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TRIBUNALE ORDINARIO DI VENEZIA
Prima Sezione Civile - Gruppo Esecuzione Immobiliare

I Esecuzione Immobiliare n. 1BS /Z0ZS

promossa da

Gardant Liberty Servicing S.p.A.
quale mandataria di Banco BpM S.p.A.

con l'Aw. Stefano EDERLE

N. Gen. Rep. 1_85 12025

data udienza ex art. 569 c.p.c.: 09 I LZ I 2025

Giudice delle Esecuzioni: Dott.ssa Silvia BIANCHI

Custode dei beni: Emanuela GRECU

Relazione di Consulenza Tecnica d,Ufficio

Perizia di stima immobiliare

Lotto Unico - abitazione, con scoperto esclnsivo cli 130 mq catastali, contigua acl altra
unità residenziale, sita in Comune cli Can-rpagna Lupia (VE), Via Guglielmo Marcorii n. 28,
a circa 500 metri dal Municipio del paese.

09 novembre 2025

Esperto alla stima: Arch, Stefano Barbazza
Codicefiscale: BRBSFN63S27H823p

Studio in: Galleria Progresso n, 5 - 30027 San Donà di piave
Telefono: 0421332720

Fax: 0421332720
Ema il: stefa no.ba rbazza@virgilio. it

Email PEC: stefano,barbazza@archiworldpec.it
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Esecuzione Immobiliare n. 185/2025

SCHEDA RIASSUNTIVA

ciella Corte d'Appello di Venezia, a in-L4ilano
(MI) - Codice Fiscale 09722490969, er la
quota di 1/2 ciascuno, relativamente

2) Indicazione se i beni sono pignorati per intero o solo pro quota, con
specificazione, in tale ipotesi, delle generalità «lei comproprietari

QLrota pignorata: Quota di 1/1 della piena proprietà
Comproprietari: Nessuno

3) tndicazione del luogo in cui sono siti i beni pignorati

L'irnmobile si trova in Comune di Campagna Lupia (VE), Via Guglielmo Marconi n. 28,
a circa 500 metri dal Mr-uricipio del paese.

Veron
contro
all'immobile oggetto della presente relazione.

TRASCRIZIONI

- In data 19.08.2025 ai nn. R.G.
Immobili, Atto Giudiziario datato

4) Inaicazione del pyezzo di stima

- Valore commerciale attribuito al Lotto unico:
Superficie commerciale vendibile = mq g2
Valore commerciale: mq g2 x €/mq 1.240,00 =
- a detrane:
+ costi per aggiornamento catastale
* costi per pratica edilizia e richiesta di Agibilità
Restano
Valore finale arrotondato del Lotto,
al netto delle detrazioni I decurtazioni e

nello stato di fatto in cui si trova
(euro-centocinquemila/00).

Ar'<:hitei:to S{r.t{il ro lili:rh;lzzi.: -
'.[ìtì.u{i,nt, t lax l.t42l. ,/
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:]32'l 2I) .. lt:l lraì ì riirllanr-."i:ru.i.rarr-a(,r,.vit gillo.ir

Pagina 2/00

oo
o!
@
o
6o
N
d
d
!
N
o
o
o
@
o

o
(§
oo
N
,ii-d
,c
oa
(,

o
c,>
ulF
o
E
F
cl
tll
O
o
tiJ

E

o
l
IU
(-)
tlJ
o_

ro)
ct

6o
o

o
E
trl

N
N
mt
m
oz
II
irl
F
U)

d
o
o
E
E
iI

€ 114.080,00

€ - 1.000,00
€ - 8.000,00
€ 105.080,00

€ 105.000,00

Lotto unico: abitazione, con scoperto escrusivo di 130 mq catastali.

L) tndicazione dei vincoli ed oneri giuridici gravanti sui beni con indicazione
analitica dei creditori che hanno iscritto ipoteca o trascritto pignoramento sui beni
pignorati

- ISCRIZIONI
- In data 1L,01.2007 ai nn. R.G. 1s30 e R.p. 3s1- Ipoteca Volontaria per la somma
complessiva di Euro 300.000,00 (Capitale Euro 150.000,00), derivante dal Concessione
a garanzia di Mutuo Fondiario, Atto Notarile Pubblico datato 1.4.L2.2006 rep. n.
54856/18487 del Notaio Diomede Fatigati di Padova, a favore di Banco popolare di

Verona (VR) - Codice Fiscale 03ZBL2TOZ}6,
la quota di tl2 ciascuno, relativamente

3031,8 e R.P. 22187 - Verbale di pignoramento
18.07.2025 rep. n. 4224 dell'rJfficiale Giudiziario



Esecuzione Immobiliare n. 1BS/202S
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PREMESSA
* In data 23.09.20251'Illustrissimo Signor Giudice Dott.ssa Silvia Bianchi ha nominaro
il sottoscritto Arch. Stefano Barbazza, con studio in San Donà di piave (VE), Galleria
Progresso n. 5, iscritto all'Ordine degli Architetti della Provincia di Venezia al n. 17g4 e
all'Albo dei Consulenti Tecnici d'Ufficio del Tribunale di Venezia al n. 11, perito
stimatore degli immobili di cui alla Esecuzione Immobiliare in epigrafe;
x in data 24.09.2025 la Cancelleria delle Esecuzioni Immobiliari ha provveduto aìla
notifjca della suddetta nomina tramite pec;
* in data 24.09.2025 il sottoscritto, prima dell'inizio delle operaziorli peritali, ha
depositato il giuramento di rito per via telematica presso Ia Cancelleria delle Esecuzioni
ln'ulobiliari, veda allegato AL;
* in aden-rpimento all'incarico ricevuto, il sottoscritto ha eseguito le necessarie visure
presso l'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale cli Venezia - Territorio e pubblicità
Imn-robiliare, presso il Comune di Campagna Lupia (VE), e ha effettuato sopralluoghi
allo scopo di esaminare l'immobile oggetto di stima;
* in base agli accertamenti compiuti, il Consulente ha redatto la presente relazione.

r\r't'iiikri:to § r.rlarti lllari:aezu - Callcria pr.oirr:ssu :t - '"lt oz'/ $un Lli:rlri cli liirre i vli)
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Esecuzione Immobiliare ir. 185/2025

AS SUNZIONi PRELIMINARI
Con riferimento alla presente perizia, lo scrivente c.t.u. precisa che sono escluse dalla
trattazione a seguire:

- verifiche inerenti raffronto dell'attuale confinamento dei loni di terreno (superficie
reale), stt ctti i beni immobili in esame insistono, rispetto ai sedimi di superficie
catastale, come pertinenziali;
- analisi afferenti alle strutture degli immobili e/o dei sottosuoli su cui i beni insistono,
tra cui, fra l'altro, verifiche di composizione fisico-chimica dei terreni/eventuali
presenze di resti archeologici interrati/ecc.,
- nonché ogni ulteriore eventuale indagine/accertamento non precisamente richiesto in
quesito dal Giudice e di cui non è fatta specifica menzione nella presente trattazione.
Ed inoltre:
- non risultano oggetto di verifica e pertanto non vengono esclusi, all'interno di tuno il
compendio irnmobiliare posto sul Mappale n. 394 (Foglio 7 in Comune di Campagna
Lupia (VE) in tutte le sue componenti edilizie e non/pertinenze ed accessori entro terra e

fuori terra, la presenza di eventuali sostanze / materiali nocivi - tossici - pericolosi
(quali, solo a mero titolo d'esempio non esaustivo: amianto e suoi derivati / formaldeide
/ naftalene / idrocarburi / olio, ecc.), inquinamento e contaminazione di qualsiasi tipo,
campi elettromagnetici, ecc., oltre a quanto eventualmente indicato in perizia.
Alresì si precisa:

che la consistenza degli immobili oggetto di pignoramento è stata determinata
calcolando le varie superfici, deducendole sia dagli elaborati grafici presenti in atti e

documenti reperiti presso la Pubblica Amministrazione, che sia seguito delle misurazioni
sommarie, eseguite a campione, in sede di sopralluogo. lnoltre va fatto emergere che il
più probabile valore di stima viene espresso, in via di determinazione finale, nella
presente perizia, a corpo e non a misura.
L'esperto alla stima puntualizza inoltre che la determinazione della fattibilità e

possibilità, di eventuali sanatorie edilizie, nonché la determinazione dei relativi costi,
così coure espressi in perizia, deve ritenersi di carattere meramente informativo e non
vincolante (in quanto non può escludersi che un rilievo accurato e di dettaglio della
col-ìsistenza allo stato di fatto degli immobili pignorati, con successiva sua restituzione
grafica e comparazione con gli elaborati grafici legittimanti amministrativamente i beni
e/o l'emergere di eventuali ulteriori pratiche edilizie, sanatorie, condoni, comunicazioni,
ecc. possa comportare la constatazione di difformità, anche sostanziali, qui non
evidenziate). Pertanto si sottolinea che, in caso di aggiudicazione dei beni all'asta,
l'effettiva sanabilità o meno dei beni oggetto di pignoramento e gli eventuali importi per
sanzioni/diritti comunali/oneri, ecc., come dovuti, saranno determinabili, in concreto,
solo dall'amministrazione comunale, a fronte di precisa istruttoria, cla elaborarsi su
relativa istanza di sanatoria, depositata presso Ia Pubblica Amminisftazione competente.
In adempimento all'incarico ricevuto il sottoscritto, dopo l'esame preliminare della
documentazione in atti, ha eseguito Ie necessarie visure presso l'Agenzia delie Entrate -
Ufficio Provinciale di Venezia - Territorio e Pubblicità Immobiliare, presso il Comune
di Ceggia, e ha effettuato sopralluoghi atlo scopo di esaminare gli immobili oggetto di
stima. In base agli accertamenti compiuti, il Consulente ha redatto la presente relazione.

,i\xrilitoi:to §telìltr() Llarhilzza - (lalìt'ria Proirtssu li - 10U27 Siln l.]liià di Piiie{.} (V!l)
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Esecuzione Immobiliare n. 185/2025

QUESITI

lEdicazione dei quesiti all'esperto incaricato alla stima degli immobili pisnorati

Preliminarmente l'esperto è invitato a redigere un sommario della propria relazione, r

inserire come pagina L, indicando le pagine corrispondenti alle risposte ai singoli quesiti,
lquesiti a cui rispondere ai fini dei beni pignorati sono:
1-. l'esperto, prima di ogni attività, verifichi la completezza della documentazione r

art.567 c.p.c. e, in particdh«eitinuità delle trascrizioni deititoli d,acquisto nel
ventennio anteriore al pignoramento; ove riscontri la mancanza o l'inidoneità della
documentazione e soprattutto il difetto della continuità delle trascrizioni, come sopra
precisatoJo segnaliimmediatamenE creditoreprocedenteed al giudice
sospendendo immediatamente le operazioni di stima;

2, l'esperto verifichi le generalità dell'esecutato, lo stato civile, il numero di codice fiscal
richiedendone l'eventuale rilascio presso il competente ufficio distrettuale nonché la
condizione rispetto al regime patrimoniale, in caso di soggetto, indicando pure la datr
del matrimonio;

3' provveda, previo accesso all'immobile, alla esatta individuazione dei beni ogget
pignoramentoevidenziando preliminarmente se ibeni o parte di essi sono stati
pignorati per I'intero o solo pro quota, indicando in questo secondo caso le I
generalità deicomproprietari - ed alla formazione, ove opportuno, di uno o più lotti E
per la vendita mediante indicazione della tipologia di ciascuno immobile, delfr
ubicazione, delle eventuali pertinenze ed accessori, servitù e degli eventuali millesrilm
di parti comuni, lndichi, altresì le caratteristiche e la destinazione della zond e
servizi offerti; B4. provveda alla verifica della regolarità dei beni sotto il profilo urbanistico, edilizio, efin
caso di esistenza di opere abusive, all'indicazione dell'eventuale sanabilità aiftsr
della Legge 47185 e724194 e dei relativi costi, assumendo le opportune informazi$i
presso gli uffici comunali competenti; verifichi l'esistenza della dichiarazione di agiÈili
dell'immobileil tutto previaacquisiziono aggiornamentdel certificatodi É

destinazione urbanistica prevista dalla vigeÀte normativa; $5. lo stato di possesso degli immobili, precisando se occupati da terzi (indicando,
possibile le generalità degli occupanti) ed il relativo titolo; ovvero dal debitore falli6:
ove essi siano occupati in base ad un contratto d'affitto o locazione, verifichi la daté c
registrazione e la scadenza del contratto per l'eventuale disdetta, I'eventuale datafoi
rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio; ts

6. indichi i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene ivi compresi i vincoli der$v;
contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o ivincoli connessi con il*u
carattere storico - artistico distinguendo ed indicando in sezioni separate quà[
restano a carico dell'acquirente e quelli che saranno invece cancellati dalla proced$ra
indicando per questi ultimi icosti a ciò necessari; il perito dovrà in particolare ed ir{
ogni caso pronunciarsi esplicitamente, in senso affermativo o negativo, sull'esiste@a
dei seguenti oneri e vincoli: ;t. per i vincoli che restano a carico dell'acquirente: :

- domande giudiziali e sequestri (precisando se la causa sia in corso ed in quale stato) g
- atti di asservimento urbanistici ùl

- convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale at coniu$e
- altri pesi e limiti d'uso 

H2. per i vincoli ed oneri che potranno essere cancellati con il decreto di 3
trasferimento: 1

.j\rcirit{illo }Gr{;rnr, Lllrirau"zo - (ia}ìorì:r {rrogrryrsu i; .. lt}t}27 $,ln l.)r:nir (1i }ri,i"r { Vtt:)
'.[ìtì.ttjirur, n [r'ax {)4.2]. i 332'i2l:} - }i-nuiì stt:tiirxr,i)iirh0z,z{(dvirgilin.il.
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Esecuzione Immobiiiare n. 185/2025

- iscrizioni
- pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli
7. indichi,ove ne ricorreil caso,l'importoannuodellespesefissedi gestionee

man utenzionh eventua lipesestraord ina rigià del iberate non scad utele
eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anterior
data della perizia;

B, fornisca la valutazione complessiva dei beni, indicando i criteri di stima utilizza
fonti delle informazioni assunte per la stima, esponendo poi in forma tabellare
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'assenze
garanzia per vizi occulti nonché per eventuali spese condominiali insolute, la necessit
di bonifica ed eventuali rifiuti e quindi il valore finale del bene al netto e al lordo di tal
detrazioni e correzioni comprese quelle di cui al punto B bis;

Bbis. Verifichi il consulente il classamento energetico dell'immobile e l'eventuale
certificato. ln assenza di tale certificato, dica il consulente quale sia il costo a
questo applicabile;

9. nel caso si tratti di quota indivisa fornisca altresì la valutazione della sola quo
tenendo conto della maggiore difficoltà di vendita per le quote indivise e precisi se il
bene risulta comodamente divisibile identificando in caso affermativo gli enti cl
potrebbero essere separati in favore della procedura, qualora si tratti di terren
non configurino un unico appezzamento, valuti l'opportunità di formare ilotti teneqCc
conto del presumibile interesse dei confinanti ad acquistare soltanto iterreni vicinifi

10. 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 Sncopia dell'atto di provenienza e dell'eventuale contratto di locazione e quanslt

;ij:Hir,aJe, 
nonchéla documentaziorrcmprovantéammontardelle spese g

11, dica se la vendita sia soggetta ad imposta di registro o IVA e se l'immobile è ,n Ueffiu
strumentale dell'azienda eventualmente esercitata dal debitore esecutato; §12. predisponga uno schema identificando i beni immobili da porre all'asta individuan$:
1, lotto; §2, diritto reale staggito 63. quota di proprietà 6
4, identificativo catastale p

5, valore attribuito. é
Rediga infine, I'elaborato, inviandone copia ai creditori procedenti o intervenuti e al debitbre
anche se non costituito, almeno 3O giorni prima dell'udienza fissata, termine improrogabifie,
sensi dell'art. 569 del codice a mezzo posta ordinaria o posta elettronica, nel risp$tt
normativa, anche regolamentare concernente la sottoscrizione, la trasmissione e la ricezi$n
dei documenti informatici e teletrasmessi. Qualora l'esperto ricevesse osservazioni]sr
perizia, dovrà comparire all'udienza fissata. L'esperto è autorizzato ad accedere presso tùiti
uffici interessati onde prendere visione e chiedere copia, con diritti d'urgenza degl[ a
documenti ivi esistentiall'e$ della forza pubblica ove l'esecutato ostacoli l'accesso ;
all'immobilepignorato e di ogni altro ausilio ai fini dello svolgimento dell'incarico, compresoI
l'utilizzo della propria autovetteupÈ.rto, prima dell'inizio delle operazioniperitali, dovrà ?
prestare giuramento presso la Cancelleria delle Esecuzioni lmmobiliari attraverso l'apposito p

modelloallegato, Al momento del deposito della relazione di stima sarà necessario depositaft
una ulterioreopiacartaceed informaticdntegralper il ProfessionisEelegatcalla §
Vendita. Per tutte le procedure iscritte à ruolo a partire dal 01.07,2014 l'esperto ffot
provveda a redigere la relazione di stima immobiliare a mezzo del programma inf§rr
EfiSystem, Tale indicazione è vincolante per l'esperto. 

fr,.

,,\r\iii,rit()§lr{'r{r{ìl};ìrii;ì2tij- (i,l}jor:al:ìf()iì.,j11{1]i.. .iiJt);.r:ttjrì1.}1)rrrli I,r;vi,tfiJ,.)
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Esecuzione Immobiliare n. 1BSI2025

RIASSUNTO PERIZIA

Lotto Unico
Si tratta del seguente bene;
- abitazione, con scoperto esclusivo di 130 mq catastali, in Comune di Can-rpagna
Lupia (VE), Via Guglielmo Marconi n. 28, a circa 500 metri dal Municipio del Paese.

Identificazione catastale dell'imrnobile

Ufficio Provinciale di Venezia - Territorio e Servizi Catastali -
catasto Fabbricati - Comune di Campagna Lupia - via Guglielmo Marconi n. 28;
Foglio 7 - Mappale 394 - Subalterno 3 - Categoria CA/3 - Classe 2, Consistenza3,s
vani, superficie catastale 79 mq - Piano Terra - Renclita catastale Euro 112,07

Quota piqnorata e tipoloqia del diritto
* Quota di 1/1 delia plena proprietà
Eventuali comproprietari
Nessuno.

Gravami e Oneri

ISCRIZIONI
- In data 11.01.2007 ai nn. R.G. 1530 e R.P. 351- Ipoteca Volontaria per Ia somma
complessiva di Euro 300.000,00 (Capitale Euro I50.000,00), derivante clal Concessione
a garanzia cli Mr.rtuo Fondiario, Atto Notarile Pubblico datato L4.12.2006 rep. n.
54856/18487 del Notaio Diomede Fatigati di Padova, a favore di Banco Popolare di

Verona (VR) - Codice Fiscale 0323127022G,
, per Ia quota di 1/2 ciascuno, relativamente

all'immobile oggetto della presente relazione.

TRASCRIZIONI
- In data 19.08.2025 ai nn. R.G. 30318 e R.P. 22L87 - Verbale di pignoramento
Immobili, Atto Giudiziario datato 18.07.2025 rep. n. 4224 dell'ufficiale Giudiziario
della Corte d'Appello di Venezia, a favore
(MI) - Codice Fiscale 09722490969, contro
quota cli 1/2 ciascuno, relativamente all'immobile oggetto della presente relazione.

Indicazio{re del prezzo di stima
Lotto qnico:

- Valore commerciale attribuito al Lotto:
Superficie commerciale vendibile = mq g2,00
Valore commerciale: mq 92,00 x €/mq L.240,00 =
- a detraue:
* costi per aggiornamento catastale
* costi per pratica edilizia con richiesta di Agibilità
Restano
Valore finale arrotondato del Lotto,
al netto delle detrazioni I decurtazioni e

nello stato di fatto in cui si trova
(euro-centocinquemila/00).

ilano
er la

€ 7L4.080,00

€ - 1,000,00
€ - 8.000,00
€ 105.080,00

€ 105.000,00
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Esecuzione Immobiliare n. I B5/2025

Beni in Comune di Campagna Lupia (VE)
Via Guglielmo Marconi n.28

Individuazione del Lotto unico

Si tratta di un'abitazione, con scoperto esclusivo di 130 mq catastali, contigua ad altra

unità residenziale, sita in Comune di Campagna Lupia (VE), Via Guglielmo Marconi n.

28, a circa 500 metri dal Municipio del paese.

Nella planimetria sopra riportata si nota il Mappale 394, sul quale insistono gli edifici;

1'abitazione pignorata, con lo scoperto esclusivo, è individuata con la lettera A, mentre

l'edificio contiguo (di altra proprietà e non oggetto di stima) è indicato con Ia lettera B;

le due frecce corrispondono agli accessi carrai ai due edifici da Via Marconi.

In allegato A2 si riporta I'estratto mappa catastale con individuato il Mappale 394 su cui

lnsiste l'imn'robile in esame, oltre ad altro fabbricato non oggetto di stima.

Ar'('hit(')rito:§tlli;rnci }:larhar-za - (irllcrìa llrol;r'r:sso:i - i0u27 §un l)$ilii cli piavr.: (vl:)
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Esecuzione Immobiliare n. 185/2025

L) Generalità degli esecutati

Quota e tipologia.del diritto

Quota di 1/1 della piena proprietà

risultante dalla quota di \12 del Signor 

-e 

dalla quota di 1/2 della Sigr-rora

, i quali hanno acquistato l'irnmobile oggetto di pignoramento,

congiuntamente e per quote eguali ed indivise.

Eventuali comproprietari

Nessuno.

.j\r( rir(,'ilo lile{'aI,rr, }:}:lri;4,i.;:a - (ialìcria prr,1l,;ersi, :i.. .,}ti02.: $iìtì l.}!)iril (.li I'i,t!.iì { Vll)
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Esecuzione Immobiliare n. 185/2025

2) Completezza dei documenti di cui all'Art. 567 c.p.c.

La documentazione prevista dall'art. 567 c.p.c. è risultata completa.

Per auanto riguarda la continuità delle trascrizioni si segnala che nei passaggi di

proprietà relativi all'immobile pignorato. non risulta esegr-rita l'accettazione tacita di

eredità, né nell'atto di compravendita datato 20,09.2001 reo. n. @ del Notaio

Roberto Agostini di Padova (si veda allegato C2) né nell'atto di compravendita datato

14.12.2006 rep. n. E del Notaio Diomede Fatigati di Padova (si veda allegato C1).

mediante il qr-rale qli esecr-rtati sono divenuti proprietari (si veda anche Capitolo n. S

"Atti di provenienza", a paqina 14).

Lo scrivente ritiene opportuna la precisazione sopra riportata qualora fosse necessario

Prowedere a effettuare un'accettazione tacita di eredità per l'immobile in oggetto.

3) Identificazione catastale dell'immobile

Lotto Unico

Presso l'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Venezia - Territorio e Servizi

Catastali, l'immobile è identificato come segue:

Intestato

- Proprietà 1/2 -

- Proprietà L/2 -

Catasto Fabbricati -

comune di campagna Lupia (codice: B4g3) - via Guglielmo Marconi n. 2g -
- Foglio 7 - Mappale 394 - Subalterno 3 - Categoria A/3 (abitazione con scoperto

esclusivo), classe 2, consistenza 3,5 vani, superficie catastale 79 mq, piano T, Rendita

Catastale Euro 112,07; in allegato 81 si riporta Ia visura catastale e in allegato 82 Ia

planimetria catastale de124.04.2001 prot. n. G.
Risulta depositato al Catasto di Venezia un elaborato planimetrico datato 24,04.200I

con prot. n. E che qui si riporta in allegato 83.
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Esecuzione Immobiliare n. 1BS/2025

Al Catasto Terreni il Mappale 394 sul quale insiste l'immobile oggetto della presente

relazione, oltre ad altro fabbricato non oggetto di stima, risulta Ente Urbano di 490 mq,

si veda in allegato 84la visura catastale.

Conformità catastale

Dal sopralluogo effettuato, lo stato dei luoghi non è conforme alla planimetria catastale,

in quanto l'immobile è stato oggetto di ristrutturazione negli anni 2007/2008 con i

seguenti lavori:

- chiusura del portico per Ia formazione di un locale ingresso e bagno;

- demolizione di alcuni divisori per la formazione di un locale ripostiglio e per

ampliamento del vano soggiorno;

- realizzazione di nuovo pavimento sopra quello esistente per il passaggio degli scarichi

e del nuovo impianto elettrico;

- costruzione di rifodera nella parete Nord del soggiorno-pranzo;

tali interventi sono stati realizzati, contestualmente ad altre opere in difformità al titolo

edilizio presentato nell'anno 2oo7 (permesso di Costruire n. t4/07), le quali

sinteticamente si ripofiano:

o) realizzazione di una scala metallica per accesso a una porzione di sottotetto;

b) nonrealizzazione del disimpegno "anti-bagno" adiacente al soggiorno-pranzo;

c) reolizzazione di una finestra nella parete Nord det vano ripostiglio;

d) demolizione di tramezza nel vano sottotetto soprastante il vano ripostiglio;

e) realizzazione di una finestra circolare a servizio del vano sottotetto;

f) costruzione di un box in lamiera a formazione di un ripostiglio nel lato Nord-Est

dell'edificio;

i lavori e le opere abusive sopra elencati sono stati eseguiti presumibilmente tra il 2007

e 2008, ma non è stata presentata nessuna variante in corso d'opera al permesso di

Costruire sopra citato.

Per quanto sopra non sussiste Ia conformità catastale; si quantifica un costo di circa

Euro 1,000,00 (milie) per l'aggiornamento della planimetria e dell'elaborato

planimetrico catastali; tale importo verrà detratto dal valore di stima.
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Esecuzione Immobiliare n. 185/2025

4) Confini dell'immobile

con riferimenro all'elaborato planimetrico datato 24.o4.zooL prot. n.z3f (si veda

allegato B3), l'immobile pignorato confina:

- a Nord con il Mappale 149;

- a Est con il Mappale 394 Subalterno C;

- a Sud con il Mappale 394 Subalterno 4;

- a Ovest con Via Marconi.

5) Atti di provenienza

L'immobile esaminato è stato oggetto dei seguenti atti notarili:

Diomede Fatigati di Padova. trasgitto a venezia in data L1,.0L.200T ai nn. R.G. § e

R.P. D, con il quale i Signori hanno venduto ai

sig che congiuntamente e per quote eguali ed

indivise hanno acquistato, l'immobile oggetto della presente relazione (porzione di

fabbricato compostq da ingresso, cLtcine, angolo cotture, una stanzo, distmpegno e

servizio con onnesso cortile di pertinenza in proprietà esclusivo sita al piano terro).

Nel sopra citato atto viene riportato quanto segue:

* "La vendito segue nello stato di fatto e di diritto in cui I'immobile oggi si trova con

ogni occessione, pertinenza, dipendenza, servitù attive e passive e comprende la

proporzionale quota di comproprietà di tutte le parti ed impionti comuni dell'edificio ai

sensi dell'qrt. 1117 c.c. tro cui il suolo su cui sorge il fobbricato e quello ad esso

circostante. Gli acquirenti dichiarano di impegnarsi a non collocare a sud del

fabbricato compravenduto piante od altro ad un'altezza superiore a un metro, Gli

acquirenti si dichiarano edotti che Ie tubazioni degli scarichi per Ie acque bianche e

nere sono in comunione con la vicina abitazione con la corrispondente servitù di utilizzo

degli scarichi con facoltà di accesso per visionare il pozzetto e il contatore eletffico e

del gas in prossimità della muretta perimetrale stradale, servitù costituito con otto

trr{ri'riroi:r(} 5rr1';rnir Li;rii;a:,:.,1 - (io}ìnrìa pl'oi;rrssn :\ - :}lil}z! tiarr l.)ilna rlì lriavr 1 vliì)
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Esecuzione Immobiliare n. 185/2025

autenticato dal notaio Roberto Agostini di Padovo in data 20 settembre 2001 ai numeri

IIH R.G. e U R.P.. Viene pattuito l'obbligo di contribuire nella quota di t)n mezzo

alle spese di manutenzione pulizie. "

Si evidenzia che i Si al momento dell'acquisto

dell'irnnrobile, hanno dichiarato "di non essere allo stato coniugati',.

ln allegato C1 si riporta la copia dell'atto notarile e della relativa Nota di Trascrizione.

Roberto Agostir-ii di Padova, trascritto a Venezia in data 03.10.2001 ai nn. R.G. lEe
R.P.lmE, mediante il quale la Sign hà venduto ai Signori I

la piena ed esclusiva proprietà dell'immobile oggetto

della presente relazione (fabbricato obitativo al piano terca con qnnesso cortile

pertinenziale).

Nel sopra citato atto viene riporto quanto segue:

* "Nella vendita è compresa Ia proprietà dell'area sottostante ed adiacente il fabbricoto

in oggetto, come soprq identificata. Lo parte acquirente dichiara di impegnarsi a non

collocare a sud del fobbricoto comprovenduto pionte od alto ad un'altezza superiore ad

un metro.Ia sresso parte ocquirente si dichiqro edotta che le tubqzioni degli scarichi

per le acque bianche e nere sono in comunione con lo vicina abitazione. A riguardo la

parte vendifrice si riserva a carico della particetta 394 sub. 3 ed a favore della sua

residua proprietà identificata nel Catasto dei Fabbricati con la particella 3g4 sub. S la

corrispondente servitù di utilizzo degli scarichi con facottà di accesso per visionare il

pozzetto e il contatore elettrico e del gos in prossimità della muretta perimetrale

stradale. Viene pattuito I'obbligo di contribuire nella quota di 1-/2 (un mezzo) alle

spese di manutenzione e pulizie."

A maggior chiarimento si riporta in allegato C2 la copia dell'atto notarile e in allegato

C3 Ia Nota di Trascrizione presentata all'ufficio comperente in data 03.10.2001 R.G. n.

ry e R.P. n, flilÙ, quale costituzione di diritti reali a titolo gratuito, nella cui

SezioneDsilegge:,,LaSignor,;sièriservataacaricodetlaparticeIIa

394 sub' 3 ed o fovore dello residuo proprietà identificota nel Cotasto dei Fabbricoti

/1trl'iitci:fo Ste,liuur }larir;p.ea - (jalìcrìa pLoi;rr:ssn:; - l0(}27 $un Duna <li !iavr,: (V}i)
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Esecuzione Immobiliare n, 185/2025

con la particella 394 sub. 5 la corrispondente servitù di utilizzo degli scarichi con

facoltà di accesso per visionare il pozzetto e il contatore elettrico e del gas in prossirnità

dello muretta perimetrole stradale. "

Lo scrivente segnala che nel suddetto atto notarile viene precisato che alla Signora

l'immobile è pervenuto " per successione legittima in morte d,X
:decedutoindatoX,giustadichiarazìonedisuccessioneregistrata
presso l'Ufficio del Registro di Mestre in dqta 3 luglio 2001 al numero 39 e Vol. 61-2 ",

(ma trascritta alla conservatoria di Venezia solo in data lT.oz,2oo} ai nn. R.G. W e

R.P. &; non viene però citata alcuna accettazione tacita di eredità.

Lo scrivente ha rilevato inoltre presso la conservatoria dei RR.IL di venezia .:

- Certificato di Denunciata Successione, Atto amministrativo presentato all'Ufficio

Mestre il 08.06.2001 rep. n. G del,Ufficio del Registro di Venezia, trascritto a

Venezia in data L7.02.2003 ai nn. R.G. ll| e R.p. !!D; in tale documento viene

Subalterno 3), oltre ad altri immobili, si veda in allegato C4la Nota di Trascrizione.

- Accettazione tacita di eredità. Atto Notarile Pubblico datato 17.LL.ZOLS rep. n.

1523/1368 del Notaio Carlo Martucci di Mogliano Veneto (TV), trasoitto a Venezia in

data24.ll.2015 ai nn. R.G. Gf,p e R.P.'(Ufr; in tale documento non

I'immobile oggetto della presente stima (Foglio 7 - Mappale 394 Subalterno 3), ma sono

presenti altre unità immobiliari, si veda in allegato C5 la Nota di Trascrizione.

Lo scrivente ha ritenuto opportuno evidenziare le informazioni sopra riportate. quaÌora

Subalterno 3.

6) Stato di possesso

L,immobiIerisuItaoccupatodattu,,gno.fedaifigli,comesievince

dal Certificato contestuale di residenza e stato di famiglia rilasciaro dall'Ufficio

Anagrafe di Campagna Lupia in dara 2Z.L0.ZO2S (si veda allegato A4)

Non sussistono contratti di affitto / locazione.
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Esecuzione Immobiliare n. 185/2025

7) Destinazione Urbanistica

Inquadramento Urbanistico dell'immobile:

Strumento urbanistico Approvato :
il Comune di Campagna Lupia è dotato
di Piano degli Intervenri (P.I.)

Zona omogenea: Zona B - Residenziale
Sottozona B3

Norme tecniche di attuazione: Articolo no 19 - Zona Il
Sottozona R3
INTERVENTI AMMESSI
- Diretti come definiti all'art. 3 -
comnla 1 lettere a), b), c), d), e) del
D.P.R, n.380/01;
- Ristrutturazione Urbanistica, come
definita all'art. 3 - comma 1 lettera f)
del D.P.R, n. 380/01, subordinata
all'approvazione di un P.U,A.;
DESTINAZIONI D'USO
- ResidenziaÌe;
- Artigianato di servizio;
- Turistico;
- Conmerciale con i iimiti definiti
clalle Leggi Regionali in materia;
- Direzionale.

Immobile sottoposto a vincolo di
carattere urbanistico :

NO

Elementi urbanistici che limitano la
commerciabilità ?

NO

Nella vendita dovranno essere
previste pattuizioni particolari ?

NO

Dichiarazione di conformità con il
PRG/PI: SI

In allegato Dl si riporta Io stralcio del Piano degli Interventi (p.I.). e l,Art, 19 delle

Norme Tecniche Operative,

B) Regolarità Edilizia

Dall'accesso atti effettuato presso l'Ufficio Tecnico del Comune di Campagna Lupia,

risultano presentate / rilasciate, per I'immobile oggetto deÌla presente relazione,

costruito anteriormente al 1o settembre 1967, i seguenti documenti:

Àrcl'rit{ito §telàrlio $:)rl};}?-ziì - (lalìcrìa proi;lfss8 i; - :itx}22 lìan lJirrr;j dr }riav0 (v}J)
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Esecuzione Immobiliare n. 185/2025

Notaio Diomede Fatigati di Padova:

- Licenza Edilizia n.@& del 22.03.1963;

- Abitabilità del 22.09.1970;

- Concessione Edilizia n.flE del L7.02.2000 e successiva variante jn sanatoria n. g/01

del08.02,200L prot. n. p;

- Sanatoria edificio residenziale P.E. n. &ZOOZ con rilascio di Permesso in sanatoria n.

ot2ooz;

- Sanatoria passo carraio e pedonale P,E. n. $i12002 con rilascio di Permesso in

sanatoria n. ?.12004;

pratica edilizia rilasciata dall'ufficio Tecnico comunaìe allo scrivente:

- Permesso di Costruire n. fr02 del 08.03.2007 prot. n. 08 pratica Edilizia n.

7.12007, per ristrutturazione di un edificio residenziale, a nome dei signori I
si veda in allegato El la copia del documento, completo degli

elaborati grafici;

- Denuncia di Inizio Lavori relativa al sopra citato Permesso, con la quale veniva

dichiarata la data del 17.03.2007 per Ì'inizio lavori, si veda in allegato E2 la copia del

documento.

Si segnala che rispetto al Permesso di Costruire n. f/07 alcune opere sono state

realizzate in difformità, presumibilmente tra gli anni 2007/2008.

I lavori dichiarati nella relazione tecnica allegata alla richiesta del Permesso di Costruire

n. §107 risultano essere i seguenti:

- la chiusura del portico per la formazione di un locale ingresso e bagno;

- Ia demolizione di alcuni divisori per la formazione di un locale ripostiglio e

ampliamento del vano soggiorno;

- realizzazione di nuovo pavimento sopra quello esistente per il passaggio degli scaricl-ri

e deÌ nuovo impianto elettrico;

- costrllzione di rifodera nella parete nord del soggiorno-pranzo.

Sulla scorta della documentazione edilizia approvata dall'Ufficio Tecnico comunale, lo

4rCi'iilrito Il.r{'anrr lil:;ri;:lr,;:;; - tialìcrìa Ffi,il,irÌr1i{i:i .. .ttjt}i,r l0rì [J1),i;] 11ì Ii,lvi:r { \jl:l)
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Esecuzione Immobiliare n. 18512025

scrivente ha eseguito dei sopralluoghi allo scopo di verificare la conformità edilizia.

Effettuati i rilievi e confrontati gli stessi con lo stato autorizzalo, ha riscontrato delle

discrepanze.

Sinteticamente si riportano le opere in difformità al titolo edilizio del 2007:

o) realizzazione di una scala metallica per accesso a una porzione di sottotetto;

b) nonrealizzazione del disimpegno "anti-bagno" adiacente al soggiorno-pranzo;

c) realizzazione di una finestra nella parete Nord del vano ripostiglio;

d) demolizione di tamezza nel vano sottotetto soprastante il vono ripostiglio;

e) realizzazione di una finestra circolare a servizio del vano sottotetto;

f) costruzione di un box in lqmiera a formazione di un ripostiglio nel lato Nord-Est

dell'edificio;

a miglior chiarimento, si riportano in allegato:

01 * stato concessionato;

02 - stato concessionato;

03 - rilievo stato di fatto;

04 - rilievo stato di fatto;

05 - rilievo difformità;

06 - rilievo di difformità;

07 - rilievo di difformità;

II Permesso di Costruire n. 7/07 non è mai stato chiuso, pertanto è decaduto.

Per quanto sopra non si dichiara la conformità edilizia.

Per completare la pratica decaduta, è necessario presentare una nuova pratica edilizia da

concordare con l'Ufficio Tecnico.

Lo scrivente ritiene che tale nuova pratica potrebbe essere una S.C.LA. in sanatoria a

completamento opere con Ia successiva richiesta di Agibilità.

Per i suddetti vari adempimenti Io scrivente prevede un costo di circa Euro 8.000,00

(ottomila) comprese Ie eventuali sanzioni amministrative, i diritti di segreteria da

versare al Comune e le spese tecniche; tale importo verrà detratto dal valore di stima,

/\rriì.it.'if() §tri{il11o [:larlrar-zi.r - (]a]ìnrìa proirniss{i ii - }0{t2'/ §an lluuti tlì fiavt: (V§)
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Esecuzione Irrrn-robiliare n. 185/202S

g) Gravami e Oneri

Presso l'Agenzia delle Entrate - Direzione Provinciale di Venezia - Servizio di

Pubblicità Immobiliare, Io soivente ha potuto riscontrare che a carico dell'immobile

oggetto della presente relazione, figurano le seguenti forn-ralità pregiudizievoli:

(in alÌegato F1 si riportano gli elenchi sintetici delle formalità richiesti con l'ausilio dei

dati catastali e dei nominativi):

ISCRIZIONI

- In data t1,.01.2007 ai nn. R,G. @ e R.p.B - Ipoteca Volontaria per la somma

complessiva di Euro 300.000,00 (Capitale Euro 150.000,00), derivante dal Concessione

a garanzia di Mutuo Fondiario, Atto Notarile Pubblico darato 14.12.2006 rep. n.

gre del Notaio Diomede Fatigati di Padova, a favore cìi Banco popolare cli

Verona e Novara S.c.r.l. - con sede in Verona (VR) - Codice Fiscale 032Z12T02Z6,

contro la quota di Llz ciascuno, relativamente

all'immobile oggetto della presente relazione.

In allegato F2 si riporta la Nota di Isoizione.

Spese per cancellazione formalità pregiudizievole: Euro 35,00.

TRASCRIZIONI

Giudiziario

Milano

, Per la

- In data 19.08.2025 ai nn. R.c. al|lr' e R.p. IGP - Verbale di pignoramento

Immobili, Atto Giudiziario datato 18.07.202s rep. n. * dell,ufficiaÌe

della corte d'Appello di venezia, a favore di Banco BpM s.p.A. - cou sede in

(MI) - Codice Fiscale 09722490969, contro

quota di 1/2 ciascuno, relativamente all'immobile oggetto della presente relazione.

In allegato F3 si riporta la Nota di Trascrizione,

Spese per cancellazione formalità pregiudizievole: Euro 2g4,00.

10) Descrizione dell'immobile

Campagna Lr-rpia è un Comune italiano della Provincia di Venezia, caratterizzato da un

territorio rurale e lagunare, con paesaggi tipici formati da campi coltivati, canali e valli
da pesca. L'abitazione pignorata si trova in zona urbanizzata, dotata di servizi e opere
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'lìrleliiuri e ['ax {)42.1. i 332'i}r) - il-nrai] srt,:ruro.bu.ir*zz-a(#rirgilio.ir

Pagina L8/00

oo
!

o
@o
6or
66!§N
oo
@ooo
(§
6
o
N
ii
(ù

oo
(,

C)
u.)
TU
F

I
LL

F
É.
ulo
o
rlJ

E
J

lo
f,
U
o
uJ
L
m
f
É.

6o
o

o
E
uJ

N
N
CO

ro
oz
I
tiJ
F
U)

id
U
I
d
E

iI



Esecuzione Immobiliare n. 1-85/2025

pubbliche, è accessibile direttamente da Via Guglielmo Marconi al civico n. 28. La

posizione è favorevole essendo ubicata a circa 500 metri dal Municipio del paese,

Calcolo Superficie Netta di Pavimento

L'abitazione consta di:

1) - ingresso

2) - soggiorno-pranzo

3) - bagno_l

4) - ripostiglio

(soffitto tavolato)

5) - camera

6) - bagno_2

mq 4,47 H=2,68

mq21,72 H = 2,68

mq 7,76 Hmin.= m. 2,08, H max.=m. 2,64 (Hm. 2,36)

mq 9,80 H = 2,52 (sotto-trave) e H = 272

mq1-5,80 H=2,66

mq 4,00 H=2,68

Sor.nma §.N.P. mq 63.55

La Superficie Netta di Pavimento risulta di mq 63,55.

Le caratteristiche costruttive dell'immobiÌe in oggetto sono:

o fondazioni a T rovescia collegate tra loro, pilastri e cordoli in cemento armato;

o struttura portante di tipo tradizionale con murature in laterizio forato, intonacato lato

interno e rivestito esternamente con pannello polistirolo da cm 5 con rasatura

superficiale;

o solaio tipo "Bausta" con pignatte e tralicci con getto di riempimento in calcestruzzo

con rete rnetallica elettrosaldata;

o la copertura dell'edificio è a falde scomposte; questa tipologia era tipica degli anni

1960 / 1970 in quanto imitava alcune tipologie di case americane; la copertura ha

manto in coppi con pluviali e grondaie in rame;

. zona giorno e ingresso con pavimenti in piastrelle di grande formato con posa in

diagonale;

o bagno con piastrelle in marmo da cm 1-0x1,0 posate in ortogonale;

o calnere con pavimento in piastrelle di ceramica posate in diagonale;

o ingresso con porta blindata rivestita in legno laccato verde, serratura a più mandate;

o pofte interne in legno tamburato e impiallacciato con laminato tinta noce chiaro;

o i serramenti sono in legno tipo mogano con vetro-camera e protezione estema con

scuri in legno con apertura alla "padovana" di recente installazione completi di

accessori;

Axrhilt,rt> §i|l:rl1rr il;:ri:az-;:i; - (ialì0ria Irrr;i}r:sn:i - tixr2,r )i;ìrì l]1)il;r rli l]iave 1V!l)
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Esecuzione Immobiliare n. 185/2025

o bagno-l con water, bidet, lavabo, vasca; pareti con rivestimento parietale con

piastrelle in marmo da cm 10x10 altezzaun metro circa;

I bagno-2 con lavabo, water, bidet e doccia; pavimento e rivestimenti parietali con

piastrelle posate in diagonale;

o l'iilpianto di riscaldamento è clotato di caldaia a gas; risulta completo e funzionante

salvo verifica cli conformità alle nuove normative;

o l'impianto elettrico è funzionante salvo verifica di conformità alle nuove normative;

o Ia scala di accesso al sottotetto è stata realizzata con struttura portante in acciaio

verniciato bianco e le pedate dei gradini sono in tavolato di Ìegno massiccio;

r il sottotetto non è abitabile ed è adibito a ripostiglio;

o si evidenzia cl-re l'impianto fognario è comune all'abitazione oggetto di stima e

all'abitaziot-te contigua di aitra proprietà e le spese di manutenzione per pulizia e

interventi vari sono a carico di entrambi nella misura di 1/2 ciascuno;;

o f impianto idrico / sanitario è funzionate; salvo verifica di conformità alle nuove

normative;

o il passo carraio è dotato di cancello scorrevole motorizzato;

o l'a[ea esterna antistante I'accesso carraio è pavimentata con mattonelle in cemento, ecl

è adibita a parcheggio auto scoperto;

o si evidenzia cl-re la pavimentazione dell'abitazione è rialzata cìi circa 30 cm rispetto

alla quota esterna;

o l'impianto fognario è colÌegato alla rete pubblica su Via Marconi (si veda all. E3).

A completamento di quanto sin qui descritto, in allegato Ml si riporta la
documentazione fotografica.

11) Consistenza dell,immobile

Per Superficie Commerciale Vendibile (S.C.V.) deve intendersi una superficie basata

sulla somma delle "superfici ponderate" che compongono l,immobile. Rappresenta un

parametro dj mercato oggettivo al quale attenersi per le valutazioni immobiiiari. per

calcolo della superficie vendibile degli immobili in esame, si fa riferimento al

documento riepilogativo del sistema di calcolo della "superficie commerciale", reclatto

secondo il Codice delle Valutazioni Immobiliari (edito da Tecnoborsa ecl Agenzia clelle

Er-rtrate). Le superfici commerciali sono comprensive delle murature, calcolate al 100%

quelle interne ed esterne e al 50% quelle a confine con altra proprietà.
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m 11,20 x 6,10 =

m 2,50 x 4,10 =

Ripostiglìo a confine

Esecuzione In-rmobiliare n. l B5/2025

Calcolo Superficie Commerciale

mq

mq

mq

mq

mq 105= 2.1.

Cor-rsistenza Totale mq 87 ,\7

Tabella n. 1

Destinazione Parametro Parametro
Superficie

realelpotenziale
Coeff.

Superficie
equivalente

Prezzo
unitario

abitazione al
pÌaq1-o--tena

Superficie
Lorda

0 nq97,I7 1,00 87,77 € 1.240,00

scoperto
esclusivo

Superficie
Lorda

mq 25 x 0,1

mq 105 x 0,02
2,50 n'rq

2,10 mq
0,10
0,02

4,60 € 1.240,00

9L,77

Superficie Commerciale Vendibile arrotondatalllO 92

L2) Valutazione dell'imnrobile

Si utilizza il criterio basato sulla comparazione diretta dei beni oggetto di stima con altri

dl ar-ralogl-re caratteristiche intrinseche ed estrinseche, di cui si conoscor-ro gli

apprezzamenti del mercato.

Le verifiche di mercato sono state eseguite mediante:

A) - indagini indirette con analisi dei valori contenuti nelle banche clati delle

quotazioni immobiliari dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare e altre fonti;

B) - indagini dirette, finalizzate ad acquisire atti di compravendita di irnmobili simili a

quelli in esame.

A) - Indagini indirette

Le indagini indirette sono consistite nell'analisi dei valori di mercato contenuti nelle

banche dati deÌle quotazioni immobiliari, in particolare:

1) - valori di mercato registrati dalla banca dati delle quotazioni immobiliari

Arcilit{ìilo §ir:{ano Liarira.r-z.ll - (ìaììr'ria Irrolytsso 1; - lù§27 $un l)ulir di piavr,r (V}lì)
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mq 10,25

mq 4,00

68,32

10,25
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Esecuzione Immobiliare n. 1-85/2025

dell'Agenzia delle Enuate (OMI).

nel predetto Osservatorio, per il Comune di Campagna Lupia:

- Semestre: L12025;

- Zona: Centrale/Capoluogo;

- Codice di zona: B1;

- microzona catastale n. 1;

- Tipologia prevalente: Abitazioni civili;

- Destinazione: Residenziale

Nel suddetto Osservatorio, vengono attribuiti, in normali condizioni di manutenzione:

- stato conservativo ottimo, i seguenti valori unitari:

. Abitazioni: Minimo €/mq 1.100,00 - Massimo €/mq 1.450,00

- stato conservativo normale, i seguenti valori unitari:

. Abitazioni: Minimo €/mq 750,00 - Massimo €/mq 1.100,00

si veda allegato HL.

B) Valori rilevati su " Borsinoimmobiliare.it"

Per il comune di campagna Lupia, in zona capoluogo, via Guglielmo Marconi n. 28,

vengono attribuiti, in normali condizioni di manutenzione, stato conseryativo buono, i

seguenti valori unitari:

. Abitazioni

- Valore minimo €/mq 9gl-,00

- Valore medio €/mq 1.137,00

- Valore massimo €/mq 1,283,00

si veda allegato H2

B) - Indagini dirette

Le indagini dirette sono state finalizzate ad acquisire atti di compravendita di abitazioni

simili con Categoria Catastale A"/3, nelle immediate vicinanze del bene oggetto di stima.

Dalle analisi espletate sono stati reperiti i seguenti atti di compravendita:
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Indirizzo:

Foglio 1-0

Categoria

Superficie C ommerciale :

Prezzoz

Prezzo medio:

In allegato L1

Indirizzo:

Foglio I
Categoria

Superficie Commerciale:

Prezzo:

Prezzo medio:

In allegato L2 si

Indirizzo:

Foglio 14

Categoria

Superficie Commerciale:

Prezzo:

Prezzo medio:

In allegato L3 si

Esecuzione Immobiliare n. 185/2025

Via XX Settembre, n. 13A

Mappale 853

A/3 + C/6 (abitazione + garage)

mq 11-2,85

€ 135.000,00

€/mq 1-.096,28

Via Repubblica n. 21

Mappale 1141

A/3 (abitazione)

mq 85,00

€ 100.000,00

€lntq1.L76,47

Via Guglielmo Marconi S.n.c.

Mappale 36

A/3 + C/6 (abitazi6ns + garage)

mq 95,87

€ 110.000,00

€|mq1.1,47,39

1)

si riporta la scheda deÌl'atto di compravendita.

2) Atto di Compravendita rep. n. N.D. Anno 2022 - Luqlio

riporta la scheda dell'atto di compravendita.

3) Atto di Compravendita rep. n. 15123. Anno 2024 - Apfile
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riporta la schecla dell'atto di compravendita.

4) Atto di Compravendita rep. n. N.D. Anno 202? - Luqlio

Indirizzo: Via Gramsci n. 32

Foglio 10 Mappale 209

Categoria A/3 (abitazione)

Superficie Commerciale: mq77,00
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Prezzo:

Prezzo medio:

In aÌlegato L4 si riporta

Esecuzione Immobiliare n. 185/2025

€ 115.000,00

€/mq 1.493,51

la scheda dell'atto di compravendita.

Tabella n. 2

no Zona Sup. mq Prezzo € flmq Allegato
1 Via XX Settembre n. 13A l_12,85 135.000,00 1.196,28 L1
2 Via Repubblica n. 21 85,00 100.000,00 1..176,47 L2
,)
J Via Guglielmo Marconi s.n,c. 95,87 1_L0.000,00 1.147,39 L3
4 Via Gramsci n. 32 77,00 1_15.000,00 :l.493,51 L4

Somma 370,72 460.000,00
Valore rredio (€ 460.000,00 : ntq37O,72) = L.240,83

Precisazioni

Dai valori rilevati negli atti di compravendita di immobili presenti nelle immediate

vicinanze del bene da stimare, si estrapola il seguente valore medio:

€ 460.000,00 : mq 370,72 = €/mq t.240,83

Valore medio arrotondato €/mq L.240,00

Nella valutazione sono stati inoltre considerati i seguenti fattori:

Fattori esterni

- zona urbanistica ricadente in ambito con presenza di immobili a destinazione

prevalenza a residenziale;

- ubicazione e posizione rispetto ai servizi;

- sistema viario di accesso all' immobile oggetto di stima;

- dinamica del sistema immobiliare;

- andamento generale dell'economia (in particolare del settore immobiliare);

- Iivello di appetibilità dei beni.

Fattori specifici

- immobile a destinazione residenziale con difformità edilizie da sanare;

- vetustà dell'immobile.

- assenza di garage, ma possibilità di parcheggio sullo scoperto esclusivo.
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Esecuzione Immobiliare n. 185/2025

GIUDIZIO DI STIMA

Lo scrivente nella valutazione ha inteso valorizzare l'immobile attribuendo il più

probabile valore commerciale realizzabile in un contesto di vendita nel breve perioclo,

trattandosi di procedura esecutiva. Nel caso de bene in esame, considerati i fattori

esterni e i fattori specifici, il valore di mercato medio unitario è stato cosi inclividuato:

Lotto qnico:

abitazione con scoperto esclusivo

Valore di mercato medio €/mq L.240,00

Determinazione del più probabiie valore commerciale:

mq 92 x €/mq 1,.240,00 =

a detrarre:

- costi per aggiornamento catastale

- costi per pratica S.C,LA. in Sanatoria con la richiesta

di Agibilità

Restano

vengono suddivise al 507o

valore finale arrotondato del Lotto, al netto delle detrazioni I

decurtazioni e nello stato di fatto in cui si trova €

(Eur o - c ento - c inque- mila/ 0 0 )

13) Spese condominiali

Non ci sono spese condominiali.

Le spese di manutenzione e pulizia dell,impianto

€ 1L4.080,00

- 1,000,00

€ - 8.000,00

€ 105,080,00

1"05.000,00

fognario, come riferito dalla Signora

tra le due abitazioni cl-ìe insistono nel
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Esecuzione Immobiliare n. 185/2025

14) Attestato di Prestazione Energetica

Lo scrivente non ha reperito alcun Attestato di Prestazione Energetica relativo

all'immobile; il costo per la redazione del suddetto documento è di circa Euro 1S0,00

(centocinquanta).

La cessione dell'immobile sarà soggetta ad Imposta di Registro con l'applicazione della

seguente aliquota:

Nel caso di richiesta di benefici prima cosa (ai sensi dell'art. 1, noto 2 bis, della tariffa

parte L, annesse al T.U. qpprovato con D,P.R. n. 137 del26/04/j_g86, così come

modificata con Legge 23/12/L999 n. 4BB:

1) Prima casa e/o relative pertinenze - vendita da privato:

15)

In-rposta di Registro:

Imposta ipotecaria:

Tmposta catastale:

2 %o (con ii minimo di € 1.000,00)

€ 50,00

€ 50,00

9 % (con il minimo di € 1.000,00)

€ 50,00

€ 50,00

esente

esente

esente

Imposta di bollo: esente

Tassa ipotecaria: esente

Voltura catastale: esente

2) Fobbricato abitotivo o non abitativo e/o relotive pertinenze (diverso dalla Prima

casa) - vendita da privato:

Imposta di Registro:

Imposta ipotecaria:

Imposta catastale:

Imposta di bollo:

Tassa ipotecaria:

Voltura catastale:

LG) Valutazione della sola quota indivisa

L'immobile è pignorato per la quota di 1/1 della piena proprietà.

Giudizio di comoda divisibilità: L'immobile non è divisibile.

Àr{riiitoilr} 5l{ìììlrlr Lliiririr/-z0 - (ìalìtuia Pi'oi;ri:ssn:; - ;Jt}02,} rìiln l)i)n;r di piavn 
1vl-rì)

'li:l.e{i}lu, 0 l;ax ()421. i :]32'iZ0 - lì..n]jiil (;1{ìtarìo.t}i.il.h;tuz-ai;}virgiìio.ir

Pagina 26/00

o
o
a
tll
F
o
tr
tr
É.
tllo
o
tlt
u
J

:)
O)u
o
uJ
o-

ml
É.

ilio
o

o
EI!
N
N
c0
É.

c0

oz
I
tlJ
t--a
id
o
o
6
E
ir



Esecuzione Immobiliare n. 185/2025

A1-) Giuramento dell' esperto

,\2) Estratto mappa catastale

A3) Certificato di residenru Signoffi
A4) Certificato cor-ìtestuale di residenza e stato fan-rigÌia Signo

A5) Estratto per riassunto atto di matrimonio

B1) Visura catastale Catasto Fabbricati

B2) Planimeria catastale delf immobile

B3) Elaborato planimetrico

B4) Visura catastale Catasto Terreni

C1) Atto di compravendita darato 14.12.2006

C2) Atro di compravendita dataro 20.09.2001

C3) Nota di Trascrizione datata 03.10.2001

c4) Nota di rrasc. relativa al certificato di denunciata successione

C5) Nota di Trasc. relativa all'accettazione tacita di eredità dell'immobile confinante

D1) Stalcio del Piano degli Interventi con relative norme

E1) Permesso di Costruire n. Q07

E2) Denuncia di Inizio Lavori

E3) Schema fognario

da 01 a 07) Rilievi difformità

F1-F2-F3) Formalità pregiudizievoli

H1-H2) Quotazioni OMI e Borsinoimmobiliare

da L1 a L4) Schede arti ci compravendita comparabili

M L) Documentazione fotografica

i\r'cliitoito 5tr:{nrxr Llarl:azr.a - (ìaJlcria Prol;risso ii - ":rui}Z7 sln l.lirii;j rIi l,1i*vr.: (vii)
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Descrizione

Diritto reale staggito e
Quota proprietà

Identificativo catastal e

Valoi'e di stima

Data generazione:
09 noven-rbre 2025

Esecuzione Imirobiliare n. I B5/2025

LB) Schema identificativo dei beni da porre all,asta

Abitazione, con scop;;;; ;;;il't ; dli5ofi;uiur,.ii-
in Comune di Campagna Lupia (VE), Via Guglielmo
Marconi n, 28, a circa 500 metri dal Municipio del paese

Ùffi.io Provinciale di Venezia - Territorio Servizi
Catastali -
Catasto Fabbricati -
Comune di Campagna Lupia (Codice: 8493) - Via
Guglielmo Marconi n. 28 - Foglio 7 - Mappale 894 -
Subalterno 3 - Categoria A/3 (abitazione con scoperto
esclusivo), Classe 2, Consistenza 3,5 vani, Superficie
Catastale 79 mq, Piano T, Rendita Catastale Euro !L'2,07,

Valore finale arrotondato del Lotto, al netto delle
detrazioni / decurtazioni e nello stato di fatto in cui si

€ 105.000,00

L'esperto alla stirna
Arch. Stefano Barbazza
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