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Perizia o stima esecuzione immobiliare n° 316/2016

PROMOSSA DA: BAN

Cco POPOLARE SOC. COOP, _

CONTRO B

II'G.E. dotf.ssa Monica Biasutti conferiva allo scrivente lincarico, quale Consulente Tecnico d'Ufficio, per
l'espletamento delle pratiche inerenti al'esecuzione immobiliare sopraccitata, assegnando i seguenti quesiti:

1) VERIFICHI, prima df ogni altra affivitd, la completezza defla documentazione di cui allart 567, 2° comma C.p.C.
{estratto def catasto e certificati deile iscrizioni e trascrizioni relative aifimmobile pignorato effeffuate nei venti anni
anteriori alla trascrizione del pignoramento, opoure certificato notarile atfestante le risultanze delie visure catastali e dei
registri immobiliar)) segnalando immediataments al giudice ed al creditore pignorante quelli mancanti o inidonei;
acquisisca, ove non depositati, le mappe censuarie, schede calastall ed elaboratf planimetrici che egli rifenga
indispensabili per fa corretta identificazione del bene e acquisisca I'atfo di provenienza;

2)  DESCRIVA - previo necessatic accesso alfinterno, in datz se possibile concordata cof custode - Fimmobile pignerato,
indicando deftagliatamente comune, localita, via, numero civico, scala, pianc, inferno, carafferistiche inferne ed
estermns, superficie lorda commerciale in mg., confini (nef caso df terreni) e dati catastali attuali, eventuali pertinenze,
accessori e millesimi di parfi comuni (lavatol soffitte comuni, locali of sgombero, portineria, riscaldamento ecc. N

3)  ACCERTI, la conformits tra fa descrizione atfuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, inferno, dati catastall e
confini nel caso di terreni) e quelia contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita:

a}  seidaliindicati in pignoramento non hanno mai identificato Fimmobile e non consentono la sua univoca
Identificazions;

b)  seidatiindicali in pignoramento sono erronel ma consentono Findividuazione del hene:

¢} se i dafi indicati nel pignoramento, pur non corispondendo a quelli affuali, hanno in precedsnza
individuato limmobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale del compendio pignorato;

4)  PREDISPONGA, sulla base dei documenti in att], I'elenco defle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli {ipofeche,
pignoramenti, sequestr, domande giudiziali, sentenze dichiarati e di fallimento);

5)  ALLEGHI, avendone fatto richiesta pressa | competenti uffici dello stafo civite, if certificatc di stato libero o lestratto per
rassunto defl'atto i matrimonio degli esecutati titolari degli immobili pignorali, precccupandosi in caso di convenzioni
matrimoniali particolari {non df semplice convenzione di separazione dei beni), di acquisire copia delle stesse presso |
competenti uffici; ove limmobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge def debitore esecutato acquisisca
if provvedimento o assegnazione;

6)  DICA se e possibile vendere | beni pignerati in uno o pitt fotti; provveda, in quest'ultimo caso, alla foro formazione;

7)  ACCERTI se fimmobile & liberc o occupato; acquisisca il fitolo legittimante if possesso o la detenzione del bene
evidenziando se esso abbia data cerla anteriore alfa trascrizione del pignorarnento, verifichi se risultano registrati
presso l'agenzia delle entrate degli atti privali e contratti di focazione; quaiora risultine contratti di locazione opponibili
alla procedura esecutiva indichi la dafa df scadenza, la data fissata per if rilascio o se sia ancora pendente il refativo
giudizio; in caso df contratfo antecedente al pignoramento e, quindi opponibile alla procedura é indispensabile che ia
stima contenga indicazioni mofivate sul giusto canone df locazione al momento in cui & stato stipulatc I'afto
{analizzando if canone pattuito dal debitore-locatore e dal focatario) in base ai parametri di mercato fart. 2923 c.c.
esclude l'opponibiiita della locazione stipufata a canone incongruo rispetto al “giusto” canone),

8)  INDICHI I'ulilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale, acquisendo, nel caso di terreni, if cerfificato di
destinazione urbanistica di cui all'articolo 30 def D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso di mancato rifascic
di detta documentazione da parte dell Amministrazione competente, della relativa tichiesta;

9} INDICHI fa conformita 0 meno del bene pignorato alie autorizzazioni o concessioni amministrative e fesistenza o meno
di dichiarazione di agibilita. In caso di costruzione realizzata o modificata in difformita alle autorizzazioni o concessioni
amminigirative esaminafe amministravi violazione della normativa urbanistico edilizia descriva deftagliatamente la
tipologia degli abusi riscontrati e indichi le possibilita oi sanatoria ai sensi dellarticolo 36 del decrefo dof Presidente
della Repubblica del 6 giugno 2001, n.380 e gli eventuali costi della stessa; alftimenti, effettui; la verifica sulleventuale
presentazione df istanze di condono, indicande i soggefio istante e la normativa in forza della quale listanza sia stata
presentata, lo stato del procedimento, i costi per il consequimento del titolo in sanatoria e fo eventuali oblazioni gig
corrisposte o da corrisponders; in ogni altro caso, fa verifica, ai fini delia istanza di condono che Paggiudicatario possa
sventualmente presentare, che gl immobili pignorati si trovino nelle condiziani previste dall'articolo 40, comma sesic
della legge 28 febbraio 1985, n. 47 owero dali'art. 48, comma quinto def decreto del Presidente delia Repubblica del 6
giugno 2001, n. 380, specificando i costo per il conseguimento del titolo in sanatoria;

10} INDICHI se & prasente o meno l'attestato di certificazione energetica (ACE/APE} provvedendo, in mancanza e se
possibie, ad acquisire la refativa certificazione (anche avvalendosi di alfro tecnico abilitato per costo non superiore ad
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Perizia of stime esecuzione immobiliare n° 316/2016

11)

12)

13)

14)

15)

16)

€ 250,00 oltre accessori per ciascuna unita immobiliare);

ACQUISISCA, pressa il Comune, i certificati di conformita di tutti gli impianti rilasciati dalle ditte; in mancanza, riferisca
sulfo stato impiantistico;

INDICHI l'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri df inalienabilits o di indivisibilita e
rilevi l'esistenza di diritti demaniali (o superficie o serviti pubbliche) o usi civici, evidenziando glf eventuafi oneri di
affrancazione o riscatio;

ACCERT! lesistenza di vincoli o oneri natura condominiale (segnafando se gii stessi resferanno a carico
delfacquirente, ovvero saranno cancellati o risulterannc non opponibili af medesimo) nonché la presenza di eventuali
cause in corso con domanda frascritfa (acquisendo presso la cancelleria del Tribunale di Pordenone informazioni circa
fo stato delle stesse);

PROCEDA, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per I'aggiornamento def catasto provvedendo, in
caso df difformita essenziali 0 mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione ed
all'accatastamento delle unita immobiliari non regolarmente accatastate, anche senza il consenso del proptiefario;
DICA, se limmobile & pignorato solo pro quola, se esso sia divisibile in natura 8, proceda, in questo caso, alla
formazicne def singoli lotti, indicando il valore df ciascuno di essi ¢ fenendo confo delle quote del singoli comproprietari
e prevedendo gl eventuall conguagli in denarc. In tal caso l'ssperto dovra verificare ed analiticamente indicare e
fscrizioni ¢ trascrizioni presenti anche sulle quote non pignorate; in caso di ferreni proponga in allegato alla perizia
un'ipotes/ of frazionamento, e solo una volta intervenuta I'approvazione da parte def giudice, sentite, le parfi, proceda
alla conseguente pratica, anche senza il consenso del proprietario allegando i fipi debitamente approvati dall’Ufficio
Tecnico Erariale e proceda, in caso contrario, affa stima dellintero, esprimendo compiufamente # giudizio di
indivisibilita eventuaimente anche alla luce df quanto dispesto dallart. 577 c.p.c. dall'art. 846 c.c. ¢ dafia L, 3 giugno
1940, n. 1078, fornisca affresi la valutazione delfa sola quota, quale mera frazione del valore stimato per Fintero
immaobile (in difetto di offerta per F'acquisto della quota a tale prezzo, con cauzione pari al 10% deifimporto, depositata
da parte of uno o pit dei comproprietari entro l'udienza per i prowedimenti di cui alfart. 569 c.p.¢. §f procederd a
giudizio divisionale, con eventuale vendita delfintero);

DETERMINI il valore delfimmobile, presa visione defle risulfanze del'Osservatorio immobilisre delfAgenzia def
Territorio, considerando lo stato di conservazione deflimmebile & come opponibili afia procedura esecutiva | soli
contratti di focazione & | provvedimenti o assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alla data df frascrizione
del pignoramento (I'assegnazions della casa conjugale dovra essere riterita opponibile nei limiti di 9 anni dalla data
def prowedimento di assegnazione se non trascritta nei pubblici registri ed anteriore alla data di trascrizione def
pignoramento, non opponibile alla procedura se disposta con provvedimento successivo alla data di trasorizione del
pignoramento, sempre cpponibile se trascrifta in data anteriore alla data df frascrizione del pignoramento {in questfo
caso limmobile verra valutato come se fosse una nuda propriets) ed applicando al valore medio nel libero mercato una
riduzione in via forfetaria del 15%, in considerazione deilassenza di garanzia per vizi, delia differenza fra oneri fributari
st base catastale e reale. delfonere a carico delfacquirente di provveders alle cancellazioni di irascrizioni e iscrizioni,
di quanto suggerito dalla comune esperienza circa le differenze tra libero mercato € vendits coatfive.

Di seguito si riporta la perizia di stima redatta attraverso I'utitizzo del portale Efisystem.

INDICE SINTETICO

1. Dati Catastali

Bene: viale Trieste, 31/A - Portogruaro {Venezia) - 30028
Descrizione zona: Zona densamente urbanizzata in prossimita di viabilita principale di alto trafficc, specie
nel periodo estivo.

Lotto: 001 - UFFICIO

Corpo: UFFICIO

Categoria: Uffici e studi privati [A10]
Dati Catastali: sezione censuaria G914, foglic 28, particella 2501, qualita ente urbano, su
catastale 3639, reddito dominica i

fg 28, particella 2501, subalterno 23, indirizzo viale Trieste, 31, scala A, interno 2-3, piano 1,
comune GUld catepar e 4 consistenza 7 vani, superficie 133 mg, rendita € 2187,19,

ropfieté per 1f1, o i0 8, particella 2501, sublern 1 7, indirizzo viale Trlie,
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Perizia of stirna esecuzione immobiliare n® 316/2016

| nza12 ma, superficie 12 _-=

; - Propneta per 1/1, fogllo 28, pamceua 2501, subaltemo 175,
indirizzo viale Trieste, 31, scaiaA piano -1, comune G814, categoria C/6, classe 6, consistenza 12
mq, superficie 12 mg, rendlta€ 35,95

2. Possesso
Bene: viale Trieste, 31/A - Portogruarc (Venezia) - 30026

Lotto: 001 - UFFICIO
Corpo: UFFICIO —
Possesso: Occupato da iGN MERE . & ¥ con contratio di locazione stipulato in data
10/08/2018 per Fimporto di euro 9 800, GO con cadenza mens fle. It canone di locazione non € considerato
vile ai sens! dell'art. 2923 comma 3 c.c. Note: Si ritiene il canone mensile di € 800 congruo, Registrato a
Venezia il 11/08/2016 Tipelogia contratto: 6+6, scadenza 31/08/2022Data di rilascio; 31/08/2022

3. Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili
Bene: viale Trieste, 31/A - Portogruaro (Venezia) - 30026

Lotto: 001 - UFFICIO
Corpo: UFFICIO
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: S

4, Creditori Iscritti
Bene: viale Trieste, 31/A - Portogruaro {Venezia) - 30026

Lotto: 001 - UFFICIO
Corpo: UFFICIO
Creditori [scritti: Banco Popolare Societa Cooperativa

5. Comproprietari

Beni: viale Trieste, 31/A - Portogruaro (Venezia) - 30026
Lotto: 001 - UFFICIO

Corpo: UFFICIO
Compropriefar: Nessuno

6. Continuita delle trascrizioni
Bene: viale Trieste, 31/A - Portogruaro {Venezia) - 30026
Lotte: 001 - UFFICIO

Corpo: UFFICIO
Continuita delle trascrizioni: Sl
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Perizia o stimea esecuzione immobilicire n® 316/2016

Lotto: 001 - UFFICIO

La documentazione ex art. 567 ¢.p.c. risulta completa? Si
La trascrizione dei titofi di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risuita completa? Si

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo; UFFICIO.
Utfici e studi privati [A10] sito in viale Trieste, 31/A

Quota e tipologia d

Eventuali compropristan:
Nesstno

identificato al catasto Terreni:
Intestazione: sezicne censuaria G914, foglio 28, particella 2501, qualita ente urbano, superficie catastale
3639, reddito dominicale: € -, reddito agrario; € -

Confini; NORD: mapp. 2502 EST: mapp. 2506, 291, 8¢ SUD: mapp. 2500, strada pubblica OVEST: mapp.
186, 2335

kdentificato al catasto Fabbricati:

s : o roprzeta per 11, fogho 28 partlcelia 2501 subalterno 23, indirizzo
wale Trieste, 31, scala A, interno 2-3, piano 1, comune G914, categoria A/19, classe 4, consistenza 7 vani,
superficie 133 ma, rendita € 2187,19

Derivante da: ISTRUMENTO {ATTO PUBBLICO) del 23/12/2010 Nota presentata con Modelfo Unico in afti
dal 05/01/2011 Repertorio n.: 27596 Rogante: MICHIELAN ANTONIO Sede: PORTOGRUARO
Registrazione: Sede: COMPRAVENDITA (n, 5.1/2011)

Confini; v. catasto terreni

Identificato al catasto Fabbrlcatl _
Intestazicne : e YT

L roprleta per ?/1 fogho 28 part celia 2501 subaltemo 117, nd irizzo
wale Trleste 31 sca?a A psano -1, comune G914, categoria C/6, classe 8, consistenza 12 mg, superficie

12 my, rendita € 35,95

Derivante da; ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 23/12/2010 Nota presentata con Modelle Unico in atfi
dal 05/01/2011 Repertorio n.: 27596 Rogante: MICHIELAN ANTONIO Sede: PORTOGRUARD
Registrazione: Sede: COMPRAVENDITA (n, 5.1/2011)

Confini: v. catasto terren

Identlftcato al catas 0 abbr:cat: T

Propr eta per1!1 ngliO 28 partlcella 2501, subalterno 119 |nd|r 1720
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Perizier oi stime esecuzione immobiliare n? 316/2016

viale Trieste, 31, scala A, plano -1, comune G914, categoria C/8, classe 8, consistenza 12 md, superficie
12 mq, rendita € 35,95

Derivante da: ISTRUMENTC (ATTO PUBBLICO) del 23/12/201C Nota presentata con Modello Unico in att
dal 05/01/2011 Repertoric n.: 27596 Rogante: MICHIELAN ANTONIO Sede; PORTOGRUARO
Registrazione: Sede: COMPRAVENDITA (n. 5.1/2011)

Confini; v. catasto terreni

Per quanto sopra si dichiara la conformita catastale

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):
Quartiere a margine defla strada statale di grande traffico, con viabilitd secondaria di accesso e aree &
parcheggio private e pubbliche. Presenza di residenze e attivita commerciali vicine. Buon coltegamento con il
centro cittadino,
Caratteristiche zona: centrale normale
Area urbanistica: residenziale/commerciale a traffico sostenuto con parcheggi buani,
Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Servizi offerti dalla zona: Non specificato
Caratteristiche zone limitrofe: turistiche
Importanti centri limitrofi; Non specificato
Attrazioni paesaggistiche: Lignano Sabbiadoro, Bibione.
Aftrazioni storiche: Non specificato
Principali collegamenti pubblici: Non specificato

3. STATO DI POSSESSO:

Occupato da SEEEERE [ con contratio di focazione stipulato i data 10/08/2016 per
limperto di euro 9. 600 OO con cadenza mensile,

il canone di locazione non & considerato vile ai sensi dellart, 2923 comma 3 ¢.c. Note: Si ritiene il canone
mensile di € 800 congruo..,

Registrato a Venezia il 11/08/2016

Tipologia contratto: 6+6, scadenza 31/08/2022

Data di rilascio: 31/08/2022

Il contratto & stato stipulato in data antecedente il pignoramento o la sentenza di fallimento.
Nete: Il contratio df affitto & stato pignorate per la meta dal condominio *Meridiana, per coprire le spese di
gestione arretrate(€ £.420,28), con sentenza def 18.04.2017 R,G. n°® 233/17 del Tribunale di Pordenone.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

- Iscrizione di ipoteca:
lpoteca volontaria annotata afavore di Banco Popolare Societa Cooperativa contro SSESSREEE
S Dcrvante da; mutuo ; Arogito di notaio Michielan in data 23i12!2010 ainn.
597!1?904 Iscnttoftrascntto a Venezia in data 03/01/2011 ai nn. 8/3; Importo ipoteca; € 482400; Imperto
capitale: € 268000,
- Trascrizione pregiudizievole:
Verbale d| moramento mmoblh 3 fa ore di _ Banco Popolare Societa Cooperativa contro
L e e o Ufficiale Giudiziario di Pordencne in data 16/09/2016 ai
nn. 3390/20 5 lscrlttoftrascntto a \/enez;a in data 29/09/2016 ai nn, 30727/20812,

Dati precedenti relativi ai corpi: UFFICIO

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale: *
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Perizia di stimo esecuzione immobifiare n® 316/2016

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: 1.500,00 €

Spese condominiali scadute ed insolute alfa data della perizia: 9.400,00 €, Contaftato lamministratore,
questo non ha fornito | dati richiesti, Esiste un debitc da parte dell'esecutato nei confronti del condominio
"Meridiana" di circa 8400 €, per cui il condominio stesso ha proceduto al pignoramento di € 400 mensili dal
canone d: affitto, fino a copertura del debite (v. Allegato 8 della perizia)

Millesimi di proprieta: Non specificato

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: S

Particolari vincoli efo dotazioni condominiali: Non specificato

Attestazione Prestazione Energetica: Presente

Indice di prestazione energetica: A

Note Indice di prestazione energetica: L'A.P.E. reperitc € allegato al contratto di affitto delfimmobile.
Contattato it VENET. ente regionale preposto alla gestione del catasto degli A.C.EJA.PE. ha confermato che,
per guantc da lore riscontrabile, tale certificazione energetica non risulta da loro depositata. Contattato i
certificatore dellimmobile, non ha saputo fornire indicazioni in merito al deposito di tale A.PE. Si pud
ragionevoimente ritenere che tale cerfificazione energstica non sia mai stata depositata, come prevede la
normativa in materia.

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

Avvertenze uiteriori: non nofi

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario; e B /12/2010 ad oggi (attualefi
proprietario/i) . In forza di atto di assegnazaone a rogito di Notaio Michielan, in data 23/12/2010, ai nn.
27586/11903; trascritto a Venezia, in data 03/01/2011, ai nn, 7/5.

7. PRATICHE EDILIZIE:

Numerc pratica; Prat!ca 01
Intestazione [EEREEE e
Tipe pratica: F Brmessc a costruire

Per lavori: Nuova costruzione di un immobile ad uso residenziale, commerciale e direzicnale allinterno del
PR, Comparto 4

Oggetio: nuova costruzione

Presentazione in data 17/01/2006 al n, di prot. 2666

Ritascio in data 29/09/2006 al n. di prot. 0049934

Abitabilita/agibilita in data 21/07/201C al n. di prot. 0034589

Numero pratica: Praﬁca 03
Intestazione; EEREEEEEEHE
Tipo pratica: Denuma di In:zxo Altivita

Per laveri: Demolizione fabbricati esistenti

Oggetto: demolizione

Presentazione in data 13/12/2006 al n. di prot. 0063554

Numero pratica; Pratlca 02
Intestazione EE S a4
Tino pratica: Permesso a costruare in sanatoria
Per lavori: Sanatoria al P.C. n° 49934 del 29.09.2006 per la nuova costruzione di un immobile ad uso
residenziale, commerciale e direzicnate allinterno del PR. Comparto 4
Cggetto variante
Presentazione in data 15/04/2010 al n. di prot. 0016999
Rilascio in data 23/06/2010 al n. di prot. 0029401
Abitabilita/agibilita in data 21/07/2010 &l n. di prot, 0034588
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Perizia of stime esecuzione immobifiare n® 316/2016

7.1

7.2

Conformita edilizia:

Uffici e studi privati [A10]

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita; Realizzazione di un varco ad unione di n° 2 focali interni

allimmobite
Regolarizzabili mediante; S.C.LA, in sanatoria

Descrizione delle opere da sanare: Unione locali tramite parziale demolizione parete divisoria.
Sanzione, spese fecniche e modifiche catastali, importo stimato.; € 3.600,00

Oneri Totali: € 3.000,00
Per guanto sopra NCN si dichiara la conformita edilizia
Conformita urbanistica

Utfici e studi privati [A10]

Strumento urbanistico Approvato:

Piana Terriforiale Regionale di Coordinamento

In forza dalla delibera;

DGR 256 del 13.12.1991

Zona omogenea: BZ - PUA di particolare rilievo n® 17
Immobile soggetto a convenzicne: S
Se si, di che tipo? Edilizia

Estremi delle convenzioni:

n° 22820/8667 di rep. Notaic Michielan, trascritta a
Venezia al n® 39748/23132 del 26.09.2005

Obblighi derivanti:

Non specificato

Immobile sottoposte a vincolo di caratters Sl
urbanistico:

Element] urbanistici che limitano la commerciabilita? |NO
Nella vendita dovranno essere previste pattuizionl  |NO
particolari?

Residua potenzialita ediflcatoria; NO
Dichiarazione di conformita con il PRG/PET: Sl

Note sulla conformita:

Nassuna,

Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica

Descrizione; Uffici e studi privati [A10] di cui al punto UFFICIO.

Limmobile oggetto di stima si trova al piano primo del condominio Meridiana a Portog'ru'aro,' Eséo é costituito da

un fungo corridsio d distribuzione dal guale si accede ad un locale ad uso sala di attesa, a n° 5 locali uffici, di cul
n® 2 unit tra di loro {in posizione centrale dellimmobile) ed ad una zona ad uso servizi igieni con antibagne e
seconda uscita sul vano scale comune,
Le partizioni inteme scno per lo pili in cartongesso, tutt i locali lavorativi sono dotati di impianto df
condizionamento con motori esterni e split interni, impianto di riscaldamento centralizzato con distribuzione 2
pavimento € regolazione con termostati ambiente. Le finiture sono medio bucne, | serramenti dotati di

STUDIO DI INGEGNERIA DOTT. ING. CIANLUCA BUBBOLA
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Perizicr df stima esecuzione immobifiare n° 316/2016

vetrocamera.

Sono presenti | principali impianti elettrici, tv e citofonico.

Le pavimentazioni sono in prefinite eccetto il locale bagno, plastrellato a pavimento ed a parete.
Estemnamente sono presenti n° 3 terrazze scoperte.

Le strutture dell'edificio sono del tipo misto in c.a. e tamponament! in faterizio. | solai sono del tipo in latero
cemento, menfre la copertura & a falde inclinate con manto di coperfura in laterizio. Attorno aliedificic
condominiale seno present aree di transito pedonale e veicolare, olfre a posti auto scoperti e porzioni di aree
verdi,

Sull'area estena non sono state svolte indagini di natura geotecnica ne sulla natura degli strati profondi o sulla
presenza di inquinant

1. Quota e tipologia del diritto
100/100 di g8 BRI

- Piana proprieta

Eventuali comproprietari: Nessuno

Superficie complessiva di circa mq 146,30

E' posto al pianc: 1

L'edificio e stato costruito nel: 2010

Uedificic & stato ristrutturato nel: -

L'unita immobiliare & identificata con il numero: 2-3; ha un'altezza utite interna di circa m. 2.70
L'intero fabbricatc & composto da n. 6 piani complessivi di cui fuori terra n, 5 e di cui interrati n. 1

State di manutenzione generale: buono
Cendizioni generali dell'fmmobile: L'immabile si presenta in oftimo stato conservativo, non riscontrando parficolati
segni di usura o degrado,

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

La superficie lorda commerciale della singola unita immobiliare, viene calcolata secondo i criferi adottati dal FIAIP
(UNI EN 15733:2011 in sostituzione di UNI 10750). Le ares condominiali pertinenzial vengono considerate
comprese nelfa valutazione dellimmobile, non avendo particolare estensione ne caratieristiche oltre Fordinarieta
per la tipologia dellimmabile. Inoltre si & tenuto conto delle effettive destinazioni di utilizzo dei locali, secondo i
progette concessionato. Vengono applicate le quotazioni maggiori per la zona, date le caratteristiche costruttive
dellimmobite e |a classe energetica dello stesso (A).

oo Destinazions -0 4L Parametro ool Codff. . - Supericiseduivalente: ; itario
uffiei: 21.95x5.30 sup lorda di pavimento 1,00 129,50 €1.70000
+4.95%2.20+2,80x3.30- R
0.60x(2.30+2.30+3.10+2.80)

Elerrazzi: 5,5+4,343.5+.35 sup lorda di pavimento 0,30 5,04 € 1,700,00
134,54

Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare)

Destinazione d'uso: Terziario/Direzionale
Sottocategoria: Immohile intero/Ufficia ristrutturato
Valori relativi alla Agenzia del territorio
Periodo: 2-2016

Zona: Portogruaro

STUDIO DI INGEGNERIA DOTT. ING. GIANLUCA BUBBOLA
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Perizicr f stima esecuzione inumobiliare n° 316/2016

Tipo di destinazione: Terziaria
Tipologia: ufficio

Superficie di riferimenio: Lorda
Stato conservativo; Otfimo

Valore di mercato min (€/mg); 1400
Valore di mercate max (€/mq): 1800

Accessori:
UFFICIO identificato al n. 45-47 tavele di progette posto al pianc -1 composto da 2 posti auto
1. Posto auto coperto contigui - Sviluppa una superficie complessiva di 26 mg circa - Destinazione
urbanistica: come immebile principale
Valore a corpo: € 20000
UFFICIO identificato al n. 26 tavole di progetto peste al piane terra composto da 1
2. Parcheggio parcheggio scoperto pavimentatc - Sviluppa una superficie complessiva di 19 mg

girca - Destinazione urbanistica: come immobile principale
Valore a corpo; € 5500

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criteri e fonti:
Criteri di stima:
Confronto con valori medi di mercato per immobili analoghi nella zona del bene,

Elenco fonti:

Catasto di Venezia;

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Venezia - Pordenone:

Ufficio tecnice di Portogruaro;

Agenzie immobiliari efo osservatori del mercato immobiliare: valutazioni deil' Osservatorio Immobiliare
dell’Agenzia del Territorio secondo semestre 2016 zona B2 microzona 1 del capoluogo di Portogruaro,
del Borsino F.I.A.I.P. nonché da ricerche di mercato.;

Parametri medi di zona per destinazione principale (€./ma.): O.M.L.: uffici, in ottimo stato, da 1400 €/mq
a 1800 €/mq, valutato su superficie lorda,

Borsino [mmebiliare; uffici, in da buono & ottimo stato, da 1275 €/mq a 1640 €/ma, valutato su superficie
lorda.,

8.2 Valutazione corpi:

STUDIO DI INGEGNERIA DOTT. ING. CIANLUCA BUBBOLA
vi dieff Aiiere 519 6 - 23170 Pordfenone e-matk giantucqbubbola®lbere®  BEC: giantuco.bubbola@ingrec.eu
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Perizia of stima esecuzione immobifiare n® 316/2016

UFFICIO. Uffici e studi privati [A10] con annesso Posto auto coperto, con annesso Parcheggio
S’uma smtet ica comparattva paramefrica (sem pln‘!cata)
kS a2 quivalente

21.9546.30 12050 £170000 £220.15000

+4,95x2.20+2,60x3,30-

0.80x{2.30+2,30+3.10+2,

80)=

terrazzi: 5,5+4,3+3.5+.35 5,04 €1.700,00 €8.568,00

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo €228.718,00

Vatore corpo € 228.718,00

Valore accessari ‘ € 25.5G0,00

Valore complessivo intero € 254.218,00

Valore complessivo diritto e quota €254.218,00
Riepilogo:

UFFICIO | URid o sud pival IAO] son | 13484 |  €254318.00 | € 35251500
annesso Posto auto coperto, con
annesse Parcheggic

8.3 Adeguamenti e correzioni defla stima:

Riduzione del valore del 15%, dovuta allimmediatezza della vendita giudiziaria e
per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. { min.15% ) €38.132,70
Spese fecniche di regolarizzazione urbanistica efc catastale:

€ 3.000,00

8.4 Prezzo hase d'asta del lotto:
Valore immobile al netio delle decurtazioni nelio siato di fatio in cui si frova: € 213.085,30
m R b

Date le caratteristiche del bene, si riiene di operare Ja vendita come n® 1 lott unico.
F beni sono pignorati per Mintero,

Pordenone, 08.10.2017
I1CT.U.
dott. ing. Gianluca Bubbola

Alfagati,
Allegafo 1 Visure cataslali, estratio di mappa
Allegato 2 Ispezione ipofecaria
Allegato 3 Pratiche edilizie
Allegato 4 Certificato di destinazione urbanistica
Alfegato 5 Contratto o locazione
Allegato 6  Verbale di sopralluogo
Allegato 7. Documentazione fofografica
Allegalo 8  Pignoramento affitti

Attestato di Prestazione Energetica

STUDIO DI INGEGNERIA DOTT. ING. GIANLUCA BUBBOLA

vio dell'Aviere n° & - 33170 Pordenone a-miail: glaniucabubbola®liberot  PEC: glankscabubbola@ingpec.eu
teliay O434.555.233 cell 3293191654 B4 OI5Z2340932 CF: BBBGLCSSH2ICSs80
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Data: 31/07120)F | ReT3fg3338 - Richiodente QRS

ALLEGATO 1 - VISURE CATASTALI

Agenzia del Territorio

Dichiarazione protocollb n, vioUTUoRIeder AV/U(}MUIU‘

Planimetria di u.i.u.in Comune di Portogruarc

Ultima planimetria in atti

Dis}&

UFFICIO

o
o
o]
=

UFFICIO

T l

UFFIGIO

Jwr—%m:“

TERR.

- —
I

PIANTA PIANO PRIMO
h=2.70

Diata: 31/07/2017 - n. T263328 - Richiedent g :
otale schede; 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297) Formato stampa richiesto: A4(210x297)

CATASTO FABBRICATI Viale Trieste oV,
Utficio Provinciale di Identificativi Catastali: Compilata da:
Venezia Gezione: Mazzarotto Giuseppe
Foglic: 28 Iseritto all'albo:
Architeted
Partiweslla: 2501
Subalternc: 23 Prov, Venezia N. 931
Scheda n. 1 Sgala 1:200
NL l
ar
UFFICIO b
i -
I wa—
T *
o
o
UFFICIO i
BAGNO | |
J
DIg— UFFEC!O 4
al

- Comune di PORTOGRUARO (G914) - < Foglio: 28 - Particella: 2501 - Subalterno: 23 >

Catasto dei Fabbricati - Sitwazione al 31/07/2017

VIALE TRIESTE piano: 1 scala; A;

) |

I"dgllld lU ul IU



Data; 3LOT/208 |- 1945189 - Richieden oSN ALLEGATO 1 - VISURE CATASTALI

Dichigraricne protoooiIc 7, VEUTUI8ZE del ZWUB/ 20T U:

Agenzia del Territorio Planimetria di w.i.u.in Comune di Portegruaro

CATASTO FABBRICATI Viale Trieste adv.
Ufficio Provinciale di Identifioativi Catastali: Compilata da:
Venezia Hezione: Mazzarotto Giuseppe
Foglio: 28 Isaritto all'albo:
Architetti
Particella: 2501
Subalternc: 117 Prov, Venezia . 831

Scheda n. 1 Seoala 1:200

1 POSTO Ji
AUTO
oo IOPURI

PIANTA PIANG INTERRATO
h=2.70

Ultima planimetria in atti

ata: 31/07/2017 - n. T263329 - Richiedente: S
otale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297

ja—y
157

JEdeaTve

- Comune di PORTOGRUARO (G914)~ < Foglio: 28 - Particella: 2501 - Subalterno: 117 >

Catasto dei Fabbricatl - Situazione al 31/07/2017

VIALE TRIESTE piano: 81;




Data: 31/07/20 ]E" F &c’fé&@%éﬂ - Richiedente:

ALLEGATO 1 - VISURE CATASTALI

'D:.,cEz;Lone protccollb 5. VEOTOSE28 s 2970672010
'Agenzia del Teritorio Planimetria 4i w.i.u.in Comune di Portogruaro
CATASTO FABBRICATI Vizle Trieste sy
Ufficio Provinciale di Identificativi Catastali: Compilata da:
Venezia Sezione: Mazzarotto Giuseppe
Toglio: 28 Isoritte all’albo:
Architetti
Farticella: 2501 .
Subalternc: 119 Prov. Venezia . 931
Soheda n, 1 Scala 1:200
i *
3
]
POSTO L
AUTO

PIANTA PIANQ INTERRATO
h=2.70

Witima planimetria in atti

Data: 31/07/2017 - n. T263330 - Richieden (s : '
tale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297) Formato s ampa richiesto; A4210x297)

3
L]

Foglio: 28 - Particelfa: 2501 - Subalterno: 119 >

bl
-<

- Comune di PORTOGRUARO (G914)

Catasto dei Fabbricali - Situazione al 31/07/2017

VIALE TRIESTE piano: S1;

i 4 |

! i l"dgtlld T2-uirte !



Data: 31/03/20 ﬁl’. &w’i’%ﬁ@é - Richiedente: Telematico

ELABORATO PLANIMETRICO
Compilato da:

ALLEGATO 1 - VISURE CATASTALI
Agenzia del Territorio

Mazzarotto Giussppe CATASTO FABBRICATI
Isoritte all'albo: Ufficio Provinciale di
Prov. Venezia o, 931

Cormne di Portogruaro Protooclle n. VE0063045 ge1 20/404/2012

Sezione: Foglio: 28 FParticella: 2501 Tipo Mappale =n. del

Dimostrazione grafica dei subalterni

Scala 1 : 500

168
‘ . %E
17 |5
1 e 39
1 XK
gl 78 g%

&1 80

83 8z
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\
85 84 \
\

i a8
==
a8 4 ag
o1 90
93 42
- 95 54
8] o7 o6
'Y B8 28
5
101 100 1
s i
1)
102 l\\
103 Tl
} /'
‘. 111 1110/108{ 108 [107 | 106 | 105|104 N
‘. PNy
] I3
3 ,’
' s
3 s
] Ve
1 rd
""""""""""""""" i ’
1 /F
1 s
] .
i e
b
/ g
P,
ey
PIANTA PIANO INTERRATO . J

Ultima planimetria in atti

Data: 31/03/2017 - n. T301466 - Richiedente: Telematico
Totale schede: 7 - Formato di acquisizione: A4(210x297) - Formata stampa richiesto: A4(210x297) - Fattore di scala non utilizzabile

Catasto dei Fabbricati - Sitaazione al 31/03/2017 - Comune di PORTOGRUARO (G914) - < Foglio: 28 - Particella: 2501 - Elaborato planimetrico >

Pagina 13 ¢i 18



Data: 3 1/03/20]E7.|“. N.OT%M—QG - Richiedente: Telematico ALLEGATO 1 - VISURE CATASTALI

. _'iL?BCZIRATO PLANTMETRICO Agenzia del Tenitorio
ompilato da:

Mazzarotte Giuseppe CATASTO FABBRICATI

Iscritte all'albe: Ufficio Provincidle di

Architetti Venezia

Prov. Venezia H, 231

Comune di Portogruarc Protocollo n. YEQQ63045 ae1 20/04/2012
Sezione: Foglia: 28 Particella: 2501 Tipc Mappale n. del
Dimostrazicne grafica dei subalterni Scala 1 : 200

\ \Ir \ mapp. 2602

| 200 | 201 | 202i1}

4
] mapp,
mapp, 2502 2506
1]

189 |

app. 2335

203

o
1
PR |

_,..,—»"';
192
191
160
188
188
187
186

195
194

ey eangle consorzale

/1\

Viale Trieste — /
B
G

PIANTA PIANO TERRA

UTtima planimetria in atti

Data: 31/03/2017 - n. T301466 - Richiedente: Telematico
Totale schede: 7 - Formato di acquisizione: A4(210x297) - Formato stampa richiesto: A4(210x297) - Fattore di scala non utilizzabile

Pagina 14 di 19

Catasto dei Fabbricati - Situazione al 31/03/2017 - Comune di PORTOGRUARO ((G914) - < Foglio: 28 - Particella: 2501 - Elaborato planimetrico >



Data; 31/03/20 ]F_i r No’%?%lﬁéti - Richiedente: Telematico

ELABORATO PLANTMETRICO

Compilateo da:
Mazzarotito Giuseppe

Iscritto all'albo:
Archnitettd

Prov. Venezia H. 931

ALLEGATO 1 - VISURE CATASTALI

Agenzia del Terriforio

CATASTO FABBRICATI

Ufficio Provinciale di

Venhezia

Comune di Portoegruarc

Sezionea: Foglio: 28 Particella: 2501

Protocollio n. VEO063045 ge1 20/04/2012
Tipo Mappale n. del

Dimostrazione grafica dei subalterni

Sweala 1 : 500

1
1

Jltima planimetria in atti

L a am

P

FPIANTA PIANO PRIMC

Data: 31/03/2017 - n, 7301466 - Richiedente; Telematico
Totale schede: 7 - Formato di acquisizione: A4(210x297) - Formato stampa richiesto: A4(210x297) - Fattore di scala non utilizzabile

Pagina 15 ¢i 19

Catasto dei Fabbricati - Situazione al 31/03/2017 - Comune di PORTOGRUARO (G914) - < Foghio: 28 - Particella: 2501 - Elaborato planimeirico >



Data: 31/03/20 gi- N’°T33%y4}86 - Richiedente: Telematico ALLEGATO 1 - VISURE CATASTALI

ELABORATO PLANIMETRICO Agenzia del Territorio
Mergazotto Siuseppe CATASTO FABBRICATI
Isoritto all'albo: Bfficio Provinciale di
Arghitetti Venhezia
Prov. Venegia K. 231
Comune di Portogruaro Protocollo n. VEQ063045 gex 20/04/2G12
Sezicne; Foglio: 28 Particelia: 2501 Tipo Mappale n. dal
Dimostrazione grafica dei subalterni Swala 1 : B00

1
I

[

PPN S

I |

AN R

Jam =

PIANTA PIANO SECCONDO

"5

Ultima planimetria in atti

Data: 31/03/2017 - n. T301466 - Richiedente: Telematico

Totale schede: 7 - Formato di acquisizione: A4(210x297) - Formato stampa richiesto: A4(210x297) - Fattore di scala non utilizzabile

Pagina 16 di 19

Catasto dei Fabbricati - Situazione al 31/03/2017 - Comune di PORTOGRUARO (G914) - < Foglio: 28 - Particella: 2501 - Flaborato planimetrico >



Data; 31/03/20 ]E—I.l'. &w’lﬁ)@%{ﬁ - Richiedente: Telematico ALLEGATO 1 - VISURE CATASTALI

" ELABORATO PLANIMETRICO Agenzia del Territorio
Compilato da:
Mazzarctto Giuseppe CATASTO FABBR[CATI
Iscritto all'albo: Ufficio Provinciale di
Prov. Venezia H, 931
Cemune di Portogruaro Protocollo n. VE0063045 de1 20/04/2012
Sezione: Foglio: 28 Particella: 2801 Tipo Mappals n. del
Dimostrazione grafica dei subalterni Scala 1 : 500

e e ey

f U

o

[ PRI SRR,

| DU —

[ L

| .

b

PIANTA PIANO TERZO

ol
7

Ultima planimetria in atti

Data: 31/03/2017 - n. T301466 - Richiedente: Telematico
Totale schede: 7 - Formato di acquisizione: A4(210x297) - Formato stampa richiesto: A4(210x297) - Fattore di scala non utilizzabile

Catasto det Fabbricati - Situazione al 31/03/2017 - Comune di PORTOGRUARO (G914) - < Foglio: 28 - Particella: 2501 - Elaborato planimetrico >

Pagina 17 di 18



Data: 31/03/20 ]EF”.i'. No"%&%%éé - Richiedente: Telematico

ALLEGATO 1 - VISURE CATASTALI

ELABORATO PLANTMETRICO Agenzia del Territorio
Compilato da:
Magzzarotto Giuseppe CATASTO FABBRICATI
Iseritto all'albo: Utficio Provinciale di
Architetti Venhezia
Prov. Venszia K, 931

Comune di Portogruare

Sezione: Foglio: 28 Particella: 2501

Protocollo n. VEO0G3045 gex 20/04/2G12
Tipo Mappale n. del

Dimostrazione grafica dei subalberni

Scala 1 : 50C

1
I

TV

81
i z

38 38

el 1

__ - ———

PIANTA PIANO QUARTO

L

Ultima planimetria in atti
Data: 31/03/2017 - n. T301466 - Richiedente: Telematico

Totate schede: 7 - Formato di acquisizione; A4(210x297) - Formato stampa richiesto:

ot m e =

AN
¥

A4(210x297) - Fattore di scala non utilizzabile

Pagina 18 di 19

Catasto dei Fabbricati - Situazione al 31/03/2017 - Comune di PORTOGRUARO ((G914) - < Foglio: 28 - Particella: 2501 - Elaborato planimetrico >



Data: 3 1/03/20}'57.;-. N°T33%]z""}é6 - Richiedente: Telematico

i
]

ELABORATC PLANIMETRICO

Compilatc da:
Mazzarotto Giusepps

Iscritte all'albo:

ALLEGATO 1 - VISURE CATASTALI

Agenzia del Territorio

CATASTO FABBRICATI

Ufficio Provinciale di

Jltima planimetria in atti

PIANTA PIANO QUINTO

Data: 31/03/2017 - n. T301466 - Richiedente: Telematico
fotale schede: 7 - Formato di acquisizione: A4(210x297) - Formato stampa richiesto: A4{210x297) - Fattore di scala non utilizzabile

Architetti Venezia
Prov. Venezia 921
Comune ¢i Portogruarc Protocollo n, VEG063045 el 20/04/2012
Sezione: Foglio: 28 Partiocella:r 2501 Tipe Mappale n. dal
Dimostrazione grafica dei subalterni Swala 1 : 500
e e e et e e A e e = =
| —
t H
1 1 ;
L NS 188 7 1
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Lo =g,: 14 Eodiean
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1 Ealn) g~ J
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i 1
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| i L E
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Catasto dei Fabbricati - Situazione al 31/03/2017 - Comune di PORTOGRUARO (G914) - < Foglio: 28 - Particella: 2501 - Elaborato planimetrico >



