione di societa - a rogito notaio Dalla Valle Albano, in data 08.11.1939,

rep. n. 460,

trascrilto a Veneria, in data 02,11,1990, ai nn, 2316/1743,

Mobe: =i wean dEriND GO pp. 141)
Proprietari: | . dal24,10.1983 al 08.11.1989

in forza di atto di trasformazione di socletd - 3 rogito notaio Dalla Valle Albana, in data 24.10.1983,
Fep. n, T 3;
trascritto & Verezla, in data 25.02 1984, ai nn. 4617,/3902.

MNote: deriva do AR et Rl 1N B
/1]
Froprietari; i 03.05.1979 al 24.10.1983

in forza di atto di compravendlza - a rogite notaio Roberto Callegaro, in data 03.05.1979, rep. n, 3326;
trascritto a Venera, in data 30.05.1979, ai nn, 84994/7441,

Mote: 2 acquilsta do

¥z = i g plent proprietd dell’ immaobile NCT fo. 18 mapp. 2161 enate
urbong sul guale sono stati edificati gii immeablil of cut alfa procedurs e mapp. 2160,

Occupato:

Contratto di locariome n. BE9S serie 3T stipulato con dal 01.13.2020 al 30.11.2026
comprendente anche il sub, 93 negodlo della stessa proprieta, tacitamente rinngvats per 2ltrl & anni
(salvo disdatta tramite raccomandata almeno 36 mesi prima della scadenza quingl entro [ 30.11.2023).
Canoné annud € b:000,00 oltre va.

DISDETTA
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Rapgorio 6 siima Esecuziane immabiliars - n. &3 § 3022

la custode giudiziaria In data 23.11.2023 ha provveduto a trasmetters alta societd Ia
disdetta dal contratto che quindi cesserd di avers effetto il 30,11.2026.

6,1
.31

6.1.4
1.3
6,14
B.d

.21

&.2.2

B3

LOTTO 4 - Risposta al sesto punto del quesito

Wincoli ed oneri gieridici gravanti sul bene

Wincoll che restano a carico dell’acquirente:
Domande giudiziali o altre trascrizioni pregludizievell:
- Domanda Giudiziale revoca attl soggettl a trasgrizione, 2 favore di
i figuidazicne e & carico di A Socio Unico del 2211 2012 per i ciritt o
proprietd degli immobili identificati al fg. 18 mapp. 2161 sub. 13-14-15 (che soppressi hanno
generato sub. 92-93) 72, 44, 74 ¢ altri,
Atto Tribunale di Messina del 22.11.2012
trascritto a Venezia ai nn. 5477/3478 i1 22.02.2013
Convenzioni matrimaniali e prowe. d'ossegnozione caso comiugale: [gnote
AtH df asservimento urbanistico: vedera atti acquisto
Aftra limitarioni o'uso: [gnote
Vincoll ed oneri che potranno essere cancellati con il decreto di trasferimento:
Iscrizioni:
- |pateca wvolontaria a favore di Veneto Banca Spa e a carico di | del 03.09.2008
perla p.p. di fig. 18 mapp. 2161 sub. 73-72-44;
A rogita di Motzio 5. Bandieramonte n. rep. B5596/17480;
Derivante da: mutuo fondiario;
importo ipoteca: € 360.000,00; Importo capitala; € 200,000,000,
Iscritia a Venezia ai nn. 333317729701 18.05.2008
- lpotecs volontaria a favore di Veneto Banca Spa e a carico di fel 03.08. 2008
per fa pop. di fg. 18 mapp. 2161 sub. 13-14-15 poi soppressi che hanno origingto il sub. 92-95;
A rogito di Notalo 5. Bandieramante n. rep. 65597/17481;
Derivante da: apertura credita;
importo ipoteca: € 900.000,00; importo capitale: € 500.000,00;
Iscritta a Veness al nn. 3333277298 i 16.09.2008
- Ipateca volontaria a favore di Veneto Banca Scpa e a carico di con Unico Socio
del 29.06.2011 per |a p.p. di fg. 18 mapp. 2161 sub. 91-72-44;
A rogito di Notaio 5, Bandieramonte n. rep. 70452/20948;
Derivante da: mutue fondiario;
Imports ipateca: € 2532.000,00; Imporio capitale: € 140.000.00;
Iscritta & Venezia ai nn, 23218/3637 il 12 07,2011
Pignoramenti:
Atto di Pignoramento del 1E.02.2023 rep. n. 827 LI, Giud. Corte Appello Venezia
trascritte il 07.04.2022 3l nn, 1179278363 a favore di Amcoo Asset Management Company spa g2
carico di e per la quota 1/1 di van immohili, tra | quali Fg. 139 mapp. 2161 sub. 8-
21-22-23-64-72-44-T4-92-93 & {g. 139 mapp. 1207 sub, 24-15.
Altri oneri:
Consarzio Bonifico oogue risorgive:
A carico dei beni (e di altri beni oggetto della procedura) sono state emesse delle cartelle di
riscossione da parte delldgencia delle Entrate relative i contributi consortili gravanti sull’immobile
oggette di stima (ed altri beni] nagli anni dal 2010 al 2020 per un totale di € 4.507,84 oltre 3d oneri
di natifica.
Per gli avvisi emeszi nell'anno 2021 e 2022 rdsulta un debito complessiva di € 732,66, dei guali sono
di competenza del sub, 92:
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Rapparto di stima Esecuzione mmobllEare - o 67 f 2022

- L4821 peril 2021

- 4G 26 peril 2023;

mentre per il sub T2 risultano:

=£10,50 per il 2021

- € (1,48 per il 2022

- € 0,50 per il 2023 (=i veda all.)
6,24 Altre limitazioni d'uso: ignote
.3 Misure Penali; ignote

LOTTO 4 - Risposta al punto settimo del quesito

Invporto annue dells spese fisse di gastione & manutenzione — spese streordinarie gid deliberate ma non ancora sca-
dute = spese condominiall scadute non gagate negli witimi due anni anterior afla data della perizia = eventual causs
|61 carso

Spese di gestione condominiale: | due immaobili fanno parte del Condominio Linghindal 5/ e rsultann
attualmente amministrati da AMI 5 Amministrazione Immaobili, con sede a Chirgnago, via Flli Cavanis,
25,

Spese ordinarie annue di gestione dell'immaobile: € 766,70 per esercizio 2023-2024

5pese condominiall scadute ed Insolute alia data della perizia: € 99,53 2l 12.07.2023

Millesimd di proprieta: complezcivi dei due immehili 206, 74

Accessibilita dell'immaobile al soggetti diversamente abili: accessibile

Mote accessibilita dell'immaobile diversamente abili; nessuna

Particolari vincoli efo dotazioni condominiali; ignote

Vincoll di prelazione dello State ex D, Lgs. 42/2004; no

Avvertenze ulteriori: nessun posto auto 3 disposizions

LOTTO 4 - Risposta all'ottavo punto del quesito

Valutazlane complessiva dei bens, indicande | oriterd di stima utdizzati

8.1.1 Criterio di stima:
Probabile valore di mercato corretto per vendita forzata
8.2.2 Fonti di informazione:

Agenzie iremobiliar efo osservatori del mercato immoklliare:
Parametri med| di z2ona per destinazione principale £/mg 1.900/2.300

Agenz Valutazione corpl:
Destinazions Superficie Valare Valors
Equivalente Unitario Complessivo
Ufficio (sub 92] e ripastigla a3z £ 2.000,00 £ 182.640,00
1sub¥Z]
Walore corpo / Valore complessivo intera) Valore complessivo dintta & guata £ 1E2.640,00
Walore di stima € 182.640,00
Riepllogo:
| iD Superflele |  Valoreintero | Valore diritto e
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B.5.5

Bhis

Rapporio i stima Esecuziane Immobdiare - n. 67 f 2022

Irmmobile Lorda medio ponderale qerota

Ufficio con ripastigho 891,32 £ 182.640,00 £ 182.640,00 |

Adeguamenti e correzioni della stima;

- Riduzione del valore del 12 %, dovita all'immediatezza delia vendita
giudiziaria, alla nuova scadenza del contratio di lecazions, alla confusa
situzzione relativa alla legittimazione adilizia, per assenza 4i garanzia

per wizi come da disp. del G.E. £ 2191680
- Spese tecniche di regolarizzazione catastale: £€1.200,00
- Spese teoniche di regolanzzazione edifizia: £ 950000
- Riduzione del valore 10 % per presenza di un confratto di lecazione € 18.264,00
idisdettato]

Costl presunti di cancellazione oneri e formalits:

Ufficle con ripostiglio
Tipologla - Costo
Cancellazione di ipoteca - Velontaria € 3500
Caneellazione di ipoteca - Volontaria £ 35,00
Cancellazione di ipoteca - Volontaria € 35,00
Cancellazions di pignoramento | £ 294,00

Totale cost] presunt] di cancellazione! € 333,00

Prezzo base d'asta del lotta:

Yalore immobile al netts delle decurtazioni nelio stato di fatto imcui s £ 131.360,20
Erona

Classamento energetico dell'immobile:

Identificativa corpo:

Attestazione Prestaziona Energetica:

E" stabo reperito un Attestato di Prestazions Energetica redatto (| 25.07.2022 3 firma Ing. Marco
Casanica di Spinea, allegata all'atlo di ¢/v rep, BE798 Notalo Bandieramonte del 28.07.2022.

Dalla consultazione sul portale Venet dells Beglone Yeneto per il bene identificato &l Fg 139
mapp. 2161 sub. 92 non risulta perd depositata PAttestato di Prestazione Energetica.

indice di prestazione energetica: D [183,58 Kwh,/mq anno)

Valevole fino al 24.07.2032.

L'Ape & inoltre presente all'interna della pratica di aglbilith allegata.

LOTTO 4 - Risposta al nono punto del quesito

valutazione della sola quota indivisa

Ik Walore diritti e quota

Giudizio di comoda divisibilita: colpita la guota dell'inters
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LOTTO 4 - Risposta al decimo punto del quesito

Elemco Allegati

51 veda anhche Pelenco deghl allegati comuni a tutti | lIoth presente in secondo paging,

1,  WVisure storiche
2. Elenca subalternied elabosto planimetrico
3. Planirmelrie catastali

LOTTO 4 - Risposta all'undicesimo punto del quesito

Specificare se |'immohile & soggetta ad IVA o ad Imposta di Registro

Regime fiscale della vendita: soggetto ad LV.A.
LOTTO 4 - Risposta al dodicesimo punto del quesito

Lotto 4

Dirtto reale staggito 8
Quota proprieta

Identificativo catastale

Walore

Schema identiflcative dei beni da porre all®asta
Lfficio con ripostiglio
- = Ouota: 1/1- Tipologia del diritto: piena proprieta

Catasto Fabbricati:

Foglio 139, particella 2161, subaltarno 93

indirizzo via Alipio Cappelietto n, 5, piana T, Comune di Venezia, categoria
Cf1, classe 14, consistenza mg 220, superficie mq 294, rendita € 11.168,90,
Derivante da: Sez Me Fg 18,

Foglio 139, particellz 2161, subalterno 72

indirizzo wia Francesco Linghindal n. 5, plamo T-1, Comune di Yehesia,
categoria CJ2, classe 11, conslstenza mg 4, superficle myg 5, rendita £ 12,39,
Derivante da; 522 Me Fg 18

5 segnala la presenza-di en contratto di locazione n, BE35 serie 3T stipulata
Lon dal 01,312,200 al 30112026 comprendente anche || sub, 33
negozio della stessa proprieth, acitamente rinnovata per altel & anni (saiva
disdeita tramite raccomandata almena 36 mes prima della seadenza quindi
entro || 30.11_2033). Canane annuo € 000,00 altre iva,

La custode gludiziaria In data 23.11.2023 ha provveduto a trasmettere alla
s0cleth la disdetta del contratte che quindi cesserd di avere effet-
to il 30,11.2026,

Valare immiobile &l netto delte decurtazioni nallo stato i fatto in oul si trova;
€ 131.360,20
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LOTTO 5

Beni in Venezia-Mestre via Alipio Cappelletto n. 4 int. A
CF Fg 128 mapp. 2161 sub 8 magazzino — piano terra
CF Fg 135 mapp. 2161 sub 21 magazzino = piano terra
CF Fg 139 mapp. 2161 sub 22 magazzino — piano terra
CF Fg 132 mapp. 2161 sub 23 garage - piano terra
Bene in Venezia-Mestre via Alipio Cappelletton. 5
CF Fg 139 mapp. 2161 sub 64 magazzino — piano terra

Risposta al primo punto del quesito
Completezza-delle dorumentirons & varifica della continuita delie trascrizioni des titoll di acquisto ned ventennia
anteriore al pignoramento

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa.
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al plgnoramento risulta completa.

Risposta al secondo punto del quesito

Generalita degli esecutati, codici fiscali, stato civile e regime patrimontale

Esecutata

Cad. Fiscale:
sede [egale:

Risposta al terzo punto del quesito

Individuazione dei beni pignorali » generalita & eventuali compropristard

3.1 DESCRIZIOME SOMMARIA:

Trattasi di n. 5 unitd immobiliari site al piano terra nella porzione Sud-Est di un capanmone a
destinazione commerciale e direzionale ubicato a Mestre in wia Cappellette {laterale di wia
Linghindal)

Allo stato atbuale la situazione fisica dei luoghi & completamente stravolta dalla fusione senza titalo
di kutti & cingue | subalterni, dali'occupazione a titolo esclusive del piccolo subalterno 59 che ora
costituisce uno dei due ingressi al locale, dalfampllamento volumetrico abusivo eseguita sul
srbalterno 35 e dalla realizzazione di un solaio interpiang con la formazlone di un vano utilizzato
come ufficio che abbassa l'altezza utile di una porzione dellattuale unith imimobillare.,

Tutte le madiliche sono state eseguite in assenza di titolo legittimante.

Caratkeristiche zona: artigianale
Area urbanistica: RT3-3 = zone territoriali ormogenes mists
Servizi presenti nefla zoma: supermercatl, ufficlo postale, campus universitario, autofficine, clinica
wekerinaria, ricovero barche, fermata F5 Porto Marghera.
Caratteristiche zone limitrefe: linea ferroviaria Mestre-Venerzia, zona artigianale/commerciale
Importanti centri limitrofi; Venezia
Attrationi paesaggistiche: laguna di Venezia
Pag. G6
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Attrazloni storiche: Forte Marghera centro storico di Mestre
Principall collegamenti pubblici: autobus
Identificativo corpi:

sito in Venezia-hMestre via alipic Cappelletion. /4 -5
Ouota e tipologia del diritto
- Ouata: 1/1- Tipologia del divitto; plena proprieta

*foon ofv n. BEFER in doto 28.07.2022 rep. Notmla Bosdieramante Funid immobiliore & stota
venduta a quingi in dobo successiva al pignoramenta)

Identificato al catasto Fabbricati;

Foglio 139, particella 2161, subalternc 8

indirizzo wa Alipie Cappelletto . 4/4, piana T, Comune df Venezia, categoria T2, classe 10,
consistenza 32 my, superficie mg 40, rendita £ 84,29,

Cierivante da: Sez Me Fg 18,

Foglio 135, particella 2161, subalterno 21

indirizzo via Alipio Cappelletto n. 4/A4, piano T, Comune di Venezia, categoria CF2, classe 11,
consistanza mg 17, supertficie mg 20, rendita £ 52,68,

Derivante da: Saz e Fg 18,

Fogfio 138, particella 2161, subalterno 22

indirizzo via Alipto Cappelletto m. 478, pianmo T, Comune di Venezia, categoria CF2, classe 11,
consistenza myg 18, superficie mg 21, rendita £ 55,78,

Derivante da: Sez Me Fgl8.

Foghio 139, particella 2161, subaiterno 23

Indirizze via Alipio Cappellettc n. 4/, piano T, Comurne di Venezis, categoria C/f6, classe 7,
consistenza mq 18, superficie mg 32, rendita € 248,73,

Derwmnte da: S22 Me Fg 18,

Foghio 139, particella 2161, subalterna 64

rdirizzo via Alipio Cappelletto »; 5, piane T, Comune di Venezia, categoria Cf2, classe 11,
consiEtanza mo 69, superficie mg 80, rendita £ 213,81,

Defivante da: Sez Me Fg 18,

Confinl:

M.B.

- postituisce scoperto comune al sub. 64 il Fg. 139 mapp. 2161 sub. 46 b.c.n.c, in via Linghindal
5. lo scoperto e corsia di manavea [comune anche ai sub, 18, 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33,34, 35,
36, 37, 38,39, 40, 41, 42, 43,44, 56, 60, 61, 62,74, 75, 76, 79, B0, 83, 84, 85, B9, 90, 91, 94).

- ppstituisce scaperte comuns o sub. 8-21-22-23 || Fg. 139 mapp. 2161 sub. 95 b.e.n.c. in via A
Cappelletio n, 474,

Mate sufla confarmitd catastate: NON CONFORMI
Una wolta zanate 'abuso, demolita la volumetria eseguita al piano terra e fiscalizzata la
magpiore superficie realizzata abusivamente al plano ammezzato, si dovra provwedere
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REapparto di stima Esepuzione iImmobidliare - n. 67 /2023

ell'aggiormamento catastale con un costo presunto (compreso di rifievo puntuale, pratica Docfa
g spese inerenti] di € 7.000,00.

LOTTO 5 - Risposta al quarto punto del quesito
Regalarita urbaniztica

PRATICHE EDILIZIE:

Per guante riguarda le pratiche edilizie si rimanda a3l relative allegato n. 1 nel quale sone elencate
futtl | numerecissimi fascioali visionat che riguardano lMintermo edificio che ospita le wl plghorate,

&l fa presente che alcune pratiche edilizie fanno riferimento ad identificativi catastali errati,
insufficienti, confusi, mancanti; destinazioni d'usoonon coerenti con le pratiche precedenti, per cui
£ stato difficile ricostruire un quadro completo della situazions legata alla legittimazions edilizio-
urbanistica.

% aggiunga che nei decenni sono stati eseguiti continui frazionamenti ed accorpamenti con
cohseguente cambio di identificaziens efo destinazions; basti penzare che rispetta sgli iniziali 8
subalterni del primo originario elaborato planimetrice atiualmente si & giunti al numero 96,

Molte pratiche sono state rifasciate nonostante la mancanza dei rilasci precedenti.

Molte pratiche risultano guindi confuse s& mon incomplete.

La scelta di fare riterimento ad un unico elenco dettagliato delle pratiche deriva dalla presenza di
un numero consistente di autorizzazioni di varia natura che si intersecano tra di loro interessande
anche le wi. oggetto del presente procedimento.

5i ribadisce come tale elenco non sia assolutamente eszustivo in guanto il Comune di Venezia ha
dichiarato per iscritto [fimpossibilitd di sintracciare nei propn archivi pratiche edilizie esistenti ma
irreperikili [riportate nellelenco) .

La ricostruzione degfl atil legittimanti & guindi assclutamente incompleta non per responsabilita
deflo scriverte guanto pluttosto 3 cadsa della incomplaterza defle informazioni messe a
dizpozizicne dall'archivio e dal caos documentale.

Il sottoscritto Esperto non & quindi in grado di dare un giedizio relativamente allz legittimazione
edilizia.

inogni caso provvede di seguito & dare un parere non vincotanie rispetto alle pratiche wisionats
che per tutto cié pramesso fnon pud essere assolutamente considerato esaustivo,

Conformito edilizio:

I subslterni 8-21-22-23-64 presi singolarmente secondo la loro rappresentazions catastale 1ono
confermi in quanto derivanti da regolari pratiche edilizie,

Lo stato effettivo dei luoghi, come detto completamente stravolta, & frutto di una attivita edilizia
abusiva realizzata dalla ditta proprietaria.

Sinteticarments si segnalana le seguenti difformits:

I- Ampliamento volumetrico eseguito senza titolo di circa m. 4,25 varso Sud-Est occupando una
porzione di scoperto rappresentats con il subalterno 95 (bene ai subb. B-21-22-23);

Z- Fusione con opere senza titolo delle 5 w.i. pignorate (subb. 8-21-22-23-64) e di una porzione
det sub. 59 [benc ai subb. 6061 attualmente di altra proprieta);

3- Mellz fusione del subalterno 64 alla zzla di culto non e stata compresa una porzione cieca &d L ;
il sottoscritto ha effettuato un soprabluogo presso il subalterno 18 |piano terra = di proprieta di
terzi) actcertando che guesta porzione del sub. B4 & unita 3 guaskta unitd immobilizre ed
utilizzata sanza alcun titolo. In baona sintesi gquindi & stata chiusa fa porta che Puriva 2l sub. B4
e la superficie @ ora utilizzatz dall'attiguo ufficio mediante Vapertura di una porta sul muro
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divisorio. 5 dovra quindi provvedere al ripristino della originaria consistenza del sub, 64
mediante L chiusura della porta che ora |a collega al sub. 18 riaprendo guella che era stata
chiusa, Il coste di questa operazione si stima in € 5.000,00;

4- In carrispondenia di quello che seconda la planimetriz catastale era 'accesso al subalterno 64

& stata abusivamente reafizzata una lunga scala che conduce ad un piano intermedio realizzato
mediante la costruzione di un solaio calpestabile che sovrasta una parte della sala che in
guesto modo ha altezza di m. 2,40/2 58 {si veda la restituzigne grafica del nlievo realizzato in
lzcal.
Im guasts nuovo ambiente ammezzato i sottoscritto ha riscontrato una nuova Unith
immobiliare completa sala; ripostiglic & servizio igienion utilizzata dalla ditta esecutata come
ufficio. La sua aftezzra interna & di m. 2,24 La superficie calpestabile & dl mig, 32,65 di uffizia,
mq. 4,60 di rizlzo utilizzato come libreria, mg. 4,13 di servizio igienico, mag, 1,14 di ripostigho,
mg. 8,46 di scala compreso del pianerottolo al piano tera,

La porzione ampliata abusivamente e la relativa scela di accesso dovranng essere abbatiute In
guanto & molto probabile che fa loro demolizione non causi rischio statico per |e partl eseguite
legittimaments in guanto gqueste wltime non dovrebbero essare intercennesse con guelle
realizzate senza titolo & non sanahili.

Di seguito si dowra provvedere al ripristing della facclata Sud-Est come da autorizzazioni edilizie,
Costo presunto £ 33.000,00

Al contranio & malto probabile che non si possa demalire il nuove salaie Iatermo senza procurare
danna per la parte di edificio costruita legitfimamante,

Mediante una procedura di sanatoria || nuews locale potrd essere fiscalizzako ma non condonato,
La sanatoria pokra comprenders anche tutti gli accorpament] eseguiti senza titolo

Il costo presunto per fiscalizzazions e sanatoria non & assolutamente preventivabile in quanto i
suT ammaontare potra essere calcolato solamente dal Comune una velta presentata 13 domandsa di
sanatoria e lstrulte positivamente la pratica

Al solo fine di indicare una cifra ipotetica ma non esatia 51 presume un costo di€ 60.000,00,

Mate sulla conformotd edilizia: NON CONFORME

Li segnala infine che il locale ingioba anche L subalterne 39 che costituiva un bBore al subatternl B0e
61. Sara necessario determinare se tale fusione sia avwenuta prima o dopo b cessione dei due
subgltern| (50 & 61) 3 terzl. Questo &l potra appurare salamente dopo sver présentate istanzs di
saAfnatora.

4.1.2  Conformitd wrbanisiion:

Strumento urbanistico Approvate;

PRGY per la Terraferma

In forza della delibera: DGRY n. 3305 del03.12.2004 e DGRY 2141 del
29.07.2008
fona omogenea: Sottorons RTS-3 i

Maorme Tecniche Speclall :Iiﬂ.tr.ua;lnna ﬁEA:

art, 38 Zone territoriall ormogenea miste

8.1 Mell&nbto di spplicanone dalle préesenb NLTSA,
sarg indiuiduate come 138 guelle aree per le guall @
prevista una utilizzazione sia. per attwits direzlorali,
cafnmenciali @ reeitve s per residenza

AR Ushuazlone & subordinata  all'apgrovagions  di
Strumento . Urbanistico Mtuastiva e le  specifiche
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destinanom d'usc ammesse, I8 medalita dl irfereenta,
Aonché koguantith edifdaiorie prewisie sono indicate
nelle schede-norma &fn tabalie allegata alla present
MTAA

0.3 La strumanta urbanistico aituative dowsra worificwe |8
indicaziamd contenute neffe schede norma allegate © patra
mdificarhe, qualora fenuls migliorstim dal Caraipia
Comunale, ferme restanda le prescrizoni di carstbers
guanitratao,

LOTTO 5 - Descrizione: fusione, modifiche al distributive, incremento di volume e di superficie utile cha
ha comportato la reallzzazione di due distinte unitd immohiliarf .

Lo stato attuale dei luoghi e castituito da una sala destinate al culto al plano terra @ una unita immobiliare al
piana amimezzato.

E' chiaro quindi che gli immabill pignorati con destinazione garage (n. 1] e magazaial 0. 4], non somo Pl
wisibili nella toro configurazione originaria {5l confronting le planimetrie catasiall con fa documentazione
fotografica allegata el rilievo dello swato attuale) in quanto fusi per-costituire wna unica unlts iImmebiliane,

| due okl cosl realizzatl presentano distingi ingressi

La sala di culto ne possiede due, uno pedonale (individuato In corispondenta del volume abusivo - da
demalire] per raggivngers il quale dalls via pubblica si deve passare sul mappale 35 non pignorato e di
praprieth della ditta esecutata ed un secondo pedonale realizzato su un bone (sub, 59) ¢ che aflo state delle
attuall conoscenze & ragpiungibile dalla via Cappelletto attraversando prima sul gid citato sul sub. 95 & poi
sul sub, 37 di proprietd catastale i teral [ora di Intesa San Paole) rendendo Maccesso potenzizlmente
intercluso,

Lirmmobile costituito sul solaio realizzato 2l piang intermedio ha invece accesso autonomo dal mappale 46
(B.CN.C scoperte @ corsio df manovra comune ol sub. 18, 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 34, 35, 35, 37, 38, 39, 48,
41, 42, 43, 44, 56, 60, 61, 62, 64, 72, 74 75, 76, 79, BO, B3, B4, 56, 89, 90, 91 £ 94) e, come detin,
corrispende a quello originario del subalternc &4,

Il civico assegnato @ il 476 di via Cappelietto,

Con il rilievo svoltoin collsborazione con un ausiliano all’'uopo autorizzato vengono di seguito determinats
le superfici det vari ambienti che attualmente compongono |a sala di culto.

Piano terra:

Ingressa autonomao da scoperto comune {sub. 46} con diverse sltezze:
- Ingresso con h=m 2,93 mig 377
- Ingrasso con b= m 4,79 mg 11,00
- Inpresso con f=m 2,40 mg 4,96
- 5ala con h=m 3,30 mg 142,76
- 5ala con h=m 2,40/2,58 mg 32,59
- Disimpegno con b= m 3,30 mg 756
- Antibagno con b=m 3,28 g 538
= n. 3w - totale mq 4,71
- sottoscala con hmin/maxm 1,10/2,40 mg 1031
Piamo amrmetiato:

Con ia realizzazione del solaio abusivo all'interno del volume di proprista al piano ammezzato & stato
ricawato:

- Vano con h=m- 2,25 mg 32,65 + g 4,60 all'intradosso del solaio del plano primo;
- Ripostiglio mg 114
- Bagnao con hsm 2,24 mg 4,13
- Scala mg  &Ab
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La superficie netta complessiva della salz di culto (esclusa Mampliamento al piano terra da demolire) & pari a
img 135,67,

Lla superficie netts complessiva della nuowa unita immobiliare al piano mezzaning & parl 2 mg 50,98,

La superficie lorda commerciale dzlie due unita considerate in un unico lotto &4l mg 184,51

£ poste al piane: T/ mezzaning

L'edificio e stato costruito nel: 1977

L'edificio e stato ristrutturato nel: igncta

L'umita immohbiliare & identificata con il numero: al piano terra non o'é civico, In corrispondenza della porta di
ingresso al piano terra del plano ammerzata & apposto | clvieo 478,

Ha un'altezza utife interna variabile [si legga la descrizione}

Stato di manutenzione generale del bene pignorate: bugno

Condizioni generali dell'immaobile condominiale: mediocre

Caratteristiche descrittive:
Componenti edilizie e costruttive:

Piano terra
Infissi interni Tippiogia: legno tamburato e alluminio
Pavim. Interna condizioni: buone
materiate: ceramica
Paorta diingresso Tipologia: a battente con maniglione antipanico
Rivastimento Ubicazione: servizi igienici
materiala: ceramica
Controsoffitto In panneli
Piang ammezzato
Infeesl Intern Tipogia: legno tamburato e alluminio
Pavim, Interma condizioni: buone
materiale; parguet
Parta di Ingresse Tipologia: anta a battente

materiale: metallo e vetro

condizioni: buone
Rivestimento Lbicaziane: seryizio igienico

materiale: ceramica

Impianti: r g e . o

Citefonico tipologia: audio

Condizionamento ignato

:Eli;ttn:a.l'idrlcu - F"-reser'rtl = certificazionl non song state messe a disposizions
o dellfestimaiore =

Fognatura =00 Presente

Gas/termico lgnobo

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
iLe superfici vengono indicate in refaziane alle alterze Interne.
| coefficienti wtilizeati sono quelli di destinazions ed alteiza,
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Mel calcolo della consistenza della superficie commerciale lorda non viene considerata la porzicne di
capannong corrispondents allabuse valumetrice e destinato ad essere demolito {e del quale si indichera

il costo presunto per Mabbattimento) .

Parametra|| Superficie
Destinazione | realefpotenzizle;

| | s |
IF‘T Suparficie con h = m. 2,70 Sl 0T 118,76 1
e . | paemeRn | N - |
F'T Siperficie con h< m. 2,70 Sugs larda di 50,81 0,60
I } — F-I'u““ﬂ'\l'ﬂ 1 H 1
Pie ammezzato Superficie con h<m. 2,70 | sup. lorcla di | 5E, 70 0,60

| pavrento |

P TOTALE .

Costf. |

Superfice

egulvalente
e
118,76
30,48
35,27
184,51

| Prezn
Leitaris
Aimg

Criterl estimativi OMI [Osservaterio del Mercato Immobiliare)
Destinazione d'uso: commerciale
Sottocategoria;

Valorl relativi alla Agenzia del Territorio

Perioda;1/2023

foma: E23

Tipo di destinazlone: mista

Tipologia: negozic [in relazione alla attuzle destinazione & conformazions]
superficie di riferimento: lorda commerciale

stato conservativi: normale Valore di mercata min/max (€/mag): 10501500

in relazione al buono stato di manuienzione & consenvazione nonché et3 dalla data delultima presunta
ristrutturazione si applica Il valore massimo dello stato conservativa normale guindi €/mg. 1.500,00

LOTTO 5 - Risposta al guinto punto del quesito

Ztato di possesso a atto di provenienza

Proprietari: dal 16.03.2007 ad oggi

in forza di atto di compravendita - a rogite notaio Bandierasmonte Stefano, in data 16.03.2007, rep. n.

62871/15454;
trascritio a Vienaza, in data 20.03.2007, ainn. 2007711537,
Note: . @rgulsta do

I beni individuoti ol Cotosto fabbricati

oel Comune df Venezig — Sezione Mestre — Foglic 18 mapp. 2161 subb, B-21-22-23-64 {oggetto o

mghoramenta - ndr} per diritto pari a 171 della pieng proprishd

Proprietari: " dal 08,11 1989 &l 09 04,3008

in forza di atto di trasformazione di societd - 3 rogito notaio Dalla Valie Albano, In data 08.11.1989,
rep. N, 8460

trascritto a Menezia, in data 02.11.1990, 3i nn 2316,."1?42

Note: ' L it = * derlwgdg ' I ! GEE

Proprietari; 3, dal 24.10.1983 al 08.11.1989

in forza di atte di trasformazione di sociela - 3 rogito notaio Dalla Valle Albano, in data 24.10.1983,

rep. n. 723;
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trescritto a Venezia, in data 25.02.1924, ai nn. 4617/3902,
Note: | - Ldervedoi— Ty

1710

Proprietari: " gl 24.10.1983

in forza di atto di compravendita - a rogito notaio Roberto Callegang, indata 03.05.1979, rep. . 3326;
traseritto a Venezia, In data 30.05.1973, ai nn, 8594,/ 7441,

Note: ° acguista da |
a ' b a la pienag proprieta dell' immobile NCT fg. 18 mapp. 2161 ente
wriraro sul guale sono stalf edificati gl immobili di cwi alle procedure € mapp. 2160.

Avvertenza:

Al momento della relazione della presente perizia | due separati focali [risultanti dalle medifiche
ralizzate dalla esecutata senza titolo) non sono occupate per effetto dell’iniziativa di liberazione
intrapresa dalka nominata Custode giudiziaria.

LOTTO 5 - Risposta al sesto punto del quesito

Wincali ed aner ghuridici gravantl sul bans

B.1 Vincoli che restano a carico dell’acguirente:
6.1.1 Damande giudizioli o aftre troscrizion pregiudizfevali: Nessuna
6.1.2 Convenzioni matrimenloli e prove d'essegnozione cose coniugale; ignote
6.1.3 At di gsservimenio urbanistico: lgnoti
6.1.4 Altre limitazioni d'uso: lgnote
6.2 \incoll ed onerl che potranno essere cancellatl con I decreto di trasferimento:
6.2.1 lserlzioni:
- Ipateca wolontaria a favere di Veneto Banca Spa & & carico dl v wil 02042008
per i diritt di proprieta degli immehbili identificati al fg. 18 mapp. 2161 sub, ¥-£1-22-23-64;
A rogito di Motaio M. Faotto rep, nn. 133475/ 22498,
Derivante da: muiuo fondiaria;
Imparto ipoteca: € 645.000,00; Importo capitale: € 360,000,00;
Iscricta & Venezia &l nn, 120642619 | 07.04.2008
- Ipoteca della Riscossione rualo & favore di Agentia delle Entrate-riscassione e a carico di Alba
Immobifiare Sl per | diritt] di proprietd degli immokili identificati al fg: 139 mapp. 2161 sub. 23-64;
reg. nn, 3160/11921 def 22.12.2021;
Derivanie da: sviso di accertamenio;
Imiparts ipotecs: € 1.007.492,78; Imparta capitale: €503, 746,33,
Iseritta a Venezia al nn. 4799377859 |1 30.12.2021
6.2.2 Plgnoramenti:
- Atbodi Plgngramento ded 16022022 rep. n. 827 Ufficiale Giud, Corle Appello Menezia
brascritte | 07.04.2022 ai nn. 11792/8363 a favore di Amco Asset Management Company Spa e a
carico di ¢ R | per la quoka 171 di vari immobili, tra i quali Fg. 139 mapp. 2161 sub.
Be21-22-23-64-72-44-74-092-93 ¢ fg. 139 mapp. 2207 sub. 24-25.
6.2.3 Altef onerd:
Consorzio Bonifica Acqle Risargive;
A carice dei beni |e di altri beni oggetto defla procedura) sono state emesse delle cartefle di
riscossione da parte dell'dgenda delle Entrate relative ai contributi consortili gravanti sull'immohbile
ogeetto di stima [ed altri beni} negli anni dal 2019 al 2020 per un totale di € 4.507,24 oitre ad oneri
di notifica.
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Rapparin di stima Esemaziong immabiliare - n, 67 2022

Per gli aywisi emnessi nell'anno 2023, 2022 & 2023 naulta un debite camplessive di € 775 65, des
guali sono di competenza deisub. 8-21-23-23-64:
= £ 26,45 peril 2021
- £2540 peril 2022
- £26,3% per il 2023 (sl weda all. |
6.2.4 Altre limitazioni d'uso: lgnote
6.3 Misure Penali lgrnote

LOTTO 5 - Risposta al punto settimo del quesito
Imiparte annua delis spese fisse di gestione & manutenzione — spese straordinarie gia dellberate ma nos ancora sca-
dute —spta eondaminipli scadute non pagate negli wtimi due anni anterion alla data dalla perizia - eventuali cause
it Corgn

Spese di gestione condominiale: e i, che formana il lotto:non sono costituite in condominio
Accepssibliitd dell'lmmobile ai soggetti diversamente abili: accessibile il pianc terra {con esclusione dai
s i iglended),

Mon accessibile Il plang ammezzato se non predisponendo un servoscala, In ogni case il servizio igienico
non & accessibile se non a fronte di lavor di adeguamenta.

Note accessibilitd dell'immobile diversamente abili: parziaimente accessibile

Particolar vincoli «/o dotazioni condominializ lgnote

Vincoll di prefazione dello Stato ex D.Lgs. £2/2004: NO

LOTTO 5 - Risposta all'ottavo punto del quesito

Valutazione camplessiva dei beni, indicande | criter di stima usilizzati

211 Criterlodl stimna:
Probabile valore di mercato corretio per vendita forzata

8.2.2 Fomti di informazione:
Agenzie immaobilian efo osservatori del mercato immobiliars:
Parametri medi di zona per destinazione principale €/mg 1.500,/2.000

8.3.3 Valutazione corpi;

Lotto unico piano terra (sala preghlera) e plano ammezzato [magarzine-studio] al netto
dell'ampliamento sul mappale 95 che dovrd essere demolito.

Destinozions Superficie Valora Valore
Equivalente Unitario Comphessive
my €/mg €
Locali (sub. 8-21-22-23-64) 184,53 1,500,400 £ 2Th. 785,00
Valore compiessive intera £ 27676500
Walore camplessivo diritto & guota £ 27676500
Riepilogo:
D Superficie Valore intere medio | Valore diritto e
Imimabile Lorda panderale guota
sala di culto e magazzino-studio 184,51 £ 276.765,00 £ 276.76500
Fag. T4
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Rapparto di stima Esecuzions Immabiliare - n. 67 F 2022

B.4.4 Adeguamenti & correzioni della stima:

- Riduzione del valore del 10 %, dovuta alllimmediatezza della vendita giudizia £ 27 676,50
afla confusa situazione refativa alla legittimazione edilizia e mancanza
dell"abitabilitd, confomity implantl, mancanza finestre ¢ per assenza &l gara
per vizi come da disp. del G.E.

- Spese tecriche di regolarizrarione catastale: £ F.000,00
- Costo demolitione & rifacimento facciata [egittimaty (costo presunto): £ 33,000,000
« Costo di ripristine ichiusure e apertura) porta seb. &4 (costa presuniog £ 5.000,00
- Saratorks e fiscalizzazione comprensiva di spese teeniche (eosta presuntal; £ 6000000
Subtotale €144 08850

Costi presunti dl cancellatione anerl @ formalitd;

Lacali
Tipologio Ciosio
Cancallazians di ipoteca - Volantaria £ 35,400
Canceflazone di ipoteca - Riscossione € 503750
Cancellazions di pignoramento £ 25400

Totale costi presunti di cancellazione: € 5.365,50

4.5.5 Prerzo base d'asta del lotto:

ghbis

valore immakbile zl netto delle decurtazioni nello stato di fatha ir cul s £ 138.722.00
TTowvE:

Classamenta energetico dell'immobile:

Aps mon presente

LOTTO 5 - Risposta al noeno punto del guesito

Valutazione dalla sala quota indivisa

[y Walare dirittl & quaota

Giudizio di comaeda divisibilita: colpita la quota dell’intera

LOTTO 5 - Risposta al decimo punto del quesito

Elanaa Allmgati

5 veda anche Pelence deghl allegat! comund a tuttl | lotli presente in seconds pagina,

B

Visure storichs
Elenco subalterni ed efabarato planimetrico
Planimetrie catastali
Schama ricostrutione delke unitd immaobiliar che costituiscono il lotta
g, 75
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FEapporto o stima Esecuzione immpobdiare - n. &7 / 2022

L. Restituzione grafica del riliewo delle dus nuowe unitd costituite

LOTTO 5 - Risposta all'undicesimo punto del quesito
Specificare sa limmohblle & sogpetto ad IVA 0 ad Imposta di Registro

Regime fiscale della vendita: 1LV.A,

LOTTO 5 - Risposta al dodicesimo punto del guesito

Sehema Identificative ded benl da porra ali'psta

Lotto 5 Garage e magazzinl
Alle stato oftudie e siteazione fisica dei dwoghi & completamente stravalio
datla fusione ol tuth e cingue | subalternd, dalompliomenta wolumetrico
escguito suf subalterno 95 & dolle realizzazions o un soloie indterpigno conia
Farmaziome di un vara utilizzate come ufficio.
Tutte le modifiche sono sfote eseguite In ossenzo di olcun titolo legithinmante.

Dirittoreale staggho e .- Quata: 1/1- Tipologia del diritto: pisna proprieta
ot proprieta
identificativo catastale Catasto Fabbricati Comune di Venazla:

- Foglio 139, particelia 2161, subalterno 8
indirizzo via Aliplo Cappefletto n, 404, plano T, categora ©/2, classe 10,
consistenza 32 ma, superficie mag 49, rendita € 84,29,
- Foglio 139, particelfa 2161, subalterno 21
irdirizzo via Aliplo Cappefletto n. 408, plana T, categoria CF2, classe 1L,
consistenza mg 17, superficie mg 20, rendita € 52,68,
- Foglio 139, particella 2161, subalternc 22
indirizzo via Allpio Cappelletto n, 404, piano T, categorla Cf2, classe 11,
cansistenza ma 18, superficie mg 21, rendita € 55,78,
Foglio 139, particella 2161, subalterno 23
indirizzo wia Alipio Cappelletio n. 404, piano T, categorla C/6, classe 7,
cansistenza mog 78, superficie mg 32, rendita € 248,73,
- Foglio 139, particella 2161, subalterno 64
indirizza via Alipic Cappellette n. 5, plane T, catégoria CF2, classe 11,
consistenza mag 69, superficie mg 80, rendita € 213,81

MNE:

Sub 9% — scoperto comune — ora parzialmente accupato da costruzione
abusiva: BCMC ai subb 8, 21, 22, 23

Sub 46 — corsia di manovra: BONC al subb. 64 [e 18, da 27 2 44, 56, da &l a
64, 72, 74,75, 75, 79, 80, B3, B4, 86, 89, 90, 91 ¢ 94)

Al momento della relazione della presente perizia le due separate unita
immaobiliari |risultanti dalle modifiche realizzate dalla esecutata senza
titolo} nom sono occupate per effetto dellinizistiva di liberazione
intrapresa dalla Custode giudiziaria nominata.

‘alore Malare immiokile al netto delle decurtazioni nella stata di fatho in cul si trova;
£ 138.722,00
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Bapporta di stima Espcuzlona Immchiliare - no 67 f 2032

LOTTO 6
Bene in Venezia-Mestre via Alipio Cappelletto n. 6
CF Fg 139 mapp. 2207 sub 24 e 25
posti auto scoperti - piano terra

Risposta al primo punto del quesito
Complaterzs della decumantazione & verifica delia continuita delle traseriziond dei titali di acquisto nel ventennio
anteriore al BERNOEameanino

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa.
La trascrizione dei tioli di acguisto nel ventennio anteriote al pignoramento risulta completa.

Risposta al secondo punto del guesito
Generalita degli esecutsti, codic fiscal, stato cile e regime patrimonizle

Esecutata

Cod. Fiscale:
spde legale;

Risposta al terzo punto del quesito

Individuaziona del benl plgnarat e generalitd di eventuall compropsietar

3.1 DESCRIZIONE SOMMARIA:

Posti auts collocati su scoperto comune di un edificio a destinazione commerciale & direzionale
ubicato a Mestre in via Alipio Cappebetto,

Caratteristiche rona; artigianale

Area urbanistica: RT5-3 — mone territorali omogenee miste

Servizi presenti nella zona; supermercati, ufficio pastale, campus universitario, autofficine, clinica
veberinaria, ricovero barche, fermata F5 Porto Marghera.

Caratteristiche zone fimitrofe; linea ferroviaria Mestre-Veneria, zona artigisnalefcommerciale
Importanti centri limitrofi: Venezia

Attrazioni paesaggistiche: laguna di Vieneria

Attrazioni storiche: Forte Margher centro storico di Mestre

Principali collegamenti pubblici: autobus

Identificativo corpo:

sito in Wenezia-Mestre via Aliple Cappelletto n. &
Quaota e tipologia del diritto
- Quata; 1/1- Tipelogla del disitto: piena proprietd

Identiflcate al eatasto Fabbricati:

Fag. M
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4.1

4.1.1

4.1.2

Rapporio di stima Esecuzione mmobiliare - n. 57 J 2032

Intestazions: ck

Foglio 133, particella 2207, subalterno 24*
indirizzo via Alipio Cappelletto n. 6, piano T, Comune di Menezla, categosia Cf6, classe 1,
consistenza mg 10, superficie mag 10, rendita € 34,60

* il posto auto non ha la consistenza indlcata nell'atto & nemmena nella forma mppresentata
nella scheda catastale,

La sua attuale superficie & di gran lunga inferlore al mg. 10 catastali @ non permette il
parcamento di un auto.

Foglio 139, particella 2207, subalterno 25*
indirizza via Alipio Cappelletto n. &, piano T, Comune di Venezia, categoria C/6, classe 1,
consistenza mg 10, superficie mg 140, rendita € 34,60,

® Anche questo parcheggio non ha conformazione e dimensioni di guello rappresentato nella
scheda catastale. La sua forma & sostanzialmente trapezoldale sealena

M.B.:

1- Lo scoperto Individuato al Catasto al Fg. 139 mapp. 2207 sub. 23 - via A. Cappelletto n. 6 -
costituisce boc nue, b sub. 24 ¢ 25 (assieme ai sub. 5-6-11-19-21-22-25-26-27-28-29-30-31-35-
36-37)

2- Vdue posth pubo non sono completamente individuatl da strizsce a terra. Come sl pub evincere
dalla documentazione fotografica allegata, allo stato attusle la superficie a cui ci si riferisce &
una porzions di scoperto individuata sui lati Mord-Est e Sud da striscia gialla, a Sud-Ovest dalla
muratura di recinzlene @ a Nord-0Ovest dalla parete esterna del confinante edificio costruito sul
mappale 2161,

Mote sulla conformitd catastale: NON CONFORME ME LA SCHEDA CATASTALE E MEPPURE
ALLUELABORATD PLANIMETRICO.

LOTTO 6 - Risposta al quarto punto del quesito

Regolarivh urbanistica

PRATICHE EDILIZIE: -
Le pratiche edilizie visionate dall'estimatore sono elencate nell'allegato A,
Conformitd edliizie:

Trattandosi di posti auto ricavati sullo scoperto delledificio non & richiesta aleuna conformita

Conformita wrbanistica:
Strumento urbanistico Approvato: PREY per iz Terraferma
In forza della delibera: DERY n. 3805 del 03.12.2004 e DGRV 2141 del
2%.07.2008
Zona omogenea: | Sottozana RTS-2
Pag. 78
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Rapparta di stima Esacuzicns Immabiiare - n, 67 f 2022

Morme Tecniche speciall dl Attuazions NTSA:

art. 38 dane territariali omogenes miste

F1 Mell'ambito di spplicezione defle presenti NT5A,
sono - individsate come tall gueelle atee per b guali &
provisia una uhlzraciono s per atthets  diresiansli,
comimisrciali e ricetbhes =53 pisr residerza.

382 Uathuazione & sebordinats alaporovazions  d
trumerdo  Urbanistico  Attuatva = le spaciicha
deitina®oni d'use ammesae, le madalits di inferesnio,
mpncheé le guantiis edificatore previste somd indicats
melie schodesnorma efo Whole allegate ale presenti
NT.5.A

353 Lo strumento urhanistico attuadive dows verifizare
lp irdicaniani contenute nelle schede norma allegate &
patrh  modificarls, gualom ritenuto migiorsthes dal
Consigha Comunale, ferme restandn le prescrigiong di
CRFRTLEr® quaniitative.

LOTTO 6 - Deserizione:

posto auto scoperto

Sulla carta trattasi di due posti auto contigul presenti sullo scoperto di wn edificlo 2 destinazione
commerciale e direzionale delimitato da una recinziane e da un cancello carmio elettrificato,

Mella realid & invece una porzione di area posta attorno ad un edificio che ha una fonma trapezoidale che &
mata pena pud aspitare solamente un automobile se non di grandi dimensiani.

Le units, indicate di mq catastali 10 diascuna, sono poste sul retro dell'edificic.

Lo scoperto comune & uh bene non censibile identificato con il foglio 18 mappale 2207 sub. 230 cul yse &

meglio specificate nell'atto di acquisto.
Sono paostial piano: T

La documentazione fotografica allegata aiuta meglio a capire la consistenza del otto,

Caratteristiche descrittive:

Cancells carraio eandaminkale

tipologia: scorrevale
aperiura: elettrica
rmateriate: alluminio

condizioni; buone

:Ffumazlani relative a.F-il:armFa della consistanze:

Superficie effettiva

| Paramatro
. Destinazione !
Posto auto — sub 24 S0p ESETNR
Posto auto —sub 25 Sup. asiarn ||

i 5uue1'|t'|.|:le catastale | PFrezzo unitano
| mg | €/mq

10 |

10 SO0

Critert estimativi OMI [Dsservatorio del Mercato Immaobiliare)

Destinazione d'uso: terzario - witic

Valori relativi alla Agenzia del Territorio
Perioda;1/2023

2ona: E23

Tipo di destinazione: terziaria
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Rapporto di stima Esecuzione immaoabiliane - n. &7 L]

Tipelogia: uffici

Superficle di riferimento: lorda

Steto conservativo! ottimo

Yalore di mercato min/max (€/mag): 2.000/2.500

Il valare che werrd ytllizzato & quelle minime parl ad €/mg 2.000 con applicazione del coefficiends dello
0,50 = €/mg 1.000,00

LOTTO & - Risposta al quinto punto del guesito

Stato di possesso e atto dl provenienza

proprietaria: ; dal 13.07.2010 ad oggl

in forza di atto di compravendita - 3 rogite notzio 5. Bandieramonts, in datz 13.07.2010, rep. n
68714/19733;

trascritto a Venezia, i data 29.07.2010, & nn, 26436/16100

note! ocgquista da

proprietaria; il 03.12.2008 al 13.07.2010

in forza di scrittura privata di divisions - a rogito notaio 5. Bandieramaonte, in data 03.12 2008, rep. n.
BE03Z;

trascritto & Venegla, in data 16.12.2008, al nn, 44792/27105

note: QCquisto da | )

poi e

progrietaria: " : A/ popldal 11.06 2008 al 03.12.2008

in forza di atto di compravendita - a mogito notaio A, 5tiz, in data 11.06.2008, rep. n. 88414/24747;
traseritto a Verezia, In data 25.06.2008, al nn, 22294/13788.

note: wa f14d pop ) ooguista oo .

nelle nate si precisa che “neilo o & compreso if diritto off'vsa o 7 posti mocching fra quelli esistenti
mel toto sud delledificio o e P00 In pggetio fo porte, ece.,”

praprietaria; 1{1/4 p.p.) dal 05.07.2005 al 03.12.2008

in farza di atto dl compravendita - a rogito notaio E. Marciano, In data 05072005, rep. n,
32545710871

trascritbo a Venezia, in data 06.07 2005, ai nn, 29240/17271.

note: (174 p.p.) ocquiste do | Bl

proprietaria: b B ; dal 20.11.2003 al 05.07.2005

in forza di atto di compravendita - a rogite nataio £, Marciano, In data 20.11.2003, rep. n
30343/9835;

trascritto a Veneziz, indata 25.11.2003, ai nn, 44515/28175.

note; L, ooguistoode T ’

proprietaria; i {14 p.p.) dal 25.07.2002 al 03.12.2008

in forza di atto di compravendita - a rogito notaio 3. Bandieramonte, in data 23.07.2002, rep, n.
51973;

trascritto a Wenezia, in data 33.08 3002, ai nn. 22098/19431.

hote: 11/4 pp ) ocguista do R
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6.1

Eapporio di stima Evecaione mmaobiliare - n. 657 S 2022

propristaria; dal 28.07.1285 al (3.12.2008

in forza di atte compravendita - & rogito notaio M. L Semil, in data 23.07, 1939, rep, n. 75475;
trascritto a Venezia, in data 03,02 1989, ai nn, 16160511120

note:

proprietari: '~ ¢ 1/4 p.p.} dal 16.02.1989 al 20.11.2003
in forea di atto compravendita - a rogito notaio M. L Semi, in data 16.02.1989, rep. n. 73632;
trascritta & Venezda, in data 02.03.1989, a1 nn, 4566/3211
note: .

proprietari: {1/4 p.p.) dal 13.04.1988 &l 11.06.2008

in forza di atto compravendita - 2 rogito notalo 8, L Seml, in data 13.04,1988, rep. n, 70473;
trascriflo @ Venezia, in data 22.04_1388, ai nrn. B357/6173

nate:

proprietar: * ' (1/1 p.p.] dal 04.07.1385 al 11.06.2008 e altre date
in forza-diatta - a rogito notaio A, Dalla Valle, in data 04.07. 1985, rep. n. 2655;
trascritto a Venezia, in data 25.07.1985, ai nn, 12331,/9442

note; —=

identificativo corpl:
site in via Alipio Cappelletto n. B

Il Posto auto non risulta essere locato.

LOTTO 6 - Risposta al sesto punto del quesito

Vincoli ed oneri givridicl gravanti sul bane

Vincoli che restano a carico dellacquirente: Macguirente & a conoscenza che |l lotto nominaimente
& costituito da due posti auto mentre nella realth & uno spatio quadrangolare frregolare che non
corrisponde per nulla alla rappresentazione catastale..

6.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizion] pregivdizievoll: Ignote

6.1.2 Convenzioni matrimoniali e prowvy. d'sssegnazione casa confugale: ignote
6.1.3 Atti di asservimento urbanistico: Ignoti [si legga 'atto di provenienza)

6.1.4 Altre limitozioni d'uso; Messuna

6.2 Wincoli ed oneri che potranno essere cancellat! con || decreto di trasferimento:
6.2.1 Iscriziani:

- Ipoteca valontaria a favore dl Veneto Banca Spe;
A rogite di notaio 5. Bandieramonte reg, n, GET15/19734 del 13.07.2010;
Derivanie da: apertura credito;
Importo ipoteca: € 720,000,00; Imparte capitale; € 400,000,00;
Iscritta a Venezia il 3907, 2010 2l nn, 26437 /5888

6.2.2 Pignoramenti:

- Atto di Pignoramento del 16,02.2022 rep, n, 827 U, Glud. Corte Appello Venezia
traseritto 0 07.04.2022 al nn. 11732/8363 a favore di Amco Asset Management Company spa e a

carica di I per la guota 171 di vard immobili, tra i quali Fg. 139 mapp. 2207 sub,
24 2 25,
B.2.3 Altri oneri:
Consorzio Bonifica acque risorgive:
Pag. 1
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Fapporto di stima Espcuzions immobilfare - n. 87 ) 2022

A carico del bene |e di altri beni oggetto della procedura) sono state emesse delle cartelle d
riscossione da parte deli'dgenziz delle Entrate relative 2i contributi consoetili gravant sull’immaobile
ogeetto di stima (ed altri beni) negli anni dal 2010 al 2020 per un totale di € 4,507,834 oltre ad onefi
di notifica.
Per gli avwisi emessi nellanno 2021, 2022 e 2023 rsuita un debilo complessivo di € 775,65, dei
gueli sono di competenza del sub. 24:
-€£1 .40 per @ 2021;
-£1,34 peril 2022;
=€ 1,39 perdl 2023;
di competenzs del sub. 25:
-£€ 1 40 peril 2021;
-£1 34 peril 2022;
-£1,3% peril 2023 [siveda all).

£.2.4 Altre limitazioni d'uso: Ignote

63  Misure Penali lgrnote

LOTTO b6 - Risposta al punto settimo del quesito
importo annuo delle spese fisse di pestione & manuienzione — spase siraoprdinarie giad defiberate ma non ancora scadule
—spese condominisli scadube mon pagabe negli uitimi due anni anteriori alka data della perizia — eventuali cause in corse

Spese di gestione condominiale: ignote

Spese ardinarle annue di geatione dell'immahile: ignote

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: ignote

hillesimi di proprieta: ignoti

Accessibilitd dell'immobile al soggetti diversamente ablli: accessibiis

Mote accessibilitg dell'immaoblile diversamente ablll: nessune

Particolar vincoli afo dotazion eondominiali; ignote

Vincoll di prelazione dello Stato ex D.lgs. 42/2004: no

Avvertenze ulteriori: alla data ol redazione defla perizia PAmministratore Cendeminizle nan ha
provvedute a rispendere alla richiesta dl infarmazient da parte dell'esperto valutatore,

LOTTO 6 - Risposta all'ottavo punto del quesito

Valutazione complessiva dei beni, Indicandao i oriterni di stima wtilizzait

811 Criterio di stima:
Probabile valore di mercato corretio per vendita forzata
8.2.2 Fonti di informazione:

Bpenzie immabilian e/o osservatori del mercato immobiliare:
Parametri medi di zona per destinazione princ pale €/mg

E.2.3 Valutazione corpl:

Destinazione Superficie Valare Valore
catastole Uritario Complessiva
e €/my €
Prcte auta Looperto - sulb. 74 10 a0,00 500,00
Posto auto scoperto - sub, 25 1 500,00 5,000,00

Fag. 82
War 3.3.1
fdiroen Finanee wrl



Rapporto distima Esecuzione immobiliare - n, 67 f 20237

Valore complessivo diritto e gquota

£ 5.500.00
Valore df stima £ 5.500.00
Riepilogo:
1D Superficie | Valore Intero Vislore diritto e
immobile catastale J medio ponderale quota
mq €
Posto suto scoperto 10
Fg 139 mapp. 2207 sub. 24 275,00 5.500,0:0
Posta suto seoperto 0
L Fa 139 mapp. 2207 sub. 25 .
B.4.4 Adeguamenti e correzioni della stima:
- Riduziore per wvendia giudaziana 15% £ 825.0d)
= Riduziane per limitazione possibilitd di parcamento 15% £ 825,00
Posti auto scoperti
Tipoiogia Costo
Canceflazione di ipoteca - Wolontaria £ 35,00
Cancellaziens di pignoramento £ 294,00

Totale costi presunti di cancellazione: £ 329,00

B.5.5 Prezzo base d'asta del lotto:

Valore immohile al nefio delle decurtzziani nello stato difatto in cui si trova: £3.521,00

Bbis Classamento energetico dellimmaobile: - nan classabile

LOTTO 6 - Risposta al nono punto del quesito

Valularone della sola guota indivisa

o Valopa divittl & guats

Giudizio di comoda divisibilita: pignorata la quota dell'inters

LOTTO 6 - Risposta al decimo punto del quesito
Elenco Afegati

1. Visure storiche

2. Elenco subalterni ed elaborsti planimetrici
3. Planimetrie catastali

LOTTO 6 - Risposta all'undicesimo punto del quesito
specificare & limmaebile & soggetto ad VA o ad Imposta di Registro

Pap. B3
Wir 3.3.1
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Rappario di sthma Esacuzione Immobilizre - 0. 67 f 2022

Regime fisczle della vendita: vendita soggetta ad iva

LOTTO 6 - Risposta al dodicesimo punto del quesito

Lotte 6

Diritto reale staggito e
Quats praprietd

Identificatlvo catastale

Valare

35-12-2023

schema identifictivo dei beni da porre adl'asts
Posti auto scoperti

.- Quota: 1/1- Tipalogia del diritto: piena proprieta

Foglio 133, particella 2207, subalterno 24

indirizzo via Alipic Cappellette n. & piane T, Comune di Venszia, categoris
/6, classe 1, consistenza mg 10; superficie mg 10, rendita € 34,60,
Derivante da: Se2 e Fg 18,

Foglio 139, particella 2207, subalterno 25

indirizzo via Alipio Cappelletto n. &, plang T, Comuna di Venezia, categoria
C/6, classe 1, consistenca mg 10, superficle mg 10, rendita € 34,60,
Derivante da; Sez Me Fg 18,

81 segnala la difformita tra la rappresentazione catastale e Ia
conformazione attuale del lotto.

Valore immaobile al netto delle decurtaziant relfo stato di fatho in oui si trova:
€3.521,00

L'Esperto alia stitna
Arch. Mauwrizio Callegari

Pag 44
Verill
Edicorm Finsnre <



TRIBUMNALE ORDINARIO IN VEMEZLA
Sevione Esecuzion Immobiliar

El &67/2022 RG

G.E. dott.ssa Silvia Blanchi

Frossima wdienza 13,02, 2004

Mesire, 12 dicembre 2023

INTEGRAZIONE FERIZIA DEPOSITATA - LOTTO 6 i

Tilustre sig, Giudice

in relazione alla perizia depositata entro il termine del § dicembre ws, ed in particolare al Lotto & costiouite da
e posti auto esterni cosi identiflcar:

Catnune di Yeneria - Fg. 130, mapp. 2207
- sub, 24
- gub, 25

FAmministratore condomindale con mail ded 7 dicembre vz ha comunicaio [a sepuente siuazione contable;

* 1 millesimi di proprietd generale attribuiti alle unita immobiliari di proprietd .. 50N 45
milkesimi clascunda, in totale g

® Lespese fisse annue di gestione = manutenzione ordindria totali ammontano ad € 212,52
(aliegato 1 riparto preventivo ordinanio es. o1/o7/zo02z - 30/06/2023);

= Non vi sono spese straordinarle gi defiberate e non ancora scadute;

* Lespese condominiali msolute refative aghi ultimi due annd sono le seguenti:
- Tabelione riparto Consuntivo es. o1/07/2021 - J0/06/2022: €232.53 per ogni uniti immeobiliare por totale
pari &€ 465,06 {Allegato 2);
= Prospetio Scadenze e rate ¢5, 2022/2023: da cul risultang tulte ke rate scadute per la gestione preventive
E 2022-20023 017 € 27 rata Anticipazioni es. 2023/2024 per un totale complessivo pari a € 318,70 (allegato

Dal prospetli sopra riportati si deduce quindi che gli oneri condominiali insoluti in cape all” esecutato,
nei due anni antecedenti, ammontano ad « 783,76,

& Non vi sone cause in corso con il proprietario: sussistono perd due procedimenti di recupero crediti avviat
nel conlront dei condomind maoresi per il pagamento delle rate insolute, ovvero nei confronti &

Con oeservanza

L'esperio
arch. Maurizio Callegari
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