Rapporto di stima Esecuzione immaobiliare - n. 238 1 2025

Iribunale di Venezia
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBIHIARE

CLAOUDEIUIGICCOO01 D | | HRAIDEYDH

promossa da: SESIANIE FINANCE SR,

contro:

N° Gen. Rep. 238/2025
data udienza ex art. 569 c.p.c.:

Giudice Delle Esecuzioni: Dott.ssa ROBERIA BAJJARIN
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REJAZIONE DI CONSUIENZA IECNICA D'UFFICIO
Perizia di stima immobiliare

jotto 1
APPARIAMENIO A| PIANO 2 e 3 con GARAGE
in quartiere di edilizia popolare

dedekokok

Esperto allastima.  Arch. CHIARA SCAPIN
Codice fiscale: SCPCHR64S553F904B
Studio in:  VIA MONIE SANTO 9/A - 30036 SANIA MARIA DI
SAJA
lelefono: 0418944343
Fax 3288222072
Email: scapin@desarchi.it
Pec: chiara.scapin@archiworldpec.it
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n. 238 1 2025

Riassunto Perizia

Bene:

APPARIAMENIO A] PIANO 2 e 3 con GARAGE in quartiere di edilizia popolare
via BAGARON 10 - FAVARO VENEIO - Venezia (VE) - 30173

CAP: 30173 frazione: FAVARQO VENEIO

Quota e fipologia del diritto

1/1di - Piena proprietm

Cod. Fiscale

Residenza: VIA BAGRON - FAVARO VENEIO VE
Stato Civile:

Gravami e Oneri

- IPOIECA IN RINNOVAZIONE attiva a favore di SESIANIE FINANCE SR/,

contro ;

Derivante da: garanzia mutuo fondiario;

importo ipoteca: € 350000; Imporfo capitale: € 140000;

A rogito di JATERZA VIIANIONIO in data 24/02/2006 ai nn. 20798/3091;

Iscrittoftrascritto a VENEZIA in data 12/02/2026 ai nn. 4650/831;

Note: titolo di riferimento: |

POIECA VO[ONIARIA PER CONCESSIONE A GARANZIA DIMUTUO Iscr. 3158 del 23.03.2006 a favore
BANCA ME[IORBANCA SPA

- PIGNORAMENIO

a favore di SESIANIE FINANCE SR,

contro ;

Derivante da: Verbale pignoramento immohili;

A rogito di CORIE APPE(|O IRIBUNA|E DI VENEZIA

in data 16/10/2025 ai nn. 6096

iscritto/trascritto a VENEZIA in data 06/11/2025 ai nn. 39352/28543;

VB.ORE LOIO:

immobile al netio delle decurtazioni
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 238 / 2025

Sommario
Risposta ai quesiti pag
f Completezza della documentazione e verifica della continuitm delle tra- 6
scrizioni dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento (art.
567 c. lic.p.c)
2} Generalitm, stato civile, codice fiscale, regime patrimoniale degli esecu- 6
tati
3 Individuazione dei beni pignorati e generalitm di eventuali comproprie- 6
tari, indicazione della tipologia di ciascun immabile e della sua ubicazione,
individuazione catastale, formazione di uno o pit lotti di vendita
4 Regolaritm urbanistica ed edilizia, destinazione urbanistica dei beni 8
9 Stato di possesso dei beni immobili e provenienza 11
§) Vincoli ed oneri giuridici gravanti sui beni 12
7} Importo annuo delle spese fisse di gestione e manutenzione ~ spese 13
straordinarie gim deliberate ma non ancora scadute — spese condominiali
scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia -
eventuali cause in corso
8 Valutazione complessiva dei beni 13
9) Valutazione della sola quota indivisa 15
10 )Elenco Allegati 15
1} Imposizione fiscale 16
12) Schema identificativo dei beni da porre allasta 16
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n. 238 1 2028

Quesito

ndicazione dei quesiti alf'esperto incanicato alla stima degli immobili pignorati.

Preliminarmente 'esperto e invitato a redigere un sommario della propria relazione, da inserire come

pagina

Quesiti

1, indicando le pagine corrispondenti alle risposte ai singoli quesiti,

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

1.

Yesparto, prima di agni atiivitm, verifichi Ja complelezza della documentazione ex art 567 c.p.c. &, in paricolare, la
continuitm delle trascrizioni dei titolf d'acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento; ove riscontri la mancanza o©
Finidoneitm della documentazione e sopratiutio il difetto delia continuitm delle trascrizioni, come sopra precisate, lo
segnali immediatamente al creditore procedente ed al giudice sospendendo immediatamente le operazioni di
stima;
F'esperto verifichi le generalitm dell'esecutato, lo stato civile, il numero di codice fiscale richiedendone l'eventuale rilascio
presso il competente ufficio distrettuale nonché la condizione rispetto al regime patrimoniale, in caso di soggetto,
indicande pure Ia data del matrimonio;
provveda, previo accesso allimmebile, alla esafta individuazione dei beni oggetto di pignoramento — evidenziando
preliminarmente se i beni o parte di essi sono stati pignoratt per l'intero o solo pro quota, indicando in questo
secondo caso le generalitm dei comproptietart - ed alla formazione, ove opportuno, di uro o pit lotti per 1a vendita
mediante indicazione della tipologia di clascuno immobile, della sua ubicazione, delle eventuali pertinenze ed
accessori, servitl e degti eventuali mitlesimi di parti comuni. indichi, altresi le carafteristiche e la destinazione
della zona e dei servizi offert;
provveda alla verifica della regolaritm dei beni sotto if profilo urbanistico, edilizio, e in caso di esistenza di opere
abusive, allindicazione deli'eventuale sanabilitm ai sensi della legge 47/85 e 724/94 e dei relativi costi, assumendo
le opportune informazioni presso gli uffici comunali competenti; verifichi Fesistenza defla dichiarazione di agibiitm
dellimmobile, if tutto previa acquisizione o aggiornamento del cerfificato di destinazione urbanistica prevista dalla vigente
normativa;
lo stato di possessa degli immobili, precisando se occupati da terzi {indicando, ove possibile le generalitm deglhi
occupanti) ed i relativo titolo; ovvero dal debitore fallito: ove essi siano occupati in base ad un contratto d'affitio
o locazione, verifichi la data di registrazione e la scadenza del contratto per l'eventuale disdetta, ['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 stessc o i vincof connessi con il suo carattere storico - artistico distinguendo ed indicando
in sezioni separate quelli che restano a carico dell'acquirente e guelli che saranno invece cancellati dalla proce-
dura, indicando per questi ultirmi | costi a cid necessar; if perito dovim in particolare ed in ogni caso pronunciarsi
esplicitamente, in senso affermativo o negativo, sulf'esistenza dei seguenti oneri e vincoli:
1. perivincoli che restano a carico deffacquirente:

+ domande giudiziali e sequestr {precisando se la causa sia in corso ed in quale stalo)

« atti di asservimento urbanistici

s convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione deila casa coniugale al coniuge

¢ altri pesi e limiti duso

?  perivincoli ed oneri che potranno essere cancellati con il decreto di trasferimento:

* [sCrizioni

+ pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli
indichi, ove ne ricorre il caso, limporto annuo delle spese fisse di gestione e manutenzione, le eventuali spese
straordinarie gim deliberate e non scadute, le eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimidue
annt anteriori alla data delfa perizia;
fornisca la valutazione complessiva dei beni, indicando | criteri di stima utilizzati, le fonti delle informazioni as-
sunte per la stima, esponendo poi in forma tabeliare i calcolo delle superfici, il valore a mq., il valore totale ed
gsplicando analificamente gh adeguamentt e comezion: in ragione defo state d'uso e manutenzione, dello siato di
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 238 / 2025

possesso, dei vincofi ed oneri giuridici non eliminabili dalia procedura, 'assenza di garanzia per vizi occuli nonché
per eventuali spese condominiali insolute, la necessitm di bonifica ed eventuali rifiuti e quindi il vaiore finale del
bene al netto e al lordo di tali detrazioni e correzioni comprese quelie di cui al punto & bis;

Bbis. Verifichi il consulente il classamento energetico dellimmobile ¢ l'eventuale certificato. In assenza
di tale certificato, dica il consulente quale sia if costo a questo applicabile:

8. nelcaso si tratli di quota indivisa fornisca altres! a valutazione della sola quota tenendo conto della maggiore
difficoitm di vendita per fe quote indivise e precisi se il bene risulta comodamente divisibile identificando in caso
affermativo gli enti che potrebbero essere separati in favore della procedura, quatora si tratti di terreni che non
configuring un unico appezzamento, valuti Topportunitm di formare i lotti tenendo conto del presumibile interesse
dei confinanti ad acquistare soltanto i ferreni vicini;

0. alleghi almeno due fotografie esterne e due interne di ciascun bene, la planimetria, la visura catastale attuaie,
copia della concessione o licenza edilizia o atti di sanatoria, copia dell'atto di provenienza e defleventuale con-
tratto di locazione e quantaitro ritenga utile, nonché la documentazione comprovante Fammontare delle spese
sostenute.

#, dica se la vendita sia soggetta ad imposta di registro o {VA e se fimmobile & un bene strumentale delfazienda
eventyalmente esercitata dal debitore esecutato:

2. predisponga uno schema identificando i beni immobili da porre al'asta individuando:

. lotio;

2 diritfo reale staggito

3. quota di proprietm

4 identificativo catastale
5 valore attribuito.

Rediga infine, l'elaborato, inviandone copia ai creditori procedenti o intervenuti e al debitore, anche se
non costituito, almeno 45 giomi prima dell'udienza fissata, termine improrogabile, ai sensi delfart. 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 teletra-
SMessi.

Qualora l'esperto ricevesse osservazioni sulla perizia, dovrm comparire alludienza fissata.

['esperto ¢ autorizzato ad accedere presso tutti gli uffici interessati onde prendere visione e chiedere
copia, con diritti d'urgenza degli atti e documenti ivi esistent, ed all'uso della forza pubblica ove I'ese-
cutato ostacoli 'accesso allimmobile pignorato e di ogni altro ausitio ai fini dello svolgimento dellin-
carico , compreso ['utitizzo della propria autovettura.

['esperto, prima dellinizio delle operazioni peritali, dovrm prestare giuramento presso la Cancelleria
delle Esecuzioni Immobiliari attraverso I'apposito modelio allegato.

Al momento del deposito della relazione di stima sarm necessario depositare una ulteriore copia car-
tacea ed informatica integrale per it Professionista Delegato alla Vendita.

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

Tale indicazione é vincolante per l'esperto.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 238/ 2025

~Beniin Venezia (VE) -
1aca itm/Frazione FAVARO VE?&E?O
. viaBAGARON 10

otto: 001 - APPARIAMENIO A| PIANO 2 e 3 con GARAGE

[a documentazione ex art. 567 ¢.p.c. risulta completa? Si
|a trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa?
Si

. Risposta al secondo punto del quesito
- Generalitm degli esecutati, codici fiscall, stato civile e e

Esecutato/i:

Codice fiscale:
Residenza: VIA BAGARON 10- VENEZIA

3.1 DESCRIZIONE SOMMARIA:

Via Bagaron si trova a Favaro Veneto, nella terraferma del comune di Venezia, tra le zone di Favaro
e Campalto, quindi nell'area urbana di Mestre.

Si tratta di una zona prevalentemente residenziale caratterizzata da una edificazione diffusa di
palazzine basse, piccoli condomini e case monofamiliari.

Il quartiere ha un contesto piuttosto periferico rispetto al centro di Mestre, ma risulta ben collegato grazie
alle strade principali e alle linee di autobus che permettono di raggiungere sia Mestre sia Venezia
in tempi relativamente brevi. Nelle vicinanze si trovano anche alcuni servizi di base, mentre
per una maggiore offerta di negozi, scuole e supermercati ce la necessitm di spostarsi verso il
centro di Favaro o verso Campalto.

In generale, 'area € considerata una zona residenziale semplice e tranquilla, con un ambiente
abbastanza verde e meno trafficato rispetto alle zone pit centrali della terraferma veneziana.

Caratteristiche zona: periferica normale

Area urbanistica: residenziale a traffico locale con parcheggi riservati ai residenti.
Caratteristiche zone limitrofe; residenziali

Importanti centri limitrofi. VENEZIA.

Attrazioni paesaggistiche: collegate alla cittm di Venezia.
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Rapporto di stima Esecuzione immaobiliare - n, 238 / 2025

Attrazioni storiche: collegate alla cittm di Venezia.
Principali collegamenti pubblici:
bus per aeroporto Marco Polo/Venezia - Venezia cittm a circa 70 mi

ldentificativo corpo:

APPARIAMENIO A} PIANO 2 e 3 con GARAGE in quartiere di edilizia popolare
via BAGARON 10 - FAVARO VENEIO - Venezia (VE) - 30173
CAP: 30173 frazione: FAVARO VENEIO

Quota e tipologia del diritto
111 di - Piena proprietm Cod. Fiscale:

Residenza: VIA BAGARON 10~
Stato Civile;

identificato al catasto Fabbricati :

infestazione:

foglio 170, particella 707, subalterno 20,

indirizzo VIA BAGARON 10, piano 2-3,

comune VENEZIA,

categoria A/3, classe 3, consistenza 6.5 vani,

superficie 107, rendita € 551.89

Ulteriori_informazioni: deriva da variazione territoriale foglio FV/25 Comune di Venezia,
sezione Mestre

infestazione:

foglio 170, particella 707, subalterno 23,

indirizzo VIA BAGARON 10, piano 1,

comune VENEZIA, categoria C/6, classe 6,

consistenza 12 mgq, superficie 15 mq, rendita € 91.10

Ulteriori informazioni: deriva da variazione territoriale foglio FV/25 comune di Venezia,
sezione Mestre

irreqolaritm e Spese:

Sono state riscontrate le seguenti imegolaritm:

le planimetrie catastali non rispecchiano quanto rilevato: non & stata riportata
nell'elaborato la chiusura del poggiolo mediante veranda. nonostante cio la planimetria
catastale rispecchia la situazione autorizzata da ripristinare

Regolarizzabili mediante: vedi conformitm edilizia
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Rapporto di stima Esecuzione immaobiliare - n. 238/ 2025

Per quanto sopra NON si dichiara la conformitm catastale

PRAIICHE EDHIZIE:

Numero pratica: |.E. 429 DE} 13.8.1973
intestazione J N

Tipo pratica: Jicenza Edilizia

Per lavori: COSIRUZIONI EDIFIC

Oggetto: NUOVA COSIRUZIONE

Rilascio in data 23/01/1973 al n. di prot. 429
Abitabilitm/agibilitm in data 01/08/1873 al n. di prot. 28308*

*sitodi edilizi derivat dagli atti di proprietm e dat confronto con i titoli recenti non autorizzati a causa dellindisponibilitm deil’ Archivio del comune
di Venezia.

Conformitm edilizia:
Sono state riscontrate le seguent irregolaritm:
Realizzazione della veranda sul fronte est,

Regolarizzabili mediante: demolizione della veranda
Smontaggio/demolizione della struttura verandata e conferimento a discarica: €4.000,00
Oneri Totali: € 4.000,00

Per quanto sopra NON si dichiara fa conformitm edilizia;

note:
Per la struttura a veranda realizzata sul poggiolo del fronte est & stata richiesta sanatoria edilizia nr.
52711/0/M prot. 73853/2006 diniegata con provvedimento 2024/528681 del 25.10.2024

Conformitm urbanistica:

Strumento urbanistico Approvato: PAL

In forza della delibera: G.P.VENEZIA nr. 128 DE| 10/10/20114 pubblicata ai sensi del
comma 7 delf'art. 15 deila |.R, 1172004 sut BURV n.105/2014,

Zona pmogenea: Zona territoriale omogenea B — soffozana B2 residenziate di
33_V_Campalto_B2.doc 4completamento”.

Norme tecniche di attuazione: COMUNE DI VENEZIA, Foglio 170, (ex Sezione FAVARO VENEID,

Foglio 25} Mappale: 707 & individuato dat P.R.G. - Variante per
la lerraferma approvato con Delibera di G.R.V. n. 3905 del
03/12/2004 e successiva Delibera di G.R.V. n. 2141 del
20/07/2008 e dalla Variante al P.R.G. per I'area significativa di
Campalto approvata con Delibera di G.RV. n. 264 del
(09/102/2010 e successiva Delibera di GRV. n. 2553 ddl
02/11/2010 di approvazione definitiva deli'art. 46 — {.R. n. 61
del 27/06/1985, come “Zona territorisle omogenea B -
sottorona B2 residenzigle di  33_V_Campaito_B2.doc
4completamento”. Gli interventi su fali aree sono disciplinati
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dagli articoli 3-5-20 delle Norme Jecniche di Attuazione
(N.LA) della Variante al P.R.G. per Parea significaiiva di
Campalto approvata con Delibera di GRV. n. 264 del
09/02/2010, integrati dagli articoli 3-6-8- 68-70-71 delle
Norme Jecniche Speciali di Attuazione (N.1.S.A) e dagli
articoli defle Norme lecniche Generali o Attuazicne (NJ.G.A.) del
PR.G. - Variante al P.R.G. per la lerraferma, 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 &d
integrate dalle Varianti approvate con Delibera di G.R.V n. 738
del 24/03/2009, con Delibera di Consiglio Comunale n. 6 del
17/01/201% e con variante n. 4 ai P.1. approvata con Delibera di

C.C. n. 45 del 02/04/2015. Vista la delibera di C.C. n. 6 del
06/02/2020, risulta che il mappale interessato rientra in
ambite di urbanizzazione consolidata, ai sensi della [egge
Regionale n. 14/2017. il ferreno in questione & ricompraso nel
"Vingolo Sismico” di cui FO.P.C.M n® 3274 def 20/03/2003 e ss.

mm. #. Detto terrena risuita inoltre idoneo alla Compatibilitm
Geologica di cui agli artt. 15 & 16 delle Norme Tecriche del
P.A.J. come gim individuati nefia tavola 3 di progetto “Carta
delle Fragilitm” del P.A.T., Area Esondabile o a Ristagno Idrico per
insufficienza della rete fognaria e di bonifica. Il Piano di
Gestione del Rischio di Alluvioni, {Pubblicato sulla Gazzetia
Utficiale della Repubblica ltaliana n. 31 del 07/02/2023 il
Decreto del Presidente del Consiglio del Ministri del
01/12/2022 di approvazione del primo aggiornamento del
Piano di Gestione del Rischio di Alluvioni) classifica l'areain
“Rischio tdraufico R2 ed in “Pericolositm Idraulica P1” fale
ambito, secondo le sopra richiamate mappe di vincolo
individuate ai sensi del Codice della Navigazione Aerea,
approvato con Dig. 151/06 2006, & soggetto a: - imitazione perla
realizzazione ¢i impianti eolici (art. 711); - limitazione
relativa per la navigazione aerea superficie orizzontale
inferna quota limite; 46,65 m s.im. art. 707 ¢. 1,2,3.4; -
limitazione per la realizzazione di manufatti riflettenti,
impianti folovoitaich, ciminiere, antenne e apparati
radioetettrici irradianti {art. 711} - limitaziene per la
realizzazione di discariche o fonti attrattive fauna selvatica
{art. 711). |'area risulta interessata dai vincoli di cui alfart, 157 del
Decreto {.gs n. 42/2004 (Beni Paesaggistici di Notevole
Interesse Pubblico) - {Area a Rischio Archeologico). Nel piano di
Classificazione Acustica approvato con Deliberadi C.C. n. 39
del 10.02.2005, 'area & posta in classe 1l "Area di fipo
misto" e ricade nella fascia di pertinenza acustica df una
viabilitrn di tipc A, ['ambito risulta interno alla "Delimitazione
det 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 dellaiR. n. 50
del 28/12/2012 e risulta interno alta "Delimitazione det
Centro abitato” individuata con Defibera di Giunta Comunale

n. 209 del 01/09/2021, ai sensi dell'art. 4 det Decreto lgs. n.
285 det 304041992, "Nuovo Codice della Strada®. Ai sensi
dell'art, 48 comma 5 bis della [[R. n. 142004, fa destinazione
urbanistica delfarea in questione risulta compatibile con it
P.AL e pertanto mantiene la propria efficacia come Piano
degh interventi,

Immobile sottoposte a vincole di carattere NO
urbanistico:
Elementi urbanistici che limitano la NO
commerciabilitm?
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Nella vendita dovranno essere previste NO
pattuizioni particotari?

Dichiarazione di conformitm con il PRG/PGF: Sl

Note sulla conformitm; Nessuna.

Per guanto sopra si dichiara la conformitm urbanistica

Descrizione: di cui af punto AJJOGGIO A] PIANO 2 E 3 £ GARAGE FACENI! PARIE DI UN QUARIIERE DI EDIJIZIA
POPOJARE

['unitm immobiliare di cui trattasi € composta da ingresso, soggiorno, cucina, disimpegno, bagno con
anti-bagno, tre camere, posti al piano terzo ¢ magazzine al piano sottotetto di un edificio di complessivi
3 piani e sottotetto sito in via Bagaron 10, facente parte di un complesso pitt ampio di edilizia popolare
sito in Favaro Veneto a poca distanza dalla centrale via Orlanda. il compendic comprende anche un
garage di 15 mq posto verso la parte intemna del complesso. ['alloggic presenta due affacci
contrapposti orientati ad est su poggiolo corrente lungo tutta la lunghezza dellimmobile e ad ovest.
verso area esterna.

['unitm & stata realizzata in forza della |.E. 429 rilasciata il 23.1.1973 ottenendo certificato di agibilitm
nr. 28308 in data 13.8.1976.

l'alloggio si sviluppa su una superficie complessiva di mg. 107 e presenta finitura dell'epoca di
costruzione.

H bagno risulta rinnovato negli anni 90.

1. Quota e tipologia del diritto
1/1 di - Piena proprietm Cod. Fiscale: -
Residenza: VIA BAGARON 10 - FAVARO VENEIO-

Stato Civile: N

Superficie complessiva di circa mg 119,00

E' posto al piano: 34

['edificio & stato costruito nel: 1873

{'unitm immaobiliare & identificata con il numero: 10; ha un'altezza utile interna di circam. 278

l'intero fabbricato € composto da n. 4 comprensivo di piano sottotetto piani complessivi di cui fuori

terran. 4
Stato di manutenzione generale: sufficiente

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
{'alloggio, edificato negli anni ‘70, presenta una superficie lorda complessiva di circa 107 mged &

composto da ingresso, soggiomo e cucina. [a zona giomo e una camera matrimoniale affacciano su
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un poggiolo corrente sul fronte est, attualmente chiuso mediante una veranda in legno. f'unitm
immobiliare comprende inoftre altre due camere da letto e un bagno, risultando quindi
funzionalmente organizzata con una chiara distinzione tra zona giomo e zona notte. le
pavimentazioni interne sono prevalentemente in ceramica, e le finiture in genere risultano tipiche
dellepoca di costruzione, come i serramenti in legno. |o stato manutentivo generale delfimmobile
pud essere definito sufficiente, pur evidenziando la presenza di impianti risalenti allepoca di
realizzazione dell'edificio e pertanto non aggiorati agli standard piti recenti. |a caldaia non risulta
oggetto di manutenzione documentata. Completa fa proprietm una soffitta ad uso magazzino,
accessibile dalla scala condominiale, utile come spazio di deposito. |a proprietm comprende inoltre
la quota proporzionale di spettanza delle parti comuni dell'edificio, quali aree e locali tecnici
condominiali, secondo quanto previsto dal regolamento e dalle tabelle millesimali,

Destinazione | . Peramefo . | . Superficle | Coefl | Superfe | Prezzo
S osa ot Volume 0 fealelpotenzigle - | . equivalente. | unitario |
reéidenza s.a}p!.orda di pavime.nto. T fO?,OO - .1,00 | 10700 | €125000
garage | suplordadi pavimento E 12,00 050 6,00 € 1.250,00

119,00 113,00

Criteri estimativi OM! (Osservatorio del Mercato Immobiliare)

Destinazione d'uso: Residenziale
Sottocategoria: Unitm immobifiare parte di un Edificio

Valori relativi alla Agenzia del territorio

Periodo: 2025/01

Zona: Suburbana/FAVARO PERIFERIA

Tipo di destinazione: Residenziale

Tipologia: unitm facente parte di complesso popolare
Superficie di riferimento: Jorda

Stato conservative: Normale

Valore di mercato min (€/mq); 1000

Valore di mercato max (€/mgq). 1350

litolare/Proprietario:

AGENZIA TERRIIORIAE EDI[IZA RESIDENZIAIE
proprietario/i ante ventennio al 06/12/2005 .
In forza di ATO AMMINISIRATIVO DI IRASFORMAZIONE —
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a rogito di REGIONE VENEIO,
in data 09/03/1995, ai nn. 10/1995;
trascritto in data 29/09/2005, ai nn. 40362/23480.

dal 06/12/2005 al 24/02/2006 .
In forza di atte di compravendita - a rogito di VIANI MAURIZIO,
in data 06/12/2005, ai nn. 10464/643;
trascritto a VENEZIA, in data 13/12/2005, ai nn. 51268/29503.

dal 24/02/2006 ad oggi (attualefi proprietariofi) . In forza di
atto di compravendita -
a rogito di JAIERZA VIIANIONIO,
in data 24/02/2008, ai nn. 20797/3090;
trascritto a VENEZIA, in data 23/03/2006, ai nn. 13118/7665.

Note: REFIFICA ATRASCRIZIONE DE} 20-07-2022 R.P. 19837 R.G. 27749

ldentificativo corpo;

APPARIAMENIO A] PIANO 2 e 3 con GARAGE in quartiere di edilizia popolare
via BAGARON 10 - FAVARO VENEIO - Venezia (VE) - 30173
CAP: 30173 frazione: FAVARO VENEIO

Occupato da_senza alcun fitolo.
<o Vineolied oneri giuridici gravanti sulbene

61 Vincoli che restano a carico dell'acquirente:
611 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli; Nessuna
612 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna
613  Afti di asservimento urbanistico: Nessuna
614 Alftre limitazioni d'uso: Nessuna

82 Vincoli ed oneri che potranno essere cancellati con il decreto di trasferimento;

621  Iscrizioni:
- IPOIECA IN RINNOVAZIONE attiva
afavore di SESIANIE FINANCE S.R.|.
confro ;
Derivante da: garanzia mutuo fondiario; Importo ipoteca: € 350000;
Importo capitale: € 140000 ;
A rogito di |ATERZA VITANIONIO in data 24/02/2006 ai nn. 20798/3091;
Iscritto/trascritto a VENEZIA in data 12/02/2026 ai nn. 4650/831 ;
Note:
titolo di riferimento: IPOIECA VO|ONIARIA PER CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
Iscr. 3168 del 23.03.2006 a favore BANCA ME{IORBANCA SPA
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622  Pignoramenti;

- PIGNORAMENIO

a favore di SESIANIE FINANCE S.R..

coniro ;

Derivante da: VERBAIE PIGNORAMENTO iIMMOBI|t ;

A rogito di CORIE APPE||O TRIBUNAIE DI VENEZIA

in data 16/10/2025 ai nn. 6096

iscrittoftrascritto a VENEZIA in data 06/11/2025 ai nn. 38352/28543;

823  Altre trascrizioni: Nessuna
624  Altre limitazioni d'uso: Nessuna
63 Misure Penali Nessuna per quanto verificabile

s;}ese cendammiah scadute hon 'paga'te negli uitsrm due anni anteriori alla éaia deﬁa penzza = eventuaﬁ catse in corso

Spese di gestione condominiale:
['amministratore contattato non ha fornito documentazioni in merito

Spese ordinarie annue di gestione deliimmobile: Non Note

Spese straordinarie di gestione dellimmobile, gim deliberate ma non ancora scadute al momento
della perizia; Non Note

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: Non Note

Millesimi di proprietm: Non noti

Accessibilitm deflimmobile ai soggetti diversamente abili: NO
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non Noti
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.|gs. 42/2004: No

8.1.1 Criterio di stima:

Ai fini della presente stima dellimmobile la sottoscritta ha adottato un sistema comparativo
fondato sulla determinazione del valore del bene mediante analisi condotta sul mercato
degli immobili in zona, comparandolo con immobili aventi consistenza e caratteristiche
analoghe, ubicati nella stessa zona ovvero in zone limitrofe di cui risultano noti i prezzi di
mercato {(comparabili) procedendo per assestamenti del valore al fine di evidenziarne le
peculiaritm specifiche dellimmobile valutando, in particolare sono stati considerati in
maniera specifica:
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- il tipo di costruzione

- il grado delle finiture

- la consistenza

- la vetustm e lo stato di manutenzione

- 2 destinazione d'uso

- {'ubicazione rispetto ai fabbricati vicini

- {a comoditm in rapporto ai servizi offerti dalla zona
- condizioni del mercato immobiliare in zona

Detta analisi & stata redafta sulla base di atti di trasferimento noti per immobili
compravenduti nella stessa zona, rogitati in tempi recenti, raffrontati ai parametri desunti dal
sito dellAgenzia delle Entrate e dalle principali Agenzia immobiliari della zona

Fonti di informazione:

Catasto di VENEZIA;

Conservatoria dei Registri Immobiliari di VENEZIA;
Uffici del registro di VENEZIA;

Ufficio tecnico di VENEZIA;

Parametri medi di zona per destinazione principale (€./mq.): abitazioni fascia media €861/1118
Osservatorio mercato immobiliare; abitazioni civili tipo economico normale € 1150/1450

8.3. 3Valutazione corpi:

APPARTAMENIO A| PIANO 2 e 3 con GARAGE in quartiere di editizia popolare
via BAGARON 10 - FAVARQ VENEIO - Venezia (VE) - 30173
CAP: 30173 frazione: FAVARQ VENEIO

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 141.250,00.
) Destinazione . Superficie Equivalente . Valore Unitario . - Valore Complessivo:
residenza 107,00 € 1.250,00 € 133.750,00
garage 6,00 € 1.250,00 € 7.500,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 141.250,00
Valore Finale € 141.250,00
Valore como € 141.250,00
Valore complessivo intero € 141.250,00
Valore complessivo diritic e quoia € 141.250,00
Valore di stima € 141.250,00
Riepilogo:
AlIOGGIOA[PIANO 2 € 3 E GARAGE 113,00 € 141.250,00 € 141.250,00
FACENII PARIE DI i QUARTIERE DI ' ‘
EDINZIA POPOIARE
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84. 4Adeguamenti e correzioni della stima:
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale; € 4.000,00

Cost di cancellazione oneri e formalitm (a cura della procedura)

Iscrizione di ipoteca - In rinnovazione € 35,00
Trascrizione pregiudizievole - Pignoramento € 294,00
Totale costi di canceliazione: € 329,00

8.5.5Prezzo base d'asta del lotfo:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si frova: € 137.250,00

8bis Classamento energetico dellimmobile;

Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

Note Indice di prestazione energetica:

Non & stato riscontrato presso il portale Venet Energia alcun A.P.E. relativo il presente immobile. per
la redazione dello stesso la spesa pud aggirarsi intomo ai 500,00 €

Risposta al nono punto del quesit
Ll Valutazione della sola quota indivisa

D Valore dirittiequota . . - .

APPARIAMENIQ A} PIANO 2 e 3 con GARAGE in € 137.250,00
quartiere di edilizia popolare

1) documentf anagrafici delfesecutato

2 documentazione fotografica

J) estratto mappa

4 documentazione catastale :visure, planimetrie, elaborato planimetrico
5 documentazione ipotecaria

b certificato di destinazione urbanistica
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Regime fiscale della vendita: IMPOSIA DI REGISIRO

001 - APPARTAMENTO A{PlANozescdﬁ GARAGE

. Corpo

AlIOGGIO A} PIANO 2 E 3 CON GARAGE FACENI PARIE DI UN QUARTERE DI EDHIZIA
POPOJARE:

1/1di - Piena propretm

- ldentificato al catasto Fabbricati :

- foglio 170, particelia 707, subalterno 20,

* indirizzo VIA BAGARON 10 FAVARO VENEIOQ, piano 2-3, comune VENEZIA,
- categoria A/3, classe 3, consistenza 8.5 vani, superficie 107,

© rendita € 551.89

- foglio 170, particella 707, subalterno 23,

j_' indirizzo VIA BAGARON 10, piano I, comune VENEZIA,

: categoria C/6, classe 6, consistenza 12 mg, superficie 15 mg,
© rendita € 91.10

© Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di
- fatto in cui si trova: € 137.260,00

Data generazione:
22-03-2026 10:03 [Esperto alla stima

Arch. Chiara Scapin
(documento firmato digitalmente}
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architetto CHIARA SCAPIN

@ scapin@desarchi.if - chiara.scapin@archiworldpec. it
T +39 328.82.22.072 +39 041.89.44.343
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