Tribunale di Venezia
PROCEDURA D4 ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da:
GARDANT LIBERTY SERVICING SPA
contro:

N° Gen, Rep. 253/2022
data udienza ex art. 569 c.p.c.:

Giudice Delie Esecuzioni: Dott.ssa SILVIA BIANCHI

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO
Aggiornamento valore di stima immobiliare

‘ Lotto 1
§Unité immobiliare per speciate esigenza di un'attivitd commerciale :

Esperto alla stima: Maria Grazia Maggiolo
Codice fiscale: MGGMGRSE2C57L736R
Studio in:  San Marco n. 2923 - 30124 Venezia
Telefono: 041.2760171
Email: arch.maggiclo@gmail.com
Pec: maria-grazia.maggiolo@archiworldpec.it
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Premessa
Nell'udienza del 11 gennaio 2024 il G.E. dott.ssa Silvia Bianchi ha disposto che la scrivente CT.U. indichi il

valore del cespite da libero.

STIMA PER LA VALUTAZIONE DEL PIU' PROBABILE VALORE DI MERCATO
DELUIMMOBILE SITO IN VENEZIA, SESTIERE CASTELLO CIVICO 4328/A - 4329/A

Descrizione generica:
Fabbricato adattato per le speciali esigenze di un'attivita commerciale e non suscettibili di destinazione
diversa senza radicali trasformazioni.

dentificative Lottol 3 - Unitd immoailiore per speciaie esicenzo i Un ' atiivite commersiole

Corpo A - Unita immobiliare adattata per speciali esigenze di un'attivita commerciale:
Venezia, Sestiere Castello civico 4328/A - 4329/A

Quota e tipologia del diritto:

ldentificato al catasto Fabbricati
Intestazione:

usufrutto 1/1;

nuda proprieta %;

nuda proprieta %.

Comune Venezia, Sestiere Castello n. 4328/A n. 4329/A,

foglio 16, particella 1061, subalterno 9, graffate con particella 1067 sub. 11 e con particella 4746 sub. 31,
piano T-2-3, categoria D/8, rendita € 24.466,00.-

Dati derivanti da:

- proviene per variazione territoriale dal Fg. VE/16 del comune di Venezia sezione Venezia.

- Variazione territoriale def 25/06/2015 in atti dal 05.01.2016 proveniente dal comune di Venezia sezione
Venezia L736Q; trasferito al comune di Venezia L736 {n. 86/2016) ~ Annotazioni: proviene da variazione
territoriale daf Fg. Ve/16.

Confini: A Nord calle del Figher - altra u.i. a Est affaccio libero, altra u.i., a Ovest affaccio libero u su Canale
della Canonica.

Criterio di stima e metodologia:
Persiste la difficolta di individuare immobili all'attualita oggetto di compravendite con caratteristiche e
consistenza di valore storico simili a quello che si deve stimare.

Diversamente dalla iniziale valutazione basata sulla conoscenza del canone di locazione e considerando
I'attualizzazione delia stima la scrivente ha pertanto indirizzato I'indagine di mercato al reperimento di dati
riferiti a beni con possibilita di destinazione simile alFunita immobiliare oggetto di esecuzione
immobiliare.
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La ricerca ha permesso di individuare tre unita immobiliari, adiacenti al nucleo urbano del bene oggetto di
stima, di cui una con caratteristiche per posizione e valore storico simile al piano nobile di interesse,
compravendite che permettono di individuare, come riferimento, il valore da poter adottare per la stima
delFunita immobiliare libera da persone e cose.

i criterio di stima pertanto adottato & quelfo dell'analisi delia domanda e dell'offerta sul mercato di beni simili
a quello in esame.

Il procedimento si basa nel formare una scala di prezzi noti di beni analoghi espressi in termini di parametro
unitario {mq commerciale), e nell'inserire successivamente il bene da stimare nel gradino della scala che
presenta conil bene stesso maggiori analogie ed utilizzando come parametro di valutazione la superficie lorda
commerciale.

Per il reperimento dei prezzi noti sono state utilizzati i dati riportati dagli operatori specializzati del settore,
che non sono aitro che dei valori modali pubblicati da Enti di Ricerca, Societd immobiliari, ecc., che, sulla base
delf'esperienza di mercato, determinano i valori modali che vengono inseriti in apposite tabelle.

Le unitad immobiliari prese in esame sono localizzate nei sestieri di San Marco e Castello, con posizione
privilegiata, ed esattamente:

Ubicazione Prezzo richiesto Superficie £/mq

& . ] ’e; &
Riva Sette Mart&lrt 2.850.000€ Mag. 145 - 19.655°€/mq
Piazza San Marco 2.000.000€ Mg. 100 20.000 £€/mg
"Procuratie Sar}pMa&o 20.000.000€ Maq. 1082& 18.0&84 €/mq
Valore medio di vendita : 19.379 € /mq.

Valore di vendita : 19.500 € /maq.

Superficie equivalente
Unitd immobiliare in stima 900 mq.

Valutazione:*
Galcolo del valoretdel cespite libero:
19.5600€ x $00mq. = 17.550.000 £

Calcolo usufrutto:
Valore della piena proprieta: 17.550.000€

Eta dell'usufruttuario: 73 anni
Tasso di interesse fegale: 2.50%
Coefficiente moltiplicatore: 14
Valore dell'usufrutto: 6.142.500€
Valore Nuda proprieta: 11.407.500€

valore quota per ¥ di nuda proprietd: €5.703.750
alore quota per % di nuda proprietd: € 5.703.750
valore quota 1/1 diritto di usufrutto: € 6.142.500

Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 10% dovuta a

allimmediatezza della vendita giudiziale e per

assenza di garanzia coma da disp. Del

G.E.: € 1.755.000
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica
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efo catastale: £€ 7.150

Costi di cancellazione oneri e formalita presunti:

Tipologia Costo

Iscrizione d'ipoteca - volontaria £ 294,00
Iscrizione d'ipoteca - volontaria € 294,00
Iscrizione d'ipoteca - volontaria € 294,00
Iscrizione d’ipoteca - volontaria € 294,00
Trascrizione pregiudizievole - pignoramento £€294,00
Trascrizione pregiudizievole - pignoramento € 294,00

Totale costi di cancellazione €1764,00

I presente calcolo riassuntivo ha carattere meramenite inforrmativo e non vincolante e pertanto si evidenzia
che in caso di aggiudicazione di un bene alfasta effettiva somma dovuta sarg caicolota specificatamente
dallAgenzia del Territorio {vedi circolare Agenzia delle Entrate n. 8/F del 04/03/2015)

Prezzo base d'asta del lotto:

Valore immobile al netto delle decurtazioni nelio

stato in cui si trova: € 15.787.850,00
Arrotondato a: € 15.800.000,00

alore per % di nuda proprieta: € 5.135.000,00
alore per % di nuda proprieta : € 5.135.000,00
valore quota 1/1 diritto di usufrutto: € 5.530.000,00

It Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato in cui si trova libero da persone e cose
& di € 15.800.000.- (quindicimilioniottocentomiIaeuro//OO).

Venezia, 16 febbraio 2024
HCTU.
Architetto Maria-Grazia Maggiolo
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