Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 209 / 2023

Tribunale di Venezia
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: Gl

N° Gen. Rep. 304/2023
data udienza ex art. 569 c.p.c.: 19-11-2024 ore 11:10

Giudice Delle Esecuzioni: Dott.ssa IVANA MORANDIN

Custode Giudiziario: Avv. Silvia Bacci

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 209 / 2023

Riassunto Perizia

Beni: Via Bottenigo n°52 e n°54 - 30175 MARGHERA - VENEZIA

Descrizione generica: Trattasi di fabbricato che si sviluppa su tre piani fuori terra, inserito su di un lotto di
terreno (mappale 929) di mq.2.144 catastali suddiviso in due unita abitative (una disposta al piano terra e
secondo e una disposta al piano terra e primo), entrambe con scoperto di pertinenza delimitato da

recinzione. Sono presenti anchWello scoperto di pertinenza dell’abitazione posta al

piano terra e primo.

Vengono costituiti quindi due Iottm

-LOTTO 1: APPARTAMENTO AL PIANO TERRA e SECONDO (Mapp.929 Sub.19) con
scoperto esclusivo. Venezia-Marghera, Via Bottenigo n°52.
-LOTTO 2: APPARTAMENTO AL PIANO TERRA e PRIMO (Mapp.929 Sub.16) con GARAGE

AL PIANO TERRA (Mapp.929 Sub.17 e Sub.18) e scoperto pertinenziale. Venezia-Marghera,
Via Bottenigo n°54.

Identificativo Lotto:
LOTTO 01 - APPARTAMENTO AL PIANO TERRA e SECONDO (Mapp.929 Sub.19) con scoperto

esclusivo.
Comune: Venezia (VE) CAP: 30175 frazione: MARGHERA, Via Bottenigo n°52.

Identificativo al catasto fabbricati

Appartamento:

Comune VENEZIA, foglio 183, particella 929, subalterno 19, indirizzo Via Bottenigo n.52, piano T-2, Zona
Cens. 9, categoria A/3, classe 4, consistenza 9,5 vani, superficie catastale 326 m? Totale escluse aree
scoperte 280 m?, rendita €.927,79.

Quota e tipologia del diritto

1/24 — Piena proprieta

Cod. Fiscale: (HINNNNNNY) - Residenza: — VRN (frazione
@») - Stato CiviIe:-- Regime Patrimoniale: /

Eventuali comproprietari:

WVHATELLOANTONID nato o TOMBOLO TP 02/04/1958 c ¥ MITLNTNS8D0 111990 Proprieta’ 1/ 1
MIATELLO COSTANTEnata 2 TOMBOLO (PDYID7707/1954 c.f. MTLCTNSALA7LI99X Proprieta 17717
- VIATELIGFEEDERICO nato a CASTELERANCOVENE O {TV) I 23/10/1864 ¢ £ MTLERCEARZITITIR
BERGANINGISELDA nata a {OMBOLO(PD)il05/10/1937 ¢ f MTIFRCEARZICITIR Proprieta”2/ 7%
MIATELLG BRUNG nato 2 TOMBOLONPOYIEE/09/1934 cF, MTIBRN3APTSLISOrProprieta 174

-MAIATELLD FRANCE N ato o TQMBOEDHRDEII04/05/1960 c.f. MTLFNC6OEOA 199M Proprieta’1/21.
- IATELLOEMARRD nato

- 2 0 3 i
<MIATELLO ORESTE nato 3 TOMBOLO (PR)133/03/1965 ¢.f. MTLRSTESC31118C Propriefa 1/21

Gravami e Oneri

PIGNORAMENTO: ORDINANZA DI SEQUESTRO CONSERVATIVO del Tribunale di Venezia in data
01.04.2020 Rep. n.9866/2019 trascritta a Venezia in data 05.06.2020 ai nn.14159/9722

A favore di

contro
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 209 / 2023

Derivante da: SENTENZA DI CONDANNA ESECUTIVA; Tribunale di Venezia in data 11.10.2023 Rep.
n.1770/23 ANNOTATA in data 12.12. 2023 ai nn. 42201/4517. . B T T s e
(Spese per la cancellazione: €.294,00)

o e )
fal ST RIS |

. o el VA s st
Valore 1Otto 014« = v wamngetgn § @ oiersmmati g snil 4 L At B S
- Valbre immobile al Agtto delle"ae®irta2i8W nell6"stato difattodn cuisibrova « S —
(quota 1/24) .. ¢ €.8.700,00 *
= Prezzo di vendita deflotto nello stato d‘ ”Ilbero” (qﬁo‘té 1/2‘) ; “”‘:‘ €.8.700,00 *
¢ "
Ide:tl};:;vd Lo‘t;ci;mf e ——————————— “ l. { :
LOTTO %ARPAMMENIMLPJAN [ERRA.€ 2929.5ub.16) con GARAGE AL
PIANO TERRA (Mapp:929 s«b-mmm&remwmzhh. . .

Comune: Venezia (VE) CAP: 30175 frazione: MARGHERA, Via Bottenigo n°54.

Identificativo al catasto fabbricati

Appartamento:

Comune VENEZIA, foglio 183, particella 929, subalterno 16, indirizzo Via Bottenigo n.54, piano T-1, Zona
Cens. 9, categoria A/3, classe 4, consistenza 11,5 vani, superficie catastale 271 m? Totale escluse aree

scoperte 269 m?, rendita €.1.123,11. Ot S BT E R TR
e 1 bl apietn st iy’ @ndret i gianggg

Quota e tipologia del diritto S e )

1/24 di — Piena proprieta

Cod. Fiscale: - Residenza: _ G (frazione

@) - Stato Civil < - Regine Patrimoniale: /-wmar i ug PP SN
. setal’ REB R TG T RN e R "\*Q‘mylm s
Eventuali comproprietari: s s S S i s o "'%s‘«a:n' i e -

Mam-...

Hnato a (FOMIBOLU (BD)il-9i76471958 o.f, MILNTNSEDUI L1990 Proprieta’ 1/17-

(NWATELLO COSTANZAnata a
CVITATELLOEEDERITOna o a : .
EIOprieRt /I

BERGAMINGISELDA fata a : )
e e gy
RATELLOFRENEO: 210 2T OMBOLO:(PRI04705/1 60t T LENCEDEGALIINT POpriera’ 1/2
{MIATELLD MILKOnato a

AIATELLG ORESTR s 10
iy * R

‘ » AR I T e g » ‘“'2“
X ay ' T3 ] CPRL I MEBRERT 1Y
& g iy [ Ty
Garage: » L 2k cary

Comune VENEZIA, foglio 183, particella 929, subalterno 17, indirizzo Via Bottenigo n.54, piano T, Zona
Cens. 9, categoria C/6, classe 3, consistenza 35 m?, superficie catastale 36 m?, rendita €.166,30.

Quota e tipologia del diritto

1/24 di —— Piena proprieta
Cod. Fiscale: (D - Residenza: (JNNENER) ~frazmne
@l - Stato Civile @il - Regime Patrimoniale: /
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 209 / 2023

Eventuali comproprietari:
- GEIANCIOIGINA MIARIA & o (IIFADELLA(PO)IN7/047/ 193 TC EGINLMRI1D47C743C Diritto-diy
S 2 o 2 ONBOLOHPOIL0T/04/ 1958 CI-MTLNTNSBDOTIA99U Proprieta’ 1712

FNATEITOCOSTANZA nata o (OVBOLO(PD)IIOE771954 c f. WTLCTNSAL47L199X Proprieta1/17

-SSR nato a
(Proprieta /12
P, e ———————
MIATELLOBRUND nato 2 TOMBOLO/(PD)Il 18/09/1934 CHMTIARNIAPTELIO0IProprieta’ 1/4
chiiiSiOeRNNEY nato a

-GRREUTSNNEED nato a

ATELLO MILKG nato 2 VENERANMERI21712/1878 ¢ MTLMLK79T21L736Z Proprieta 1/4.

RIS 1 ato AN

Garage:
Comune VENEZIA, foglio 183, particella 929, subalterno 18, indirizzo Via Bottenigo n.54, piano T, Zona
Cens. 9, categoria C/6, classe 3, consistenza 12 m?, superficie catastale 13 m?, rendita €.57,02.

Quota e tipologia del diritto
1/24 di @S- Picna proprieta

Cod. Fiscale: (NS - Residenza: (i EENED SN razione
@ER) - Stato Civil <Ry Regime Patrimoniale: /

e X #

VIEYEITOANTORI A ato a TONBOLG {POETO1 /0471958 C.f MTLNTNSED01E1850 propriata1/12 -
CIATELEO-COSTANZfoNata 2 FEIBOTONPD)IT0/07/ TS5 CRITICINSAIA71190X Praprieta” 1712
FNIATELEDFEDERICO nato aw
me S RN AR AGNT D

 ERGAMINGISELDA nata 2 JOMBOLOIPDIH0S/ 10719576 f MILERCEARZICTIIR Proprieta’2/24

B T e A

A favore di 2 ; <
a favore diW

@sElls contro VTS
Derivante da: SENTENZA DI CONDANNA ESECUTIVA; Tribunale di Venezia in data 11.10.2023 Rep.
n.1770/23 ANNOTATA in data 12.12.2023 ai nn. 42201/4517.

(Spese per la cancellazione: €.294,00)

Valore lotto 02: [ PPN
_Valore imnem e RERaN c cansemmegily tato di fatto in e RS
(QUOTA 1/28) .covvreeeuumrumsnss e sesisssss s s s s s s . Quiangy. €. 9.800,00 uunily
- Prezzo di vendita del lotto nello stato di “libero” (quota 1/24): ..o, €.9.800,00
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Sommario LOTTO1 LOTTO 2
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Risposta al punto 10 del quUesito ......cccccvveeeieivecceeceriesessiiesesienne.. Pag. 20 pag. 35
Risposta al punto 11 del qUESItO ......ccccveveeveiverierie v rrreeseeciineeene.. Pag. 21 pag. 35
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Indicazione dei quesiti all'esperto incaricato alla stima degli immobili pignorati.

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

Quesiti

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

1.

I'esperto, prima di ogni attivita, verifichi la completezza della documentazione ex art.567 c.p.c. e,
in particolare, la continuita delle trascrizioni dei titoli d'acquisto nel ventennio anteriore al
pignoramenta; ove riscontri la mancanza o l'inidoneita della documentazione e soprattutto il
difetto della continuita delle trascrizioni, come sopra precisato, lo segnali immediatamente al
creditore procedente ed al giudice sospendendo immediatamente le operazioni di stima;

I'esperto verifichi le generalita dell'esecutato, lo stato civile, il numero di codice fiscale
richiedendone I'eventuale rilascio presso il competente ufficio distrettuale nonché la condizione
rispetto al regime patrimoniale, in caso di soggetto, indicando pure la data del matrimonio;
provveda, previo accesso all'immobile, alla esatta individuazione dei beni oggetto di
pignoramento — evidenziando preliminarmente se i beni o parte di essi sono stati pignorati per
I'intero o solo pro quota, indicando in questo secondo caso le generalita dei comproprietari - ed
alla formazione, ove opportuno, di uno o pilu lotti per la vendita mediante indicazione della
tipologia di ciascuno immobile, della sua ubicazione, delle eventuali pertinenze ed accessori,
servitU e degli eventuali millesimi di parti comuni. Indichi, altresi le caratteristiche e la
destinazione della zona e dei servizi offerti;

provveda alla verifica della regolarita dei beni sotto il profilo urbanistico, edilizio, e in caso di
esistenza di opere abusive, all'indicazione dell'eventuale sanabilita ai sensi della Legge 47/85 e
724/94 e dei relativi costi, assumendo le opportune informazioni presso gli uffici comunali
competenti; verifichi I'esistenza della dichiarazione di agibilita dell'immobile, il tutto previa
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10.

11.

12.

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 209 / 2023

acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica prevista dalla vigente
normativa;
lo stato di possesso degli immobili, precisando se occupati da terzi (indicando, ove possibile le
generalita degli occupanti) ed il relativo titolo; ovvero dal debitore fallito: ove essi siano occupati
in base ad un contratto d'affitto o locazione, verifichi la data di registrazione e la scadenza del
contratto per l'eventuale disdetta, I'eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa
eventualmente in corso per il rilascio;
indichi i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene ivi compresi i vincoli derivanti da contratti
incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il suo carattere storico -
artistico distinguendo ed indicando in sezioni separate quelli che restano a carico dell'acquirente
e quelli che saranno invece cancellati dalla procedura, indicando per questi ultimi i costi a cid
necessari; il perito dovra in particolare ed in ogni caso pronunciarsi esplicitamente, in senso
affermativo o negativo, sull'esistenza dei seguenti oneri e vincoli:
1. perivincoli che restano a carico dell'acquirente:
* domande giudiziali e sequestri (precisando se la causa sia in corso ed in quale
stato)
e atti di asservimento urbanistici
* convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al
coniuge
e altri pesi e limiti d'uso
2. perivincoli ed oneri che potranno essere cancellati con il decreto di trasferimento:

® iscrizioni

* pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli
indichi, ove ne ricorre il caso, I'importo annuo delle spese fisse di gestione e manutenzione, le
eventuali spese straordinarie gia deliberate e non scadute, le eventuali spese condominiali
scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia;
fornisca la valutazione complessiva dei beni, indicando i criteri di stima utilizzati, le fonti delle
informazioni assunte per la stima, esponendo poi in forma tabellare il calcolo delle superfici, il
valore a mq,, il valore totale ed esplicando analiticamente gli adeguamenti e correzioni in ragione
dello stato d'uso e manutenzione, dello stato di possesso, dei vincoli ed oneri giuridici non
eliminabili dalla procedura, I'assenza di garanzia per vizi occulti nonché per eventuali spese
condominiali insolute, la necessita di bonifica ed eventuali rifiuti e quindi il valore finale del bene
al netto e al lordo di tali detrazioni e correzioni comprese quelle di cui al punto 8 bis;

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

nel caso si tratti di quota indivisa fornisca altresi la valutazione della sola quota tenendo conto
della maggiore difficolta di vendita per le quote indivise e precisi se il bene risulta comodamente
divisibile identificando in caso affermativo gli enti che potrebbero essere separati in favore della
procedura, qualora si tratti di terreni che non configurino un unico appezzamento, valuti
I'opportunita di formare i lotti tenendo conto del presumibile interesse dei confinanti ad
acquistare soltanto i terreni vicini;

alleghi almeno due fotografie esterne e due interne di ciascun bene, la planimetria, la visura
catastale attuale, copia della concessione o licenza edilizia o atti di sanatoria, copia dell'atto di
provenienza e dell'eventuale contratto di locazione e quant'altro ritenga utile, nonché la
documentazione comprovante I'ammontare delle spese sostenute.

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

predisponga uno schema identificando i beni immobili da porre all'asta individuando:
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 209 / 2023

lotto;

diritto reale staggito
quota di proprieta
identificativo catastale
valore attribuito.

LA

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

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

L'esperto e autorizzato ad accedere presso tutti gli uffici interessati onde prendere visione e chiedere
copia, con diritti d'urgenza degli atti e documenti ivi esistenti, ed all'uso della forza pubblica ove
I'esecutato ostacoli I'accesso all'immobile pignorato e di ogni altro ausilio ai fini dello svolgimento
dell'incarico, compreso |'utilizzo della propria autovettura.

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

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

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

Tale indicazione e vincolante per I'esperto.

Premessa

Nell'udienza del 19.04.2024 e con notifica a mezzo pec dalla cancelleria delle esecuzioni immobiliari in
data 22.04.2024, il G.E. Dott.ssa lvana Morandin ha nominato la sottoscritta Geom. Maristella Simoni
iscritta al Collegio dei Geometri della Provincia di Venezia al n°1552 ed all'Albo dei C.T.U. presso il
Tribunale di Venezia, quale perito stimatore nel procedimento per I'Esecuzione Immobiliare in oggetto.
Il giuramento telematico & stato depositato in Cancelleria in data 24.04.2024, mentre il sopralluogo
tecnico con il custode giudiziario nominato Avv. Silvia Bacci, & stato eseguito in due giornate e piu
precisamente in data 27.05.2024 con esito negativo come specificato nella prima relazione del custode
depositata in data 30.05.2024 e successivamente in data 04.07.2024 alle ore 9,00 .

In data 04.07.2024 la sottoscritta presenta istanza di proroga del termine di deposito, concessa
dall’lllustrissimo Signor Giudice in data 23.07.2024.

Nel corso del sopralluogo effettuato, limitatamente ai beni oggetto di perizia e per quanto & stato
possibile verificare, sono state eseguite misurazioni di tutti i locali interni ed & stata acquisita adeguata
documentazione fotografica.

Dopo I'esame preliminare della documentazione in atti, sono state condotte le opportune indagini e
accertamenti presso gli Uffici Competenti e in seguito sono state espletate tutte le ricerche di mercato al
fine della determinazione del piu probabile valore dei beni pignorati.

Assunzioni preliminari.

Restano altresi escluse dalla presente perizia:

- le verifiche inerenti al raffronto tra I'attuale confinamento del lotto di terreno, su cui il bene immobiliare
in esame insiste, rispetto ai sedimi di superficie catastale;

- le verifiche inerenti all'intero mappale 929 su cui le unita pignorate ricadono;

- il riconfinamento catastale attuale e storico del mappale 929;

- le analisi e le verifiche afferenti alle diverse componenti dell'immobile (edilizie, strutturali, di finitura,

impiantistiche, ecc.) e/o dei sottosuoli su cui il bene insiste, tra cui, ad esempio, le eventuali verifiche
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 209 / 2023

statiche/sismiche, le verifiche di composizione fisico-chimica dei terreni, le eventuali verifiche inerenti alla
presenza di resti archeologici interrati, ecc.;

- ogni ulteriore eventuale indagine/accertamento non precisamente richiesto dal quesito posto dal
Giudice e di cui non é fatta specifica menzione nella presente trattazione peritale.

L’esperto estimatore precisa, inoltre:

- che la consistenza delle unita oggetto di pignoramento sono state determinate, in perizia, calcolando le
varie superfici deducendole sia dagli elaborati grafici presenti in atti, che a seguito delle misurazioni
sommarie eseguite a campione nel corso del sopralluogo effettuato. Inoltre che il piu probabile valore di
stima viene espresso a corpo e non a misura;

- che la determinazione della possibilita o meno di eventuali sanatorie edilizie, nonché la determinazione
dei relativi costi (professionali, di segreteria, per sanzioni, ecc), entrambi cosi come espressi in perizia,
deve ritenersi di carattere meramente informativo e non vincolante per il medesimo tecnico; pertanto si
precisa che in caso di aggiudicazione dei beni all’asta I'effettiva sanabilita o meno dei beni oggetto di
pignoramento e le eventuali somme dovute (per oneri, sanzioni, diritti, ecc.) saranno entrambe
determinate in concreto dagli Enti competenti (Comune, ecc.) a seguito delle istruttorie delle istanze
edilizie depositate dal futuro aggiudicatario;

- che non puo escludersi che un rilievo di dettaglio dello di stato di fatto delle unita oggetto di perizia ad
opera del futuro aggiudicatario dei beni, con successiva sua comparazione con gli elaborati grafici
legittimanti e/o '’emergere di ulteriori pratiche edilizie (quali sanatorie, condoni, comunicazioni, ecc.) non
trasmesse preventivamente dall’Ufficio Comunale alla scrivente CTU, possa determinare l'insorgere anche
di ulteriori difformita (anche sostanziali) e/o di ulteriori problematiche edilizie allo stato non evidenti.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 209 / 2023

Beni in VENEZIA
Localita/Frazione MARGHERA
Via Bottenigo n°52

Lotto: 01 - APPARTAMENTO AL PIANO TERRA e SECONDO con scoperto esclusivo
(mapp.929 Sub.19)

Risposta al primo punto del quesito

Completezza della documentazione e verifica della continuita delle trascrizioni dei titoli di acquisto
nel ventennio anteriore al pignoramento

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? Si

Si & provveduto alla verifica del ventennale in atti, redatto dal Notaio Dott. Filippo Querci della Rovere
di Mestre datato 24.01.2024 e relativo aggiornamento del 19.09.2024.

La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? Si

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

Esecutato JI Codice fiscale:
»T . N
Resndenza Vi

Regime Patrlmoniale_- (vedasi Allegato n.1)

¢+ m oxoRisposta alterzo punto del-quesito @fismwsmmascinmy
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 209 / 2023

Trattasi di appartamento a destinazione residenziale inserito in un fabbricato che si sviluppa su tre
piani fuori terra, suddiviso in due unita abitative di cui una con scoperto esclusivo (LOTTO 1) al
civico 52 e una con scoperto pertinenziale dove sono inseriti i due garage (Sub.17 e Sub.18)
(LOTTO 2) al civico 54.

L’unita immobiliare € ubicate nella zona periferica di Marghera in Via Bottenigo n°52.
Caratteristiche zona: periferica normale

Area urbanistica: mista commerciale, artigianale, residenziale con parcheggi insufficienti.

Servizi presenti nella zona: La zona e provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Servizi offerti dalla zona: scuole, chiesa, negozi, farmacia, ecc... .

Caratteristiche zone limitrofe: adiacente a zona produttiva e commerciali.

Importanti centri limitrofi: Venezia

Attrazioni paesaggistiche: Collegate alla citta di Venezia

Attrazioni storiche: Collegate alla citta di Venezia

Principali collegamenti pubblici: Statale 309 Romea di collegamento alla tangenziale a meno di un
chilometro, ingresso autostradale per A/4 MILANO/TRIESTE a meno di due chilometri, autobus da
e per il centro citta .

Identificativo corpo: APPARTAMENTO AL PIANO TERRA e SECONDO con scoperto esclusivo
(Mapp.929 Sub.19)
Abitazione di tipo civile [A3] sito in Venezia-Marghera, Via Bottenigo n.52.

Quota e tipologia del diritto

1/24 ¢ QU - Rionrict:
Cod. Fiscale: % (frazione
— Stato Civil Regime Patrimoniale: /.—

Eventuali comproprietari:

n. 2 TOMBORO (RDIEOT/0A/1058 e EMTLNTNS8D0EL190UProp /12
- IEATELIF COSTANIEN. a
n. a CASTELFRANCO VENETO (TV) il 23/10/1964 c.f. MTLFRC64R23C111R

. 2 VMBI (e W VST s ST E K0 T2 107367 Propiali)
OB PESR037 T965.C F IMTERSTESC3 10 199C: Prop- 1/24)

A

“'

a
N.

Identificato al catasto Fabbricati :
Intestazione:
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 209 / 2023

Comune VENEZIA foglio 183, particella 929, subalterno 19, indirizzo Via Bottenigo n°52, piano
T-2, Zona Cens. 9, categoria A/3, classe 4, consistenza 9,5 vani, superf&'e catastale 326 m?
Totale escluse aree scoperte 280 m?, rendita €.927,79. ."’“’ B

Ulteriori informazioni: VARIAZIONE TERRITORIALE del 25/06/2015 in atti dal 05/01/2016
proveniente dal comune di Venezia sezione Mestre L736R; trasferito al comune di Venezia L736.
(n. 109/2016).

Confini: 'appartamento confina da Nord in senso orario con scoperto esclusivo, mapp.1724
altra ditta, Via Bottenigo e mapp.929 sub.16 (Lotto 2). (vedasi Allegato n.2)

Irregolarita e Spese: Per I'unita in glfestione Sono state rlscmmﬁﬂn

Rispetto all’ultima planimetria depositata all'Agenzia delle Entrate Ufficio del Territorio di
Venezia relativa all'appartamento, si segnala una lieve difformita consistente nella mancanza
della parete divisoria tra la taverna e I'anti bagno.

Regolarizzabili mediante: Presentazione di nuovo DOCFA per variazione per modifiche interne.
Variazione catastale per modifiche interne, compresi diritti e oneri professionali: € 800,00

Oneri Totali: €. 800,00

Per quanto sopra non si dichiara la conformita catastale

Note generali: Si precisa che la scrivente C.T.U. nel corso del sopralluogo effettuato in data
04.07.2024 alle ore 9,00 assieme al custode giudiziario, e nelle verifiche svolte per la redazione
della presente perizia, ha eseguito accertamenti esclusivamente sulla unita immobiliare oggetto
di esecuzione, cosi come rappresentate graficamente nella relativa planimetria catastale
(sub.19).

Risposta al quarto punto del quesito
Regolarita urbanistica

In data 08.05.2024 la sottoscritta C.T.U. ha presentato richiesta accesso atti presso I’Archivio
Generale del Comune di Venezia (Archivio Pertini) per visione/acquisizione pratiche edilizie
depositate e relative all’'unita oggetto di esecuzione.

L’accesso atti si € svolto in due momenti e precisamente:

- in data 31.05.2024 presso I’Archivio Pertini per le pratiche recuperate dall’ufficio;

- in data 17.06.2024 presso “ex. Carbonifera in Viale Ancona” a Mestre per la visione della pratica
di condono edilizio.

Relativamente alle pratiche recuperate dall’Archivio Pertini, la sottoscritta ha potuto ottenere la
sola restituzione fotografica, mentre I’ufficio condoni ha inviato la documentazione a mezzo pec.

La sottoscritta CTU, con riferimento alla richiesta effettuata ed ai successivi fascicoli edilizi
visionati, non pud escludere, a priori, la presenza di altre ulteriori pratiche edilizie relative a
quanto oggetto di perizia all’interno dell’archivio comunale rispetto a quelle effettivamente
consegnate dall’addetto del medesimo archivio e di seguito visionate.

Di seguito quindi, viene riportato quanto esclusivamente é stato reperito dall’addetto comunale e
consegnato direttamente alla scrivente per la verifica della regolarita edilizia dell’unita oggetto di
pignoramento

PRATICHE EDILIZIE: (vedasi Allegato n.3)

Numero pratica: n°915/67 (LOTTO 1 e LOTTO 2)

Intestazione!

Tipo pratica: LICENZA EDILIZIA

Per lavori: Progetto di piccole modifiche fabbricato in Chirignago fg.9 mapp.210.

Oggetto: variante in corso lavori al Progetto approvato in data 27.04.1967 Pratica n.297/67
Presentazione in data 10/11/1967.

Rilascio in data 01/12/1967 al n. di prot. 8366.

Abitabilita/agibilita in data 01/03/1968 al n. di prot. 38-5165/247
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 209 / 2023

Numero pratica: 2806/2014 (LOTTO 1)

Intestazione:

Tipo pratica: C.I.L.A.

Per lavori: Mantenimento manufatti prefabbricati e arredi da giardino.
Oggetto: C.i.l.a. in sanatoria per pergolato e arredi da giardino vari
Presentazione in data 17/03/2014 al n. di prot. 114073.

Numero pratica: 14715/00/M (LOTTO 1 e LOTTO 2)
Intestazione:

Tipo pratica: CONDONO EDILIZIO LEGGE 47/1985 Art.31
Oggetto: Concessione in Sanatoria.

Presentazione in data 01/04/1986 al n. di prot. 20367.
Rilascio in data 23/06/2010 al n. di prot. 280043.
Abitabilita/agibilita: L'agibilitd non & mai stata rilasciata.

Conformita edilizia:

Da quanto rilevato sommariamente a campione nel corso del sopralluogo, limitatamente all’'unita
immobiliare di cui al Lotto 1, sono state riscontrate lievi difformita rispetto all’ultimo stato
legittimo (Condono Edilizio pratica n°14715/00/M) alcune rientranti nella tolleranza del 2%, ad
eccezione della eliminazione del divisorio interno tra la taverna e il bagno (al piano terra) che
fungeva da anti bagno e la presenza di una struttura in ferro non autorizzata, adibita a garage,
posizionata nelle vicinanze del cancello carraio sull’angolo del confine est.

Data la normativa ora vigente, si dovra procedere alla demolizione della struttura in ferro adibita a
garage in quanto non sanabile e il ripristino della parete interna tra la taverna ed il bagno.

Spese per la rimozione del garage e realizzazione della parete quantificate in circa €.1.500,00.
Oneri Totali: €. 1.500,00

NOTE: si precisa, altresi:

- che non sono state rilevate le dimensioni complessive (planimetriche ed altimetriche) dell’intero
mappale 929, nonché dell’intero edificio;

- che non & stata rilevata la posizione planimetrica dell’edificio sul mappale 929, nonché degli altri
edifici posti sui mappali limitrofi rispetto alle recinzioni esistenti, alle strade e/o ai confini catastali;
- che non & stato eseguito alcun riconfinamento del mappale 929 in quanto non richiesto dal
quesito posto e pertanto la posizione delle recinzioni potrebbe non corrispondere con quella dei
confini catastali;

- che la morfologia urbana complessiva della zona (sede stradale, lotti privati, percorsi vari, fossi,
ecc.) potrebbe avere subito modifiche, anche sostanziali, rispetto a quanto rappresentato
graficamente nelle mappe catastali e nelle planimetrie generali presenti sui progetti autorizzativi
sopra citati;

- che ulteriori valutazioni tecniche relative alla comparazione tra quanto presente negli elaborati
grafici legittimanti sopra indicati e lo stato dei luoghi potranno essere effettuate esclusivamente a
seguito dell’esecuzione di un rilievo metrico di dettaglio ad opera del futuro aggiudicatario dei
beni; '

- che per quanto sopra dett oINS SIS o - ofessionali, ecc. per
eventuali e successivi ripristini e/o per ulteriori pratiche edilizie/verifiche aggiuntive, ecc. connesse
ad altre problematiche edilizie eventualmente riscontrabili sia per le due unita immobiliari oggetto
di perizia, che complessivamente per I'intero fabbricato, non risultano allo stato tecnicamente
determinabili e conseguentemente non sono state quantificate dallo scrivente C.T.U. in perizia.

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita edilizia.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 209 / 2023

4.1.2 Conformita urbanistica:
Abitazione di tipo civile [A3]

Strumento urbanistico | Piano Regolatore Generale
Approvato:

In forza della delibera: | Variante per la Terraferma approvato con Delibera di Giunta della
Regione del Veneto n. 3905 del 03/12/2004 e successiva con Delibera
di Giunta della Regione del Veneto n. 2141 del 29/07/2008.

Zona omogenea: “Zona Territoriale Omogenea di tipo E, di produzione agricola -
sottozona E3.1 ad elevato frazionamento fondiario”, in Zona Agricola
Urbanizzata con Ambiti di Riordino. Inoltre il mappale risulta
interessato dalla “Zona Produttiva - Attivita Produttive in sede
impropria da trasferire”.

Norme tecniche di | Gli interventi su tali aree sono disciplinati dagli articoli 27-37-39-40-
attuazione 43-44-45-61-68-69-70-71-73-78 delle Norme Tecniche Speciali di
Attuazione (N.T.S.A) integrati dagli articoli delle Norme Tecniche
Generali di Attuazione (N.T.G.A.) del P.R.G. - Variante al P.R.G. per
la Terraferma, approvata con Delibera di G.R.V n. 3905 del
03/12/2004, e successiva Delibera di G.R.V n. 2141 del 29/07/2008,
come modificate ed integrate dalle Varianti approvate con Delibera di
G.R.V n. 738 del 24/03/2009, con Delibera di Consiglio Comunale n. 6
del 17/01/2011 e con variante n. 4 al P.I. approvata con Delibera di
C.C. n. 45 del 02/04/2015.

Il mappale non rientra negli ambiti di urbanizzazione consolidata, ai
sensi della Legge Regionale n. 14/2017, cosi come individuati dalla
Variante al P.A.T. approvata con Delibera di C.C. n. 6 del 06/02/2020.

Il terreno in questione ¢ ricompreso nel "Vincolo Sismico" di cui
I'0.P.C.M n° 3274 del 20/03/2003 e ss. mm. ii.

Detto terreno risulta inoltre idoneo alla Compatibilita Geologica con la
condizione G — Aree con corpi idrici ricettori in trasformazione P.to
Vallone-Moranzani artt. 15 e 16 delle N.T. del P.A.T..

Tale ambito, secondo le sopra richiamate mappe di vincolo individuate

ai sensi del Codice della Navigazione Aerea, approvato con DIg.
151/06 2006, & soggetto a: et )

— y — N..‘_‘J - W la reahzzazmae ;anh é%l con specifica
valutazione C. (art. 711);

- limitazione relativa per la navigazione aerea Mie orizzontale

esterna quota limite: 146,65 m s.l.m. (art. 707 c. 1,2,3.,4);

- limitazione per la reahzzazwne d1 discariche 0 fonti attrattive fauna

selvatica (art.711). B—— —

e e |'Il 'mappale ricade per la magglor parte nelld ‘fascia“di tispetto ‘degli
Py Yo elettrodotti' individuata "ai ‘sehsi 'del D.P:C*NE®*del*08/09/2003 (linga
Aerea — proprieta TERNA 132 Kv)e risulta parzialmente Clipfeso
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L+ RO o e et -] lasiFascigdi ispetto sttadale™ e eui il-DaMion. 1404. del 01/04/4968, F
v mw cwoeeomeintegratoidal Do Lgs: 30/04/41992m: 285+ e va iy T ) §
e ool pianos dimClassifieazione Acustica-sapprovato’ ‘con/Delibera,li <
: | Gonsiglio- Comunalesmad@edel 9#0.02:2005, Farea ¢ postarim classe J11 E
goome e "Area odi - tipQuamisto! Mmmmﬂmm@nndwas%,dl :
SR ey seeg [(DCILINGAZA acustica di una viabilita 4111130 :B..& e S
ﬁ?amblto risulta esterno alla ﬁ)ellmlta21one del Centro” UF :
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 209 / 2023

individuata con Delibera di Giunta Comunale n. 707 del 20/12/2013 e
successiva Delibera di Consiglio Comunale n.18 del 20/04/2023, ai
sensi della L.R. n. 50 del 28/12/2012 e risulta esterno alla
"Delimitazione del Centro abitato" individuata con Delibera di

Giunta Comunale n. 209 del 01/09/2021, ai sensi dell'art. 4 del Decreto
Lgs. n. 285 del 30/04/1992, "Nuovo Codice della Strada".

Ai sensi dell’art. 48 comma 5 bis della L.R. n. 11/2004, la destinazione
urbanistica dell’area in questione risulta compatibile con il P.A.T. e
pertanto mantiene la propria efficacia come Piano degli interventi.

Note sulla conformita: vedasi quanto espressamente riportato nel Certificato di Destinazione Urbanistica,
rilasciato dat Comune di Venezia in data 01/07/2024 (Allegato n.4)
Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica

Descrizione: Abitazione di tipo economico [A3] di cui al punto APPARTAMENTO AL PIANO TERRA E
SECONDO, CON SCOPERTO ESCLUSIVO.

Trattasi di appartamento distribuito parte al Piano Terra e su tutto il Secondo Piano, con scoperto
esclusivo delimitato da recinzione, il tutto sito nel Comune di Venezia localita Marghera Via Bottenigo
n°52. .
L'edificio sul quale sono inserite le unita oggetto del presente procedimento (Lotto 1 e 2), ha forma
irregolare, si sviluppa su tre piani fuori terra ed & suddiviso in n.2 appartamenti, il tutto inserito in un lotto
di terreno (mapp.929) di complessi mq.2.144 catastali, suddiviso in scoperti di pertinenza per ciascun
lotto (lo scoperto di pertinenza é presente nelle planimetrie catastali allegate).
Lo scoperto di pertinenza relativo al lotto in questione di circa 700 mq., & adibito a verde, camminamenti
e area di manovra ed é delimitato da recinzione. Si fa presente che la rientranza della recinzione sul
confine est, non costituisce il confine di proprieta, infatti sia nell’estratto di mappa che nell’elaborato
planimetrico allegato alla scheda catastale, la recinzione viene riportata in tratteggio, mentre il confine di
proprieta & con linea continua.
Sempre nello scoperto di pertinenza, sono presenti tutta una serie di opere di arredo del giardino (statue,
pergolato in cemento, gazebo, tende).
Confini: quanto I'appartamento (Mapp.929 sub.19) confina da Nord in senso orario con scoperto
esclusivo, mapp.1724 altra ditta, Via Bottenigo e mapp.929 sub.16 (Lotto 2).
L'accesso al fabbricato avviene dalla via principale Via Bottenigo, dove sono posizionati sia il cancello
pedonale con apertura elettrica e citofono, che quello carraio con apertura elettrica e comando a

distanza.

1/24 d—— Proprieta
Cod. Fiscale: GRS - Residenza: femeoLaiep) e (112 zion W)

—Stato Civil’— Regime Patrimoniale: /.

Eventuali comproprietari:
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 209 / 2023

Superficie complessiva di circa mq.288,40

E' posto al piano: Terra e Secondo con vano scala di collegamento esclusivo dell’unita.

L'edificio & stato costruito nel: 1967 e dichiarato abitabile come da certificato di Abitabilita il 01.03.1968
(Allegato n.3)

L’Appartamento ha un'altezza utile interna di circa ml.2,35 al P.T e ml.2,80 al P.2°.

L'intero fabbricato &€ composto da n. 3 piani complessivi di cui fuori terra n.3.

Stato di manutenzione generale: normale.

Condizioni generali dell'immobile: I'unita abitativa & posta al piano terra e secondo, ultimata nel 1968
come da dichiarazione di Abitabilita.

Da quanto desunto dalla documentazione fotografica acquisita e da quello che ho potuto visionare nel
corso del sopralluogo, il fabbricato ha struttura in c.a. e laterizio con copertura del tipo a padiglione con
sovrastanti coppi di laterizio; esternamente il fabbricato & intonacato e dipinto.

Il percorso pedonale ed il marciapiede & pavimentato con porfido ad eccezione dell’area dove e
posizionata la struttura in ferro del garage (non autorizzato) che ha pavimento in cemento.

In generale esternamente il fabbricato, si presenta in discreto stato di manutenzione.

(vedasi documentazione fotografica allegato n.5) .

APPARTAMENTO (Mapp.929 Sub19)

L’accesso all’appartamento avviene sia dal piano terra attraverso il locale ad uso taverna, che dalla scala
esterna posta a sud, attraverso l'ingresso-vano scala, con pavimentazione in marmo. Il piano terra &
composto da un locale studio usato come salotto con porticato chiuso, disimpegno, taverna, bagno e
locale caldaia con accesso dall’esterno. Attraverso il vano scala si accede al piano secondo dove troviamo
in disimpegno, una cucina attualmente usata come studio, un ampio soggiorno con poggiolo coperto
(veranda), un corridoio, tre camere, due bagni di cui uno con anti-bagno e un poggiolo esterno.

Tutto il piano terra & pavimentato con piastrelle di ceramica, mentre il piano secondo ha pavimento in
marmo di vari colori, ad eccezione della cucina e dei bagni che ha pavimento in ceramica; la veranda-
poggiolo e il poggiolo esterno ad ovest ha pavimento in gres di ceramica tipico degli anni '70.

| serramenti esterni del piano terra sono in alluminio, senza vetrocamera e le due finestre poste a nord
sono dotate anche di inferriata; il serramento di ingresso al locale taverna e in pvc coibentato, di recente
installazione.

Per quanto riguarda i serramenti esterni del piano secondo, sono realizzati in legno senza vetrocamera
dotati di avvolgibili in plastica colore marrone e controfinestre in alluminio anodizzato degli anni ‘70.

Le porte interne sono in legno tamburato e la porta d'ingresso all'appartamento & in legno no blindato.
Per quanto riguarda le finiture delle pareti interne, tutti i locali hanno finitura al civile con dipintura
lavabile colore bianco, ad eccezione della taverna, che ha rivestimento in perline di legno.

L'unita € dotata degli impianti idrico, elettrico, riscaldamento con radiatori e con caldaia a gasolio posta
nel locale caldaia al piano terra, e split per I’aria condizionata posizionato nella taverna al piano terra.
Tutti gli impianti sono dell’epoca di costruzione dell’edificio e per quanto riguarda la regolarita degli
impianti sopra citati, non mi & stata fornita alcuna dichiarazione/certificazione.

Sulla base delle tavole grafiche legittimanti I'edificio allegate alla pratica di condono, dalla planimetria
catastale e da quanto é stato sommariamente rilevato a campione nel corso del sopralluogo effettuato,
risultano di seguito i sotto indicati valori di superficie utile (opportunamente approssimati).
Nel dettaglio per I'abitazione e garage nel suo attuale stato di fatto e di utilizzo:

APPARTAMENTO (Mapp.929 Sub.19)
PIANO TERRA (h.2,35)

-TAVErNA cceeeeeeeeeeeeeiccccenccreeeeeene mgq. 26,72
-Bagno .oooveeeeeeciii, mq. 5,16
- Disimpegno.....ccccovvveeeiiiiiciennnns mq. 8,28
SStUIO e mg. 20,92
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 209 / 2023

- Portico chiuso ..........ccuueuenee.. mq. 6,04
-Vano scala w.eevceveinriee e, mg. 9,90
- Locale caldaia ......ccevvveeveeeennnn.. mg. 3,96

PIANO SECONDO (h.2,80)

= INGresso ....uuveeiiciiiiiirieecrorennannne mq. 5,18
= CUCING wssssmssrrmsamssammmniiinmmmnnnes mgq. 15,75
EINYoT-4-{ o] g o Lo I mq. 33,82
- Poggiolo-veranda..................... mgq. 12,12
RE 00] ¢ 1 [0 [o] [ JEANEuI—————————— mg. 19,01
= BABNO susssisssssisssssssvsinesans somsnvanss mq. 5,16
=ICAMETA ssiscosmiossamsiripivonenssnssrsinms mgq. 20,07
= CAMEBTA iocivsssisinssssvinsessarssasnrssses mg. 15,66
- ANti-bagno c..ceeeeeeeeeeeeeenee mqg. 1,98
= BABNO wwsemscninssvomssmsasismsaninsiavesesss mq. 6,80
= CAMNBTA ovsssvissassasssmivssvavinsossrsvess mgq. 20,25
L3 >To 171 [o] [o IR R —— mg. 6,82

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

Nella determinazione della superficie commerciale, si & preso in considerazione la Superficie Esterna
Lorda (S.E.L.) al lordo dei muri perimetrali e meta dei muri di confine con altre unita, alla quale verra
applicato un coefficiente correttivo (indice mercantile) in base alla destinazione e piano. La scala interna &
computata una sola volta nella sua proiezione.

Destinazione Parametro | Volume Superficie Coeff. Superficie Prezzo
reale/potenziale equivalente unitario
98,70
APPARTAMENTO (Piano Terra) | 7 95,74 €. 960,00
superf. esterna
al P. TERRAE | - 170.00
SECONDO orda ' 0,90 153,00 €. 960,00

(Piano Secondo)

superf. esterna

Veranda (P.Secondo) lorda - 10,00 0,95 9,50 €. 960,00
poggiolo S”peji‘rzzter na 9,70 0,25 2,43 €. 960,00

288,40 260,67

Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare)
Destinazione d uso: Residenziale
Sottocategoria: Unita immobiliare parte di un Edificio

Valori relativi alla Agenzia del territorio
Periodo: 2ASemestre-2023

Zona: Suburbana/MARGHERA

Tipo di destinazione: Residenziale
Tipologia: abitazione civile

Superficie di riferimento: Lorda

Stato conservativo: Normale

Valore di mercato min (€/mq): 1.000,00
Valore di mercato max (€/mq): 1.100,00
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 209 / 2023

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

Titolari/Proprietari ante ventennio:

proprietari ciascuno per
L e i
SR T ln‘ !‘w A E ”‘ ,},

Bt TRt DA T R e T B ‘

f W Wi e g 4 S ¥
Titolare/Proprietario: dal 22/09/2005 al 11/03/2&'0 v o ™

S ASI RS

In forza di Successione di u (propnetancdg;,h,w .) deceduto in data

@ trascritto A in dato (NP, - RN /GaE,

Note: Successione in morte del (NENEN; soggetti a favore G (per la

quota di il NN G (per |a quota di GHE, G < 12 quota di@@i)
MIATELLO VALTER

(per la quota di Wi e (PER LA QUOTA DI 1/24).

Titolare/Proprietario dal 11/03/2020 ad oggi (attuale/i proprietario/i)

MILKO.
In forza di AEEEEEEeENEPeS - o rogito di Notaio Rolando Laura, in
data (QEIN- nn. @SMey 3888y trascritto a WEWeEm, in data GEIENEENSy-i nn. EEEERS,

Note: Suceessione inmorte detMiatello Odinp in data—(proprietario per la quota di .)

soggetti a favore: (NG (per la quota di ey, NI (per la quota di .)
G (- 2 quota di D).

(vedasi allegato n.7)

, @IATEED

e MIATELLO

Identificativo corpo: APPARTAMENTO AL PIANO TERRA e SECONDO CON SCOPERTO ESCLUSIVO.
Abitazione di tipo economico [A3] sita in MARGHERA - VENEZIA (VE), Bottenigo n°52
Per quanto accertato in sede di sopralluogo assieme al custode giudiziario, I'unita immobiliare oggetto

di esecuzione immobiliare risulta occupata do/QGTGRGEN < dallagRaghie) (GRameR gl v/ iy

A seguito interrogazione fatta presso I’Ag.E. di Venezia alla data del 01.10.2024 non risultano
registrati contratti di locazione e/o comodato per gli immobili oggetto di esecuzione.
(vedasi allegato n.6)

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

6.1 Vincoli che restano a carico dell'acquirente:
6.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

6.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.
6.1.3 Atti di asservimento urbanistico: Nessuna.

6.1.4 Altre limitazioni d'uso: Nessuna.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 209 / 2023

6.2  Vincoli ed oneri che potranno essere cancellati con il decreto di trasferimento:
6.2.1 Iscrizioni: Nessuna.

6.2.2 Pignoramenti:
- ORDIN

Rep. trascrltta

A favore di

- contro-{ .

data
§ favore di
i

co :
(Spesem £.2959NED L e
6.2.3 AltreGEIRREING A .
L]

6.'2.4 Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

WW AR SO T NSRRI
P e B
Rlsposta al punto settimo del quesito
Impon‘o annuo delle spese fissoreirgeshensisitmibananesasfidesmuagodinarie gia
O NQAEENSBNagC 0 dutawspese condominialiscadute PGSk negli

ultimi due anni ON' GRAEMIGIF 010 Jeil POILGRINER NINE QWSS D a 5 ©
i e

Spese di gestione condominiale: . m
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: non vi & gestione condominiale.

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

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

iniali scadute ed insolute daiadella perizia:
mobile*hesstna 3dl gestione e ness%ﬁ iﬁﬁﬁﬁ cgndominiali miite alle

unita in questione.

* Millesimi di proprieta: /

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO

Note accessibilita dell'immobile diversamente abili: NO

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: /

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

Avvertenze ulteriori: A seguito della richiesta di esistenza cause civili in corso a nome dell’esecutato,
alla data del 13.09.2024 non risulta alcun procedimento in corso.

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

8.1. Criterio di stima:

Il procedimento prescelto per la valutazione immobiliare del bene oggetto di esecuzione & quello
della stima sintetica comparativa in base al pill probabile valore di mercato.

Il parametro di comparazione assunto & 'unita di superficie commerciale pari al metro quadrato
che é stata calcolata considerando per intero i muri perimetrali esterni ed interni e per meta quelli

in comune ad altre unitd immobiliari e/o condominiali.
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8.2.2

8.3.3

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 209 / 2023

Tenuto conto che le valutazioni degli immobili oscillano a seconda della domanda e dell’offerta del
momento, esaminati i luoghi di causa, considerata la consistenza e la condizione del bene in
oggetto di perizia, la sua vetusta, lo stato di conservazione, il suo orientamento e la sua ubicazione
all'interno dell'intero territorio comunale e rispetto alle principali vie di comunicazione; nonché
valutata la localizzazione rispetto ai comuni limitrofi; preso atto della condizione urbanistico-
edilizia e di diritto e paragonato quanto oggetto di esecuzione con altri immobili con
caratteristiche similari compravenduti sia nella medesima zona che in altre limitrofe, nonché
opportunamente considerati e valutati anche i valori attribuiti dall’Osservatorio Immobiliare
dell’Agenzia delle Entrate — Territorio di Venezia (anche per zone limitrofe) e soprattutto
analizzando le vendite di immobili'simili nella zona nell’ultimo triennio.
Le indagini hanno permesso di rilevare transazioni concluse negli ultimi tre anni aventi ad oggetto
immobili quasi simili nelle vicinanze e in condizioni analoghe a quella in questione, nell’ordine:

- anno 2022, Venezia,- Sup. mq.87,70, prezzo €.85.500,00 — Prezzo medio/mq. 974,91.

- anno 2023, Venezia, Sup. mq.122,50, prezzo 105.000,00 — Prezzo medio/mgq. 857,14.

- Valutazione OMI Comune di Venezia, Suburbana Marghera, anno 2023 semestre 2,

Abitazioni valore medio €/mq: 1.050,00
Da qui si ottiene il prezzo medio a metro quadrato di €.960,68 arrotondato a €.960,00

Fonti di informazione:
Valori OMI Agenzia delle Entrate,
Valori tratti dalla consultazione dei valori di immobili dichiararti.

Assunzioni/riserve limitative: si & valutato I'immobile per quanto visivamente constatabile, la
valutazione non comprende indagini ambientali del suolo e sotto suolo, verifiche statiche
dell’intero edificio o quant’altro per le quali ci si riserva eventuale approfondimento e
riconsiderazione previo specifico eventuale implemento di incarico del Giudice.

Valutazione corpi - Lotto 01:
APPARTAMENTO AL PIANO TERRA E SECONDO, CON SCOPERTO ESCLUSIVO (Mapp.929 Sub.19).

Abitazione di tipo economico [A3]
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) €. 250.243,20

Destinazione Superficie Valore Valore
Equivalente Unitario Complessivo
Appartamento al P. TERRA e SECONDO con
_ scoperto esclusivo (Sub.19) 260,67 €. 960,00 €. 250.243,20
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo €.250.243,20
Valore corpo €. 250.243,20
Valore complessivo intero €.250.243,20
Valore complessivo diritto e quota (1/24) €. 10.426,80
Riepilogo:
ID Immobile Superficie | Valore intero | Valore diritto e
Lorda medio quota
ponderale

APPARTAMENTO AL PIANO | Abitazione di
TERRA e SECONDO con | tipo economico 260,67 €.250.243,20 €.10.426,80

scoperto esclusivo. [A3]
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 209 / 2023

8.4.4 Adeguamenti e correzioni della stima:

8.5.5

8bis

- Riduzione del valore del 5%, dovuta all'immediatezza della
vendita giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da

disposizioni del G.E. € -12.512,16
- Riduzione del valore del 10%, per vendita di una sola quota € —25.024,32
- Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: €. —2.300,00
- Redazione dell’Attestato di Prestazione Energetica (A.P.E.) €. —400,00
- Giudizio di comoda divisibilita: NON DIVISIBILE
Costi di cancellazione oneri e formalita: Lotto 01
Tipologia Costo
- Trascrizione pregiudizievole - Ordinanza di sequestro conservativo €.294,00

Totale costi di cancellazione: €. 294,00

Prezzo base d'asta del lotto:
- Valore dei beni di cui al Lotto 01, al netto delle decurtazioni nello stato di fatto
in cui si trova (QUOTA 1/24): €.8.738,03
- Valore immobili opportunamente arrotondato QUOTA 1/24 €. 8.700,00

Classamento energetico dell'immobile:

Identificativo corpo: APPARTAMENTO AL PIANO TERRA e SECONDO con scoperto esclusivo
(Mapp.929 Sub.19)

Attestazione Prestazione Energetica: NON Presente

Indice di prestazione energetica: /

Note Indice di prestazione energetica:

A seguito della verifica effettuata, consultando I'archivio della Regione Veneto ricerca APE in data
19.07.2024, non risulta acquisito alcun attestato corrispondente alla unita immobiliare di cui al
lotto 1. Costo per la sua predisposizione circa €.400,00 previa verifica del regolare funzionamento
del generatore di calore.

Risposta al nono punto del quesito
Valutazione della sola quota indivisa

ID Valore diritti e quota
Lotto 1 €. 10.426,80

Giudizio di comoda divisibilita: Non & prevista l'ipotesi di comoda divisibilita.

Allegati

Risposta al decimo punto del quesito
Elenco Allegati

Allegato 1 - Certificati ufficio anagrafe.

Allegato 2 - Estratto mappa, visure e planimetrie catastali.
Allegato 3 - Titoli edilizi rilasciati dal Comune di Venezia.
Allegato 4 - Certificato di Destinazione Urbanistica.
Allegato 5 - Documentazione fotografica.
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Allegato 6 - Dichiarazione dell’Agenzia delle Entrate su interrogazione contratti di locazione e comodati.
Allegato 7 - Note Trascrizione Successioni (Provenienza)

Risposta all'undicesimo punto del quesito

Specificare se Iimmobile e soggetto ad IVA o ad Imposta di Registro

Regime fiscale della vendita: L’unita oggetto della presente procedura non & soggetta ad imposta di
registro; non & da considerarsi bene strumentale d’azienda.

Lotto

Diritto reale
staggito e
Quota proprieta

ldentificativo
catastale

Valore

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

01 - APPARTAMENTO AL P. TERRA E SECONDO CON SCOPERTO ESCLUSIVO
(Mapp.929 Sub.19)

1/24 di MIATELLO VALTER -

Vo B usum“n,“ G i LAy w4
Propn&gg LR 1/24 SR i e BN el
Corpo APPARTAMENTO AL P. TERRA E SECONDO CON SCOPERTO ESCLUSIVO
(Mapp.929 Sub.19):
Identificato al catasto Fabbricati : (APPARTAMENTO)

- IATEIIOTANTON® n. - OVBOLONED) i| QI/04/1958, { NELNTNSEDOIL 90

- NEATELEO TCOSTANZY n. o TOMBOED (PD) | @E/OTAOES c.f. (ITECTNSELA7I199%,

Erop 11

- AEEOFHDIRG. . - GASIELFRANCORVENEID: (Tv) | Qaia0jises .
ITEFREFER23ICLITR Prop /12

- AERBAMINPGEEDS n. o @BMEDID (PD) | G57I0/5EY o f. ALFRCEARIICITIR
Prop. 228

- \ATELEOBRAR.. o IGMEDLESIED) || (B709/183 . (ATBRANSARTEEE! P op.
i/

- MIATERL.OERANCD 1. - {OMBDIC(@R) 4705/1560 .| (FIENCEUEDAERSNT Prop.
fzg

- GIATEEOSAAURD: . 2 GDMIBOLD (#D) | 2070971962 c f. WHEMRAGIP20EIDIL Prop.
s ,
-SARTECEONREREY . - GENEZAIVERIZTAIZIISTY ¢ f (WRNERZIT 27367 Rrap—1/4
- e . - NN, | GRS, | TssensllNY rrop.
YL S)

- MAVAVEECCOVALTERY . aOITEADEL) (PD) (0671271968 f. (AFVTREBTO6C743T Prop.
1/24

Comune VENEZIA, foglio 183, particella 929, subalterno 19, indirizzo Via Bottenigo
n°52, piano T-2, Zona Cens. 9, categoria A/3, classe 4, consistenza 9,5 vani, superficie
catastale 326 m? Totale escluse aree scoperte 280 m?, rendita €.927,79.

Valore piu probabile di stima immobile di cui al Lotto 01, al netto delle decurtazioni e
nello stato di fatto in cui si trova, considerato libero da persone e cose:

Valore quota 1/24 €. 8.700,00
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 209 / 2023

Lotto: 02 - APPARTAMENTO AL PIANO TERRA e PRIMO (Mapp.929 Sub.16) CON
GARAGE AL PIANO TERRA (Sub.17-Sub.18) E CON SCOPERTO PERTINENZIALE

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

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? Si

Si & provveduto alla verifica del ventennale in atti, redatto dal Notaio Dott. Filippo Querci della Rovere
di Mestre datato 24.01.2024 e relativo aggiornamento del 19.09.2024.

La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? Si

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

Esecutato/i: D Codice fiscale: (S
Residenza: (D NN (22ion QN

Regime Patrimoniale: libero - (vedasi Allegato n.1)

v g, e ik
ldUO ip ralitd direventu rietari

“'* m

SOMMARIA

3. 1DES
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 209 / 2023

Trattasi-di appartamento-a-destinazionesresidenziale inseritosin. quricatg che si-sviluppagsu tre
piani fuori terra, suddiviso-in-due unita.abitative.diuizupa con scopgrto pestinenziale dove sono
inseriti |&maﬁa&mwﬂmm54@uqa gon scopertosesclusivaOTTO
1).al-civico 52us Y o R e TRy GRE k™ 17 ) Ky T )

Le unita immobiliari sono ublcate nella zona perlferlca di Marghera in Via Bottenigo n°54.
Caratteristiche zona: periferica normale

Area urbanistica: mista commerciale, artigianale, residenziale con parcheggi insufficienti.

Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Servizi offerti dalla zona: scuole, chiesa, negozi, farmacia, ecc... .

Caratteristiche zone limitrofe: adiacente a zona produttiva e commerciali.

Importanti centri limitrofi: Venezia |

Attrazioni paesaggistiche: Collegate alla citta di Venezia

Attrazioni storiche: Collegate alla citta di Venezia

Principali collegamenti pubblici: Statale 309 Romea di collegamento alla tangenziale a meno di un
chilometro, ingresso autostradale per A/4 MILANO/TRIESTE a meno di due chilometri, autobus da
e per il centro citta .

.*,..- o S ms&Wm-»Wﬂdﬁ'm‘ L L e
Identificativo corpo: APPARTAMENTO AL PIANO TERRA e PRIMO (Mgpp.929:Sub.26)sCON
GARAGE AL PIANO TERRA-(Mapp.929 Sub.17 e Sub.18).e-comggoperto pertmennale W
Abitazione di tipo civile [A3] sito in V.enezlaa-Marghera, Via mtwlgo m54 o

A
Quota e tipologia del diritto =~ £ el s P el
e

1/24 di R, - Proprieta ; ’
Cod. Fiscale: (S - Residenza: “ , Vi
(frazmne-) - Stat‘)&wle .— Regime Patrlmon;ale [

Eventuali comproprietari:

R

Identificato al catasto Fabbricati :
Intestazione:.. . 4.

L e o T W . "
. - ba B S S ag ), ’
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lll

n. a (OMBOLONPDYI20/0971961 ¢ VTTMRAGIFI0L199U Prap. 1/24;
_-u

n. a TDMBOEOHRE) E31703/1965 ¢.F. MTLRSTE5C311199€ Prop 1/20

n. » QEADELUARD)iF06/12/7968 ¢ f. MTLVIR68T06C743T Prop.1/24
Comune VENEZIA fogllo 183, particella 929, subalterno 16, indirizzo Via Bottenigo n°54, piano
T-1, Zona Cens. 9, categoria A/3, classe 4, consistenza 11,5 vani, superficie 271 m> Totale
escluse aree scoperte 269 m?, rendita €.1.123,11.
Ulteriori_informazioni: VARIAZIONE TERRITORIALE del 25/06/2015 in atti dal 05/01/2016
proveniente dal comune di Venezia sezione Mestre L736R; trasferito al comune di Venezia
L736. (n. 109/2016). '
Confini: 'appartamento confina da Nord in senso orario con scoperto pertinenziale comune ad
altre unita, mapp.1724 altra ditta, mapp.929 sub.16 (Lotto 2), Via Bottenigo e scolo consortile.
(vedasi Allegato n.2)

Identificato al catasto Fabbricati :
Intestazione:

- GEEANEDIGINE WARIAY o CHTADERATRDYN07/047493 [f GINEVMRBTDA7CT43C Dirit o

AT N R e AP T A T T Z ﬁ

U

Identificato al catasto Fabbricati :
Intestazione:

I 3 Sarvme ie e wndia . 7 5 0D 0 W 08 PRI 0 el

= —
— = VA

< NA TG B R ey P e -

- i A el o7 T <o T P
= D S Y RN TTAYVY LT
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Comune VENEZIA foglio 183, particella 929, subalterno 18, indirizzo Via Bottenigo n°54, piano
T, Zona Cens. 9, categoria C/6, classe 3, consistenza 12 m?, Superficie Catastale 13 m?, rendita
€.57,02.

Ulteriori informazioni: VARIAZIONE TERRITORIALE del 25/06/2015 in atti dal 05/01/2016
proveniente dal comune di Venezia sezione Mestre L736R; trasferito al comune di Venezia
L736. (n. 109/2016).

Confini: Confini: Il garage confina da Nord in senso orarlo‘mn{,eppermmune mapp.1724
altra ditta, mapp.929 sub.19 (Lotto 1), Via Bottenigo e scolo consortile.(vedasi Allegato n.2)

Irregolarita e Spese: Per I'unita in questione non sono state riscontrate irregolarita.
Per quanto sopra si dichiara la conformita catastale.

Note generali: Si precisa che la scrivente C.T.U. nel corso del sopralluogo effettuato in data
04.07.2024 alle ore 9,00 assieme al custode giudiziario, e ngigERificheisuolg per la redazione
della presente perizia, ha eseguito accertamenti esclusivamente sulle unita immobiliari oggetto
di esecuzione, cosi come rappresentate graficamente nelle relative planimetrie catastali
(sub.16, sub.17 e sub.18).

Risposta al quarto punto del quesito
> TSGR S rosaniantily

In data 08.05.2024 la sottoscritta C.T.U. ha presentato richiesta accesso atti presso I’Archivio
Generale del Comune di Venezia (Archivio Pertini) per visione/acquisizione pratiche edilizie
depositate e relative all’unita oggetto di esecuzione.

L’accesso atti si € svolto in due momenti e precisamente:

- in data 31.05.2024 presso I’Archivio Pertini per le pratiche recuperate dall’ufficio;

- in data 17.06.2024 presso “ex. Carbonifera in Viale Ancona” a Mestre per la visione della pratica
di condono edilizio.

Relativamente alle pratiche recuperate dall’Archivio Pertini, la sottoscritta ha potuto ottenere la
sola restituzione fotografica, mentre I'ufficio condoni ha inviato la documentazione a mezzo pec.

La sottoscritta CTU, con riferimento alla richiesta effettuata ed ai successivi fascicoli edilizi
visionati, non puo escludere, a priori, la presenza di altre ulteriori pratiche edilizie relative a
quanto oggetto di perizia allinterno dell’archivio comunale rispetto a quelle effettivamente
consegnate dall’addetto del medesimo archivio e di seguito visionate.

Di seguito quindi, viene riportato quanto esclusivamente é stato reperito dall’addetto comunale e
consegnato direttamente alla scrivente per la verifica della regolarita edilizia dell’unita oggetto di
pignoramento

PRATICHE EDILIZIE: (vedasi Allegato n.3)

Numero pratica: n°915/67 (LOTTO 1 e LOTTO 2)
IntestazioneGRIEFMIATELLOIODINO-MARIC:BETUNG e/GUIDT)

Tipo pratica: LICENZA EDILIZIA

Per lavori: Progetto di piccole modifiche fabbricato in Chirignago fg.9 mapp.210.

Oggetto: variante in corso lavori al Progetto approvato in data 27.04.1967 Pratica n.297/67
Presentazione in data 10/11/1967.

Rilascio in data 01/12/1967 al n. di prot. 8366.

Abitabilita/agibilita in data 01/03/1968 al n. di prot. 38-5165/247

Numero pratica: n°139/2006 (LOTTO 2)
Intestazione:

Tipo pratica: P.C.

Per lavori: Installazione serbatoio GPL
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 209 / 2023

Oggetto: Domanda di Permesso di Costruire ex. artt.23c 1 — 2 7 installazione deposito gpl interrato
Presentazione in data 15/05/2005 al n. di prot. 453322

NOTE: Parere di conformita da parte del Comando Provinciale dei VV.FF. di Venezia
Prot.14680/2006

Numero pratica: : 7167/2013 (LOTTO 2)

Intestazione:

Tipo pratica: CIA IN SANATORIA

Per lavori: Mantenimento manufatti prefabbricati e arredi da giardino.
Oggetto: C.i.l.a. in sanatoria per pergolato e arredi da giardino vari
Presentazione in data 29/10/2013 al n. di prot. 469688.

Numero pratica: 541599/2013 (LOTTO 2)

Intestazione?:

Tipo pratica: RAPPORTO EDILIZIA PRIVATA

Oggetto: installazione di pergolato in cls e arredi da giardino (caminetto, fontana, capitello, statue)
NOTE: Data di avvio accertamento 04/12/2013 al n. di prot.541599.

Numero pratica: 14715/00/M (LOTTO 1 e LOTTO 2)
Intestazione: EEVMARATELIG SIN/CI e MIATELLOODIND
Tipo pratica: CONDONO EDILIZIO LEGGE 47/1985 Art.31
Oggetto: Concessione in Sanatoria.

Presentazione in data 01/04/1986 al n. di prot. 20367.
Rilascio in data 23/06/2010 al n. di prot. 280043.
Abitabilita/agibilita: L’agibilita non & mai stata rilasciata.

Conformita edilizia:

Da quanto rilevato sommariamente a campione nel corso del sopralluogo, limitatamente alle unita
immobiliari di cui al Lotto 2, NON sono state riscontrate difformita rispetto all’ultimo stato
legittimo (Condono Edilizio pratica n°14715/00/M) e comunque rientranti nella tolleranza del 2%.
Oneri Totali: 0,00

NOTE: si precisa, altresi:

- che non sono state rilevate le dimensioni complessive (planimetriche ed altimetriche) dell’intero
mappale 929, nonché dell’intero edificio;

- che non é stata rilevata la posizione planimetrica dell’edificio sul mappale 929, nonché degli altri
edifici posti sui mappali limitrofi rispetto alle recinzioni esistenti, alle strade e/o ai confini catastali;
- che non é stato eseguito alcun riconfinamento del mappale 929 in quanto non richiesto dal
quesito posto e pertanto la posizione delle recinzioni potrebbe non corrispondere con quella dei
confini catastali;

- che la morfologia urbana ¥8 Ba : : o Wi, percorsi vari, fossi,
ecc.) potrebbe avere subito modlflche, anche sostanz|aI| rispetto a quanto rappresentato
graficamente nelle mappe catastali e nelle planimetrie generali presenti sui progetti autorizzativi
sopra citati;

- che ulteriori valutazioni tecniche relative alla comparazione tra quanto presente negli elaborati
grafici legittimanti sopra indicati e lo stato dei luoghi potranno essere effettuate esclusivamente a
seguito dell’esecuzione di un rilievo metrico di dettaglio ad opera del futuro aggiudicatario dei
beni;

- che per quanto sopra detto, gli ulteriori costi, diritti, sanzjggi professionali, ecc. per
eventuali e successivi ripristini e/o per ulteriori pratiche edmiuntive, ecc. connesse
ad altre problematiche edilizie eventualmente riscontrabili sia per le due unitad immobiliari oggetto

di perizia, che complessivamente per l'intero fabbricato, non risultano allo stato tecnicamente
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determinabili e conseguentemente non sono state quantificate dallo scrivente C.T.U. in perizia.

Per quanto sopra si dichia

Conformita urbanistica:

ra la conformita edilizia.

Abitazione di tipo civile [A3]

Strumento urbanistico
Approvato:

Piano Regolatore Generale

In forza della delibera:

Variante per la Terraferma approvato con Delibera di Giunta della
Regione del Veneto n. 3905 del 03/12/2004 e successiva con Delibera
di Giunta della Regione del Veneto n. 2141 del 29/07/2008.

Zona omogenea:

“Zona Territoriale Omogenea di tipo E, di produzione agricola -
sottozona E3.1 ad elevato frazionamento fondiario”, in Zona Agricola
Urbanizzata con Ambiti di Riordino. Inoltre il mappale risulta
interessato dalla “Zona Produttiva - Attivita Produttive in sede
impropria da trasferire”.

Norme tecniche di
attuazione

wﬂﬁﬁ'w m
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Gli interventi su tali aree sono disciplinati dagli articoli 27-37-39-40-
43-44-45-61-68-69-70-71-73-78 delle Norme Tecniche Speciali di
Attuazione (N.T.S.A) integrati dagli articoli delle Norme Tecniche
Generali di Attuazione (N.T.G.A.) del P.R.G. - Variante al P.R.G. per
la Terraferma, approvata con Delibera di G.R.V n. 3905 del
03/12/2004, e successiva Delibera di G.R.V n. 2141 del 29/07/2008,
come modificate ed integrate dalle Varianti approvate con Delibera di
G.R.V n. 738 del 24/03/2009, con Delibera di Consiglio Comunale n. 6
del 17/01/2011 e con variante n. 4 al P.I. approvata con Delibera di
C.C. n. 45 del 02/04/2015.

Il mappale non rientra negli ambiti di urbanizzazione consolidata, ai
sensi della Legge Regionale n. 14/2017, cosi come individuati dalla
Variante al P.A.T. approvata con Delibera di C.C. n. 6 del 06/02/2020.

Il terreno in questione & ricompreso nel "Vincolo Sismico" di cui
1'0.P.C.M n° 3274 del 20/03/2003 e ss. mm. ii.

Detto terreno risulta inoltre idoneo alla Compatibilitd Geologica con la
condizione G — Aree con corpi idrici ricettori in trasformazione P.to
Vallone-Moranzani artt. 15 ¢ 16 delle N.T. del P.A.T..

Tale am l%‘ condo le sopra richiamate mappe d1 \flrl.c.c)"lo individuate
ai $énsi 1 ice della Nav1g‘§zf5ne Aerea, appﬁ)vato con Dlg.
151/06 2006, ¢ soggetto a:

- Limitazione per la realizzazione di impianti eolici con specifica
valutazmne E.N.A.C. (art. 711);

- limitazioné Telativa Per 1a HavigazMhe adréasuperficié drizzomale

| esterna quota limite: 146,65 m s. L.m. (art. 707 c. 1,2354);" = " b

- limita$ione pwla‘mhﬂzzmﬂi disegriche®@ fonti' attrattive fagna

elvatih (amt @ld): =8 @enwiog anep Grn o Wa By 5

1 HillpBalc aicadespervlasmapgior parigy nella mmmﬁgh
elettrodotti individuata ai sensi del D.P.C.M. del 08/07/2003g(linea
Aereawsgprophigia. LERD Mﬁﬂ ta paszialmente' COmpEeso

.nella "Eaaqia di rispetto.siraglalqs di cui. - nggld04 del O L/04/1868,

mgmgratqm -”0&4/-1-9'9-2 . R

2 1ap rova eliberg, di
in_classe III
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 209 /2023

"Area di tipo misto" inoltre ricade parzialmente nella fascia di
pertinenza acustica di una viabilita di tipo B.

L'ambito risulta esterno alla "Delimitazione del Centro Urbano"
individuata con Delibera di Giunta Comunale n. 707 del 20/12/2013 e
successiva Delibera di Consiglio Comunale n.18 del 20/04/2023, ai
sensi della L.R. n. 50 del 28/12/2012 e risulta esterno alla
"Delimitazione del Centro abitato" individuata con Delibera di

Giunta Comunale n. 209 del 01/09/2021, ai sensi dell'art. 4 del Decreto
Lgs. n. 285 del 30/04/1992, "Nuovo Codice della Strada".

Al sensi dell’art. 48 comma 5 bis della L.R. n. 11/2004, la destinazione
urbanistica dell’area in questione risulta compatibile con il P.A.T. e
pertanto mantiene la propria efficacia come Piano degli interventi.

Note sulla conformita: vedasi quanto espressamente riportato nel Certificato di Destinazione Urbanistica,
rilasciato dal Comune di Venezia in data 01/07/2024 (Allegato n.4)
Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica

Descrizione: Abitazione di tipo economico [A3] di cui al punto APPARTAMENTO AL PIANO TERRA E
PRIMO (Mapp.929 Sub.16) CON GARAGE AL PIANO TERRA (Mapp.929 Sub.17 e Sub.18) e con scoperto
pertinenziale
Trattasi di appartamento distribuito parte al Piano Terra e su tutto il Primo Piano, con due garage

antistanti all’abitazione, il tutto sito nel Comune di Venezia localita Marghera Via Bottenigo n°54.
L'edificio sul quale sono inserite le unita oggetto del presente procedimento (Lotto 1 e 2), ha forma
irregolare, si sviluppa su tre piani fuori terra ed & suddiviso in n.2 appartamenti, il tutto inserito in un lotto
di terreno (mapp.929) di complessi mq.2.144 catastali, suddiviso in scoperti di pertinenza per ciascun
lotto (lo scoperto di pertinenza & presente nelle planimetrie catastali allegate).

Lo scoperto ad uso pertinenziale-comune delle unita in questione (Lotto 2) di circa 1.000 mq., e adibito a
verde, camminamenti e area di manovra ed & delimitato da recinzione. Sempre nello scoperto di
pertinenza, sono presenti tutta una serie di opere di arredo del giardino (statue, pergolato in cemento,
gazebo, tende). Sempre nello stesso scoperto, vicino al cancello carraio & presente un traliccio dell’alta
tensione (TERNA).

Confini: quanto I'appartamento (Mapp.929 sub.16) confina da Nord in senso orario con scoperto comune,
mapp.1724 altra ditta, mapp.929 sub.19 (Lotto 1), Via Bottenigo e scolo consortile.

L'accesso al fabbricato avviene dalla via principale Via Bottenigo, dove sono posizionati sia il cancello
pedonale con apertura elettrica e citofono, che quello carraio con apertura elettrica e comando a
distanza.

1/24 di GERESSSSEE, - Proprieta
Cod. Fiscale: G - Residenza: D V- S (frazion <D

— Stato Civile:dJillll®- Regime Patrimoniale: /.

Eventuali comproprietari:

n.a CIEFADELEA(PDTA7I04/153 Te F-GLNLMR31 DA7C743C Diritto
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 209 / 2023
- ATELLGIORESTE . - TOMBOLOYRD) i| ST/0IFI065 ¢.f. MILRSTESC3TITNN0 FRop-I/24)

Superficie complessiva di circa mq.311,80

E' posto al piano: Terra e Primo con vano scala di collegamento esclusivo dell’unita.

L'edificio & stato costruito nel: 1967 e dichiarato abitabile come da certificato di Abitabilita il 01.03.1968
(Allegato n.3)

L’Appartamento ha un'altezza utile interna di circa ml.2,35 al P.T e m|.2,80 al P.1°.

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

Stato di manutenzione generale: normale.

Condizioni generali dell'immobile: |'unita abitativa & posta al piano terra e primo, ultimata nel 1968 come
da dichiarazione di Abitabilita.

Da quanto desunto dalla documentazione fotografica acquisita e da quello che ho potuto visionare nel
corso del sopralluogo, il fabbricato ha struttura in c.a. e laterizio con copertura del tipo a padiglione con
sovrastanti coppi di laterizio; esternamente il fabbricato & intonacato e dipinto.

Il percorso pedonale, carraio ed il marciapiede & pavimentato con porfido il rimanente scoperto & parte
adibito a verte e parte ad area di manovra in ghiaino.

In generale esternamente il fabbricato, si presenta in discreto stato di manutenzione.

(vedasi documentazione fotografica allegato n.5).

APPARTAMENTO (Mapp.929 Sub16)

L’accesso all’appartamento avviene sia dal piano terra attraverso il locale ad uso taverna con serramento
in alluminio e vetro che dalla scala esterna posta a sud, attraverso l'ingresso-vano scala, con
pavimentazione in marmo.

Il piano terra, & suddiviso in piu locali con altezza ml.2,35 adibiti a taverna, cucina, disimpegno, w.c.,
studio attualmente usato come salotto con porticato chiuso, e ripostiglio sottoscala. Attraverso una scala
interna posizionata sul locale studio, si accede al vano scala che collega il piano primo dove troviamo un
disimpegno, una cucina, in ampio soggiorno con poggiolo coperto (veranda) dal quale si accede anche
dalla cucina, un corridoio, tre camere, due bagni di cui uno con anti-bagno e un poggiolo esterno.
Esternamente sul fronte nord troviamo il locale caldaia con accesso solo dall’esterno.

Tutto il piano terra & pavimentato con piastrelle di ceramica ad eccezione dei locali taverna e studio
pavimentati con laminato, mentre il piano primo ha pavimento in marmo di vari colori, ad eccezione della
cucina e dei bagni che ha pavimento in ceramica; la veranda-poggiolo e il poggiolo esterno ad ovest ha
pavimento in gres di ceramica tipico degli anni ’70.

| serramenti esterni del piano terra sono in alluminio, senza vetrocamera e la finestra posta a nord &
dotata anche di inferriata. Per quanto riguarda i serramenti esterni del piano primo, sono realizzati in
legno senza vetrocamera dotati di avvolgibili in plastica colore marrone e controfinestre in alluminio
anodizzato degli anni ’70; la finestra del bagno posta a nord & dotata anche di inferriata.

Le porte interne sono in legno tamburato e la porta d'ingresso all'appartamento & in legno no blindato.
Per quanto riguarda le finiture delle pareti interne, tutti i locali hanno finitura al civile con dipintura
lavabile colore bianco, ad eccezione della taverna, che ha rivestimento in perline di legno.
L'unita & dotata degli impianti idrico, elettrico, riscaldamento con radiatori con caldaia a gpl. E’ presente
uno split per I'aria condizionata posizionato nel corridoio del reparto notte. Tutti gli impianti sono
dell’epoca di costruzione dell’edificio e per quanto riguarda la regolarita degli impianti sopra citati, non mi
& stata fornita alcuna dichiarazione/certificazione.

GARAGE (Mapp.929 Sub17)

Il garage & un corpo distaccato dall’abitazione con accesso pedonale e carraio come per I'abitazione.

La struttura & in tubolari di ferro con tamponamento e copertura in lamiera; sopra la copertura in lamiera
& presente anche una ulteriore copertura in eternit.

La pavimentazione interna & in piastrelle di ceramica ed i basculanti di accesso sono sempre in lamiera.
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Sulla base delle taVST® graficHe Tagitarmm® |'cdiMISEERR . ROUBREIENo N d HEF SENEN IS i c
catastali e da quanto & stato sommariamente rilevato a campione nel corso del sopralluogo effettuato,
risultano di seguito i sotto indicati valori di superficie utile (opportunamente approssimati).
Nel dettaglio per I'abitazione e garage nel suo attuale stato di fatto e di utilizzo:

APPARTAMENTO (Mapp.929 Sub.16)

PIANO TERRA (h.ml.2,35) :  -Taverna .ccccccceeeeeeveeeeeereeeneennn mqg. 17,16
- CUCING e mgq. 14,45
- Disimpegno......ccccvvevvvvrverrvennne. mqg. 8,00
-W.C. ... Liin stmamemananns sammmsmeasans mq. 4,40
= SEUIO coivvecvecieneineniensectesessnenenenes MQ. 20,83
- Portico chiuso .......cccoveeenrenne mqg. 6,04
-Vano'scala-Rip. ...cccccevveevereeeeee. m@g. 5,91
- Locale caldaia ......ccccuvveeennnnneen. mqg. 1,82

PIANO PRIMO (h.2,80): =/|NBTESS0 susssmssussossavsmsmsnisiniioss mg. 8,94
315 ci | - (SRS — mgq. 14,72
£3-To 1=/ {{] {  {o [HNUUIREREN————————————— mgq. 27,00
-Veranda ..., mq. 5,21
= POBRIOIO sussssoss sssossmssmsimeswnsnsss. MG 1,78
- Corridoio wooeveeuinieeeieiiieieeeenen, mg. 18,72
= BABNO wicsvinisnasans sossivesors sssmvssiassins mgq. 5,40
= CAMEIA soivumumosssessssesmmosmsssovessass mgq. 20,34
B O |1 1] - T mgqg. 15,75
- Anti-bagno .....cccecveeviieeniiieennnen. mg. 1,98
-Bagno i, mg. 6,73
-Camera .o, mgqg. 20,25
- P0ggiolo ...uveeeiiieiiieiceiiieee, mqg. 6,82

GARAGE (Mapp.929 Sub.17)
PIANO TERRA (h.media utile ml.2,72) ................. mqg. 35,00

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

Nella determinazione della superficie commerciale, si & preso in considerazione la Superficie Esterna
Lorda (S.E.L.) al lordo dei muri perimetrali e meta dei muri di confine con altre unita, alla quale verra
applicato un coefficiente correttivo (indice mercantile) in base alla destinazione e piano. La scala interna &
computata una sola volta nella sua proiezione.

Destinazione Parametro | Volume Superficie Coeff. Superficie Prezzo
reale/potenziale equivalente unitario
APPARTAMENTO |superf. esterna| 96,50 (P.T.) 0,97 93,61 €. 960,00
al P.TERRAEPRIMO | lorda 165,00 (P.1°) | 1,00 165,00 €. 960,00
f. esterna
Veranda (P. Primo) S”"":g;; r s 5,70 0,95 5,42 £. 960,00
erf. esterna
poggiolo P . 8,60 0,25 2,15 €. 960,00
lorda
GARAGE al P. Terra |[superf. esterna
- 36,00 ) # . ,
(Mapp.929 Sub.17) lorda G.60 21,60 € 360,00
311,80 287,78
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 209 / 2023

Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare)
Destinazione d’uso: Residenziale
Sottocategoria: Unita immobiliare parte di un Edificio

Valori relativi allg*AgenZia déMerritorio

wiRerioda: 27Semestre-2023

Zona: Suburbana/MARGHERA TR gy
Tipo di destinazione: Residenziale

Tipologia: abitazione civile

Superficie di riferimento: Lorda

Stato conservativo: Normale

Valore di mercato min (€/mq): 1.000,00

Valore di mercato max (€/mq): 1.100,00

Accessori:

1. Garage Posto al piano terra.

(Mapp.929 Sub18) Ha una superficie lorda di pavimento di mq.12,75 ed una altezza media di ml.2,09
Sviluppa una superficie commerciale complessiva di 7,65 mgq.
Valore a corpo: €. 1.500,00
Note: Trattasi di un box, garage in lamiera al quale non é stato possibile accedervi,
in quanto A (1o /(S "
era in possesso delle chiavi del box. Dalla apertura posta a nord era possibile
intravedere che era usato come magazzino.

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

TltolarllProprletarl ante ventennio:

Gl ", G - G o rictari ciascuno per
la qu@ta- s g UG R LT L T

Tuw B ) [ £1%
Titolare/Proprietario: dal 22/09/2005 al 11/03/2020

 FAIATEELS VALTED, FIATELLO BROND e—*"u P ——
11

In forza di Successione di (proprietario per la q'uota a. deceduto in data

QIS trascritto a

Note: Successmne in morte del - soggetti a favore _ (per la
quota ol - (N (per |2 quota di ¢, G (per |a quota di@ilD)
QR (per |2 quota di D) - GEEEEES (PER LA QUOTA DI 1/24).

Pac ]

Titolare/Proprietario: dal 11/03/2020 ad oggi (attuale/i proprietario/i)

ERANCO, MATEFECFMAURD), WHATELLO-ORESTE, (HATELLD VALTER, MATELLO"BRUND « (RIATILLO

In forza di Agi e, - 2 rogito di Notaio Rolando Laura, in
data GO =i nn CEENES; trascritto GHEN in d-t- S - . .
Note: Successione in morte (RS " d2t> GEEER (proprietario per la quota @
soggetti a favore: P (per la quota di (), CENEENEEERES (0o la quota di @B)
N 1 |2 quota .

(vedasi allegato n.7)
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 209 / 2023

Identificativo corpo: APPARTAMENTO AL PIANO TERRA PRIMO (Mapp.929 Sub.16) CON GARAGE AL |
PIANO TERRA (Mapp.929 Sub.17 e Sub.18) E CON SCOPERTO PERTINENZIALE.
Abitazione di tipo economico [A3] sita in MARGHERA - VENEZIA (VE), Bottenigo n°54
Per quanto accertato in sede di sopralluogo assieme al custode giudiziario, I'unita immobiliare oggetto
di esecuzione immobiliare risulta occupata dalla moglie del Sig. NNy non presente al
momento del sopralluogo; di fatto, I'accesso al lotto in questione é stato permesso dal-
@I i guanto possessore delle chiavi.
A seguito interrogazione fatta presso I'Ag.E. di Venezia alla data del 01.10.2024 non risultano
registrati contratti di locazione e/o comodato per gli immobili oggetto di esecuzione.
(vedasi allegato n.6)

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

6.1 Vincoli che restano a carico dell'acquirente:
6.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

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

6.1.3 Atti di asservimento urbanistico: Nessuna.

e e o ouiie SRS

6.1.4 Altre limitazioni d'uso: Nessuna

6.2 Vincoli ed oneri che potranno essere cancellati con il decreto di trasferimento:
6.2.1 Iscrizioni: Nessuna.

6.2.2 Pignoramenti:

- ORDINANZA DI SEQUESTRO CONSERVATIVO del Tribunale di Venezia in data 01.04.2020
Rep. n Qﬁa ARSI ITIND 5 62070 i B 1 597572 e

A favore di WEATELIONMAURS, WIIATELLO ORESTE, WIATELION FRANGD o BERCANTY
GISELBAY ontr WTATELLO VALTER

Derivante da: SENTENZA DI CONDANNA ESECUTIVA; Tribunale di Venezia in data

T it "

(pese per IogncCgHAnE-badBdlld st e gl
w LS - SEa o il et ®
6.2.4 Altre limitazioni d'uso: Nem m

6.3 Misure Penali: Nessuna.

~ -——mmm—‘ ke
Importo annuo delle spese fisse di gestione e manutenzione - spese stroordlrmo
deliber mMa NoN ancora sc - agate negli
ﬂdue o MEPETE Ciio perizic SENENNR| - WIS

@ spese di gestione@uinNNGEIND P L
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: non vi §§iione condominiiguidiine

Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al momento
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 209 / 2023

della perizia: Nessuna.

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

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:

Vista la tipologia dell'immobile nessuna spesa di gestione e nessuna spesa condominiale compete alle
unita in questione.

Millesimi di proprieta: /

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO

Note accessibilita dell'immobile diversamente abili: NO

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: /

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

Avvertenze ulteriori: A seguito della richiesta di esistenza cause civili in corso a nome dell’esecutato,
alla data del 13.09.2024 non risulta alcun procedimento in corso.

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

8.1. Criterio di stima:

Il procedimento prescelto per la valutazione immobiliare del bene oggetto di esecuzione é quello
della stima sintetica comparativa in base al pil probabile valore di mercato.

Il parametro di comparazigne assunto & 'unita di superficie commerciale pari al metro guadrato
che & stata calcolata considerando per intero i muri perimei“rali esterni ed interni e per metd quelli
in comune ad altre unita immobiliari e/o condominiali.

Tenuto conto che le valutazioni degli immobili oscillano a seconda della domanda e dell’offerta del
momento, esaminati i luoghi di causa, considerata la consistenza e la condizione del bene in
oggetto di perizia, la sua vetust3, lo stato di conservazione, il suo orientamento e la sua ubicazione
all'interno dell'intero territorio comunale e rispetto alle principali vie di comunicazione; nonché
valutata la localizzazione rispetto ai comuni limitrofi; preso atto della condizione urbanistico-
edilizia e di diritto e paragonato quanto oggetto di esecuzione con altri immobili con
caratteristiche similari compravenduti sia nella medesima zona che in altre limitrofe, nonché
opportunamente considerati e valutati anche i valori attribuiti dall’Osservatorio Immobiliare
dell’Agenzia delle Entrate — Territorio di Venezia (anche per zone limitrofe) e soprattutto
analizzando le vendite di immobili simili nella zona nell’ultimo triennio.

Le indagini hanno permesso di rilevare transazioni concluse negli ultimi tre anni aventi ad oggetto
immobili quasi simili nelle vicinanze e in condizioni analoghe a quella in questione, nell’ordine:
- anno 2022, Venezia, Sup. mq.87,70, prezzo €.85.500,00 — Prezzo medio/mq. 974,91.
- anno 2023, Venezia, Sup. mq.122,50, prezzo 105.000,00 — Prezzo medio/mq. 857,14.
- Valutazione OMI Comune di Venezia, Suburbana Marghera, anno 2023 semestre 2,
Abitazioni valore medio €/mq: 1.050,00

Da qui si ottiene il prezzo medio a metro quadrato di €.960,68 arrotondato a €.960,00.
Per quanto riguarda il box in lamiera, viene valutato a corpo.

8.2.2 Fonti di informazione:
Valori OMI| Agenzia delle Entrate,
Valori tratti dalla consultazione dei valori di immobili dichiararti.

Assunzioni/riserve limitative: si & valutato I'immobile per quanto visivamente constatabile, la
valutazione non comprende indagini ambientali del suolo e sotto suolo, verifiche statiche
dell'intero edificio o quant’altro per le quali ci si riserva eventuale approfondimento e
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riconsiderazione previo specifico eventuale implemento di incarico del Giudice.

8.2.3 yalutazione corpi - Lotto 02:
APPARTAMENTO AL PIANO TERRA e PRIMO (Mapp.929 Sub.16) CON GARAGE AL PIANO TERRA
(Mapp.929 Sub.17 e Sub.18) e con scoperto pertinenziale.
Abitazione di tipo economico [A3] + Garage [C6]
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) €. 277.768,80

Destinazione Superficie Valore Valore
Equivalente Unitario Complessivo

Appartamento al P. TERRA e PRIMO (Sub.16)

con garage al P.T. (Sub.17) 287,78 €. 960,00 €. 276.268,80

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo
Valore corpo

€. 276.268,80
€. 276.268,80

Valore accessori (garage sub.18) €. 1.500,00
Valore complessivo intero €.277.768,80
Valore complessivo diritto e quota (1/24) €. 11.573,70
Riepilogo:
ID Immobile Superficie | Valore intero | Valore diritto e
Lorda medio quota
ponderale
APPARTAMENTO AL P.T e | Abitazione di
P.1°(Mapp.929 Sub.16) con | tipo economico | 287,78 €. 277.768,80 €.11.573,70
GARAGE (Mapp.929 Sub.17 e | [A3] con annessi
Sub.18) e scoperto | garage [C6]
pertinenziale.
8.4.4 Adeguamenti e correzioni della stima:
- Riduzione del valore del 5%, dovuta all'immediatezza della
vendita giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da
disposizioni del G.E. €. —13.888,44
- Riduzione del valore del 10%, per vendita di una sola quota €. —-27.776,88
- Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: €. —-0,00
- Redazione dell’Attestato di Prestazione Energetica (A.P.E.) €. —400,00

- Giudizio di comoda divisibilita: NON DIVISIBILE

Costi di cancellazione oneri e formalita: Lotto 02
Tipologia Costo
Trascrizione pregiudizievole - Ordinanza di sequestro conservativo €. 294,00

Totale costi di cancellazione: €. 294,00
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8.5.5 Prezzo base d'asta del lotto:
- Valore dei beni di cui al Lotto 02, al netto delle decurtazioni nello stato di fatto

in cui si trova (QUOTA 1/24): €.9.808,73
- Valore immobili opportunamente arrotondato QUOTA 1/24 €.9.800,00
8b|s Classamentgenwgtu:o gleu FMMM‘ bl i
Identificativo corpo: APPARTAMENTO AL PIANO‘mgA E PIHM_O sM(M p.929

M 1SUBIL6) QN GARAGE. AlgPIAND TERRA (Mapp.92@Sub. 1] e
SCOPERTO PERTINENZIALE. ,

. -Attestazione Pregtagione Brergetica; NON Progente g .pmsesss pamg

Indice di prestazione energetica: / ’W*v-

wer - Note Inglice diupsrestaziong.energeticas, ,...w ol

A seguito della verifica effettuata, consu

wonesnJICEICR. wARE  invvdata 18,07.2024, non rmlta “wsmg, __atkestato

corrispondente alla unita immobiliare di cui al lotto 2. C "eéb sua

- -‘@dspo&zmne*Qrca £.400,00 . w;@,.%w regW del

generatore di calore.

.. | e Tt "ym
Risposta al nono punto del quesito gp

gy el RON 8 G IS IE Gl o takindivisar e« g

By
€A ewliesinl DN @I M * e\alore digifjis quota
@ior R T [ 2 ““" W"‘ et 0 €911.573¢970

Giudizio di comoda d|V|5|b|I|ta Non é prewsta I IEOtESI d| comoda divisibilita. L
he cuty by TEE L e

Risposta al decimo punto del quesito
Elenco Allegati
Allegati
Allegato 1 - Certificato ufficio anagrafe.
Allegato 2 - Estratto mappa, visure e planimetrie catastali.

whlegato 3 - Tltwhzu rllasugt Veneéli
m ’5& e e 4 ?’#“
AIlegato 4 Certlf‘cato di tmazmne rbanlstnca o
M%’. et wikeroms segiliieg
- Doc tazio, aflc

Frep— B e ]
Allega’to 6 - Dichiarazione del Agen ia de e ENtrate su mterrogazmne contmdl locazione e comodati.

o Allegato 7., Note JgscrizgaasucgassioBBIRYenien Mﬂ&ao

*Hacouh  e-cRisposta all'undicesimo pumdmo-u
Specificare se limmobile & sogg#f@ed |V dweracmpeostengi Registro
PP BIR o M i T s 7" ) LTS b M g
Regime fiscale della vendita: Le unita oggetto della presente procedura msoho '$@gette ad imposta di
registroMoNsonc daseensider ftsi BEMstoumEntalidlaziela. + w0 e

waeprron; gy gRIWON nto del quesito s
Schema identificativo dei beni da porre oll'ostg‘
qretf I FEIEAR ., ; " i

Lotto PPARTAMENT A
m I%RRE Eﬁg:p 929 5
DTl 1/24 m——
ow ST A Ny G iy § @RI wmaps @
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 209 / 2023

Quota proprieta Propneta per 1/24

Identificativo Corpo APPARTAMENTO AL PIANO TERRA E PRIMO (Mapp 929 Sub. 16) CON GARAGE

catastale AL PIANO TERRA (Mapp.929 Sub.17 e Sub.18) e con scoperto pertinenziale.

Identlflcato al catasto Fabbricati : (APPARTAMENTO)

COMBOLOTED) i c_c.f._
. 2 FONIBOLOTIPDY, | O7/074295% c f (RERETINGALA7( 195

| f
NIEIEIGEEEETY: . o (GASTELERANCO “VERETOZTTV) || (23/10/1964- c

—
ETOMBOLO (P i| 6/A6/19390 { MRIFRGEAR2ICTTITR

» (EEGIDPOIIAR/Go/EAY . f (MTIERNSAPIBNIDS: (770 -

)
- ERRERARG: . - (GNEDIDIPD0ADRIeP - (. \IEENGROFOALII0T © < 1
—n a (ONEGIOEEOT PH/00/106s ' (WEMRABIPIOLITY) ©rop.

— a + TR SRR Prop. /1)
— il S .. G Prop.

—n > CHENDELIANPEY - gSABENED « © AMTIVTRBATOEC 7457

Prop. 1/24

Comune VENEZIA foglio 183, particella 929, subalterno 16, indirizzo Via Bottenigo
n°54, piano T-1, Zona Cens. 9, categoria A/3, classe 4, consistenza 11,5 vani, superficie
271 m? Totale escluse aree scoperte 269 m?, rendita €.1.123,11.

Identificato al catasto Fabbricati : (GARAGE)
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Valore

Data generazione:

02-10-2024

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 209 / 2023

Prop. 1/24

Comune VENEZIA foglio 183, particella 929, subalterno 17, indirizzo Via Bottenigo
n°54, piano T, Zona Cens. 9, categoria C/6, classe 3, consistenza 35 m? Superficie
Catastale 36 m?, rendita €.166,30.

Identificato al catasto Fabbricati : (GARAGE)

Prop.

TEEOTCOSTRNZ . - (TOMBOLOTPD) | OFET/ATSH s - MTLCTINSAL470199,
Prop ‘

s @ASTELFRANCOVENETG: () 1 HBJT07196a - < f
| QSJA0/A93T .1 MITLFRCEARIEC1 Vil
> FOMBOLO(PEY | §8/05/1634 .. UHUBRNAAPISEES8T Prop
— o GMBOTOTEB) i| 6}05/19685% 1 NPEENCSOEOREDG1 prop.
— 2 (OVEBLOWD) | /097196 FTMTIMRAGIFBERTE! Prop.

rop

Prop

i, OFYOA/1958: o {. SATINTNSEDOTL 1500

—| Prop.q@
Prop.

— —n~ £ ITIVTRBBI06C 73T,
Prop. 1/24

Comune VENEZIA foglio 183, particella 929, subalterno 18, indirizzo Via Bottenigo
n°54, piano T, Zona Cens. 9, categoria C/6, classe 3, consistenza 12 m?, Superficie

Catastale 13 m?, rendita €.57,02.

Valore pil probabile di stima dei beni di cui al Lotto 02, al netto delle decurtazioni e
nello stato di fatto in cui si trovano, considerati liberi da persone e cose:

VALORE QUOTA DI 1/24: €.9.800,00

L'Esperto alla stima
Geom. Maristella Simoni
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