1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 172 / 2016

Tribunale di Pordenone
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: Banca San Biagio del Veneto Orientale S.C.

N® Gen. Rep. 172/2016
data udienza ex art. 569 c¢.p.c.: 05-04-2017 ore 09:00

Giudice Delle Esecuzioni: Dott. MONICA BIASUTTI

RAPPORTO DI |
| VALUTAZIONE
. Lotti 001-002-003 |

Esperto alla stima: perito edile Carlo Zoldan
Codice fiscale: ZLDCRLS53522A206N
Partita IVA: 01712170933
Studio in:  Via Bruni 6 - 33092 Fanna
Telefono: 042777048
Fax: 042777048

Email: gi-zeta@ilibero.it

Pec: caro.zoldani@pec.eppi.it
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1. Rapporto di stima Esecazione Immobiliare - n, 172/ 2016

INDICE SINTETICO
1. Dati Catastali

Bene: Via A. De Gasperi n. 28, 42/c - La sega - Gruaro (Venezia) - 30020
Descrizione zona: Zona a destinazione mista

Lotto: 001 ~APPARTAMENTO
Corpo: A - APPARTAMENTO

Categoria: Abitazione di tipo economico [A3]

Dati Catastalj:
oglio 15, particella 79, subalterno 11, indirizzo via
- De Gasperi 28, interno 2, piano 1, comune Gruaro , categoria A/3, classe 2, consistenza 6,5

vani, superficie 111, rendita € 187,99

Lotto: 002 - APPARTAMENTO
Corpo: A - APPARTAMENTO

Categoria: Abitazione di tipo economico [A3]

Dati Catastali:

foglio 15, particella 79, subalterno 14, indirizzo Via
A. De Gasperi 28, interno 3, piano 2, comune Gruaro , categoria A/3, classe 2, consistenza 5,5
vani, superficie 100, rendita € 159,07

Lotto: 003 - NEGOZIO, OFFICINA E TERRENO
Corpo: A - NEGOZIO
Categoria: Negozi, botteghe [C1]

Dart Catasai: Y - (i
550, subalterno 11, indirizzo Via A. De Gasperi 42/c, piano T, comune Gruaro , categoria C/1,
classe 10, consistenza 145, superficie 154, rendita € 1.977,00

Corpo: B - OFFICINA

Categoria; Fabbricati costruiti per esigenze industriali [D7]

Dati Catastali: foglio 16, particella
550, subalterno 10, indirizzo Via A, e 270, » COmune Gruaro , categoria D/7,
superficie 154, rendita € 2.544,00

Corpo: C - TERRENO

Categoria: Area Urbana - Aree per attrezzature a parco, per il gioco ¢ lo sport

Dati Catastali; foglio 16, particella
550, subalterno 2, indirizzo Viza A. De Gasperi , comune Gruaro , categoria area urbana ,
consistenza 494, superficie 154
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1. Rapperte di stima Esecuzione Immobiliare - n, 172/ 2016

2. Possesso
Bene: Via A. De Gasperi n. 28 - 42/c - La sega - Gruaro (Venezia) - 30020

Lotto: 001 - APPARTAMENTO
Corpo: A - APPARTAMENTO

Possesso: Occupato dal debitore e dai suoi familiari

Lotto: 002 - APPARTAMENTO
Corpo: A - APPARTAMENTO

Possesso: Occupato con titolo

Lotto: 003 - NEGOZIO, OFFICINA E TERRENO
Corpo: A - NEGOZIO

Possesso: Occupato dal debitore e dai suoi familiari
Corpo: B - OFFICINA

Possesso: Parzialmente occupato con titolo

Corpo: C—- TERRENO :

Possesso: Occupato dal debitore e dai suoi familiari

3. Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili
Bene: Via A. De Gasperi n. 28 - 42/c - La sega - Gruaro (Venezia) - 30020

Lotto: 001 - APPARTAMENTO
Corpo: A - APPARTAMENTO {

Accessibilitd degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

Lotto: 002 - APPARTAMENTO
Corpo: A - APPARTAMENTO

Accessibilitd degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

Letto: 003 - NEGOZIO, OFFICINA E TERRENO

Corpo: A—NEGOZIO

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: SI

Corpo: B ~ OFFICINA

Accessibilith degli immobili ai soggetti diversamente abili: S]
Corpo: C - TERRENO

Accessibilitd degli immobili ai soggetti diversamente abili; SI
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i.  Rapporte di stima Esccuzione Immobifizre - n, 17272016

4, Creditori Iscritti

Bene: Via A. De Gasperi n. 28 - 42/¢ - La sega - Gruaro {Venezia) - 30020

Lotto: 001 - APPARTAMENTO
Corpo: A - APPARTAMENTO
Creditori Iscritti: Banca San Biagio del Veneto Orientale S.C.

Lotto: 002 - APPARTAMENTO
Corpo: A —~ APPARTAMENTO

Creditori Iscritti: Banca San Biagio del Veneto Orientale S.C.

Letto: 003 - NEGOZIO, OFFICINA E TERRENO

Corpo: A—-NEGOZIQ

Creditori Iscritti: Banca San Biagio del Veneto Orientale 8.C.
Corpo: B - OFFICINA

Creditori Iscritti: Banca San Biagio del Veneto Orientale S.C.
Corpo: C-TERRENO

Creditori Iscritti: Banca San Biagio del Veneto Orientale S.C.

5. Comproprietari

Beni: Via A. De Gasperi n. 28 - 42/c - La sega - Gruaro (Venezia) - 30020
Lotto: 001 — APPARTAMENTO

Corpo: A - APPARTAMENTO
Regime Patrimoniale: separazione dei beni
Comproprietari: Nessuno

Lotto: 002 — APPARTAMENTO

Corpo: A - APPARTAMENTO
Regime Patrimoniale: separazione dei beni
Comproprietari: Nessuno

Lotto: 003 - NEGOZIO, OFFICINA E TERRENO

Corpo: A -NEGOZIO
Regime Patrimoniale: separazione dei beni
Comproprietari: Nessuno

Corpo: B - OFFICINA
Regime Patrimoniale: separazione dei beni
Comproprietari; Nessuno

Corpo: C—TERRENQO
Regime Patrimoniale: separazione dei beni
Comproprietari: Nessuno
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I.  Rapporto di stime Esecuzione Immobiliare - n. 17272016

6. Continuita delle trascrizioni

Bene: Via A. De Gasperi n. 28 - 42/c - La sega - Gruaro (Venezia) - 30020
Lotto: 001 — APPARTAMENTO

Corpo: A—- APPARTAMENTO

Continuita delle trascrizioni: S

Lotto: 002 - APPARTAMENTO
Corpo: A - APPARTAMENTO

Continuita delle trascrizioni; S

Lotto: 003 - NEGOZIO, OFFICINA E TERRENO
Corpo: A ~-NEGOZIO

Corpo: A—-OFFICINA
Corpo: C—-TERRENO

Countinuita delle trascrizioni: §1

7. Prezzo

Bene: Via A. De Gasperi n. 28 - 42/c - La sega - Gruaro (Venezia) - 30020

Lotto: 001 - APPARTAMENTO
Prezzo: € 93.5000,00

Lotto: 002 - APPARTAMENTO
Prezzo: € §5.000,00

Lotto: 003 - NEGOZIO, OFFICINA E TERRENO
Prezzo: € 222.998,80
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1. Rapportoe di stime Esecuzione Immobiliare - n. 172 /2016

Premessa

Letti gl atti del fascicolo, integrato la documentazione ipo —catastale carente, acquisita
documentazione presso gli uffici comunali di Gruaro (VE), fissavo la visita degli immobili oggetto di
esecuzione il giomo 12.01.2017 alle ore 9,30, la ditta esecutata veniva informata a mezzo
raccomandata con ricevuta di ritorno inviata in data 23,12.2016.-

Al sopralluogo era presente il figlio della parte esecutata signor —(vedi verbale di
sopralluogo allegato 1).-

Valutata la particolarita e la consistenza degli immobili oggetto di esecuzione, si prevede la
formazione di tre lotti distinti di vendita, due relativi alle unita immobiliari ad uso residenziale
(appartamenti) ¢ uno relativo gli immobili ad uso artigianale-commerciale (officina e negozio).
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 172/ 2016

Lotto: 001 - APPARTAMENTO

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

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A - APPARTAMENTOQ.

Abitazione di tipo economico [A3] sito in frazione: La sega, Via A. De Gasperi n, 28

Quota e tipolo:

ia del diritte
di i

P

vedi allegato §

vedi allegato 3

Identificato al eatasto Fabbricati:

f foglio 15, particelia 79, subalterno 11, mdimizzo Via A. D¢ aSpert 28,
aro . categoria A/3, classe 2, consistenza 6,5 vani, superficie 111, rendita €

interno 2, piano 1, comune
187,99

Derivante da: atto notaio Antonio MICHIELAN di Portogruarc (VE) in data 13.12.2002 rep. n. 18377

Per quanto sopra si dichiara Ia conformita catastale

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):
Trattasi di porzione di fabbricato ad uso abitazione (appartamento) sito in localitd La Sega in comune di Gruaro
{(VE).
Caratteristiche zona: perifetica normale
Area urbanistica: mista a traffico scorrevole con parcheggi buoni.
Servizi presenti nella zona: Ia zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria,
Caratteristiche zone limitrofe: miste
Importanti centri limitrofi: Portogruaro.

3. STATO DI POSSESSO:

Occupato dal debitore e dai suoi familiari
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 172/ 2016

4. VINCOL! ED ONERI GIURIDICI:

- Iscrizione di ipoteca:

Ipoteca volontaria annotata a favore di Banca San Biagio del Veneto Orientale S.C. contro -
merivame da: Concessione a garanzia di mutuo; A rogito di notaio JUS in
data al nn. 126.095; Iscritto/trascritto a Venezia in data 18/12/2008 ai nn. 45368/9673;

Importo ipoteca: € 2.000.000,00; Importo capitale: € 1.000.000,00; Note: Con atto notaio Giusi
ROCCO in data 23.07.2013 rep. n. 23.577, annotato a Venezia il 26.07.2013 ai nn. 20827/363 La
durata del mutuo ¢ stata prorogata al giorno 01.07.2033.

- Iscrizione di ipoteca:

Ipoteca giudiziale annotata a favore di Banca San Biagio del Veneto Orientale S.C. contro
erivante da: decreto ingiuntivo; A rogito di Pubblico ufficiale Tribunale
di Pordenne in data 23/06/2016 ai nn. 365/2016; Iscritto/trascritto a Venezia in data 20/04/2016 ai
nn. 11795/2007; Importo ipoteca: € 10.000,00; Importo capitale: € 53.796,88.

- Iscrizione di ipoteca:

Ipoteca giudiziale annotata a favore di Banca San Biagio del Veneto Orientale S.C. contro -
mrivame da: decreto ingiuntivo; A rogito di pubblico ufficiale Tribunale
di Pordenon in data 25/01/2016 ai nn. 96/2016; Iscritto/trascritto a Venezia in data 03/05/2016 ai nn,

13322/2274; Importo ipoteca: € 10.000,0; Importo capitale: € 14.871,50.

- Trascrizione pregiudizievole:

lenoramento a favore di Banca San Biagio del Veneto Orientale $.C. contro q
W)erivante da: Verbale di pignoramento immobili; A rogito di pubblico ufficiale Tribunale di
Pordenone in data 23/05/2016 ai nn. 2074/2016 iscritto/trascritto a Venezia in data 31/05/2016 ai nn.
16968/11566. :

Dati precedenti relativi ai corpi: A - APPARTAMENTO

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Accessibilitd dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO

Particolari vincoli e/o detazioni condeminiali: No

Attestazione Prestazione Energetica: Presente

Indice di prestazione energetica: C

Note Indice di prestazione energetica: L attestazione & stata redatta dal Perito Industriale DE BIASIO
Mario, tecnico abilitato, incaricato dal sottoscritto (vedi allegato 6).-

Si specifica che I'A.PE. in oggetto non dispone di codice identificativo in quanto I'impianto ¢ privo del
relativo libretto e quindi non inserito nel catasto della Regione Veneto.-

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: No
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1. Rapperts di stima Esecuzions Immobiliare - n. 172/ 2016

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARIL:

proprietaria per 1/6,

proprietaria per 1/6
proprietari ante ventennio al 13/12/2002. In forza di atto di compravendita - a rogito di notaio Americo
PASQUALIS , in data 28/02/1976, ai nn. 46352, registrato a Portogruaro , in data 15/03/1976, ai nn.
1084/142; trascritto a Venezia , in data 18/03/1976, ai nn. 4059/3357,

roprietari per 1/2 ciascuno in regime di separazione dei beni,
dal 13/12/2002 ad oggi (attuali proprietari). In forza di atto di divisione - a rogito di notaio Antonio
MICHIELAN , in data 13/12/2002, ai nn. 18.377; trascritto a Venezia, in data 17/12/2002, ai nn.
42012/28445.

Note: Vedi allegato 7

7. PRATICHE EDILIZIE;

Numero praticg

Intestazione:

Tipo pratica: Autorizzazione di variante per opere in corso

Note tipo pratica: vedi allegato 5.3

Per lavori: Ristrutturazione e sistemazione di un vecchio fabbbricato ad uso residenziale (4 appartamenti)
Oggetto: variante

Rilascio in data 16/10/1980 al n. di prot. 2332

Abitabilitd/agibilita in data 26/03/1981 al n. di prot. 3931/80

NOTE: Vedi allegato 5.4

Numero pratiga
Intestazione:
Tipo pratica: Licenza di Costruzione

Note tipo pratica: vedi allegato 5.2

Per lavori: Ristrutturazione e sistemazione vecchio fabbbricato
Oggetto: rsitrutturazione

Presentazione in data 03/02/1976 al n. di prot.

Rilascio in data 23/02/1976 al n. di prot, 352
Abitabilitd/agibilita in data 26/03/1981 al n. di prot. 3931/80
NOTE: Vedi allegato 5.4

7.1 Conformita edilida:

Abitazione di tipe economico [A3]

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita:

La terrazza sulla facciata retro (vedi foto 2.2, 2.16) e la relativa modifica da finestra in porta, non risultano
esplicitate negli elaborati di progetto.-

Descrizione delle opere da sanare: Terrazza e modifica apertura.-

Note: Per la regolarizzazione delle opere difformi & necessaria la conformita alle nome urbanistiche e il
rispetto della compatibilita ambientale (vincolo fluviale).-
A tale scopo necessita una approfondita e specifica istruttoria da parte dell'ufficio comunale competente.-

In data 14.02.2017 {'ufficio competente del comune d¢i Gruaro {VE) ha rilasciato certificato attestante
V'assenza di provvedimenti sanzionatori ai sensi dell'art. 40 e 41 della Legge 47/835 (vedi allegato 5.5).-

Per quanto sopra NON si dichiara la conformith edilizia
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f.  Rapporto di stima Esecuzione Immohiliare - n. 172/ 2016

7.2 Conformiti urbanistica;

Abitazione di tipo economico [A3] ! . -

Strumento urbanistico Adottato: Piano regolatore generale

Zona omogenea: B - Edifici storici testimoniali - Vincolo fluviale
Norme tecniche di attuazione: Vedi allegato 5.1

Indice di utilizzazione fondiaria/territoriale: vedi allegato 5.1

Rapporto di copertura: i vedi allegato 5.1

Altezza massima ammessa: vedi allegato 5.1

Volume massimo ammesso: vedi allegato 5.1

Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT: SI

Note sulla conformiti:

Nessuna,

Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica

{vedi documentazione fotografica allegato 2, planimetrie catastali allegato 3 e tavole di progetto allegato 4)
L'immobile oggetto della presente relazione fa parte di un fabbricato disposto su tre piani fuori terra (vedi foto 2.1,
2.2)- i

Il piano terra & destinato ad attivitd commerciali, mentre i piani superiori sono destinati a residenza {vedi
documentazione fotografica allegato 2.1).-

Il fabbricato & ubicato al limite nord dell'abitato in localita La sega in comune di Gruaro (VE), in frangia alla
pubblica Via A. De Gasperi, in vicinanza ad altri fabbricati (vedi estratto di mappa allegato 3).-

Nel suo complesso 'immobile risulta in buon stato di manutenzione. -

Considerato il periodo di costruzione (seconda meta degli anni *70), da quanto deducibile dal certificato di collaudo
e da quanto visibile in loco, strutturalmente I’edificio dovrebbe essere composto da intelalatura (pilastri e travi) in
cemento armato con tamponamenti in blocchi laterizi, orizzontamenti di interpianc in laterocemento e copertura a
falde inclinate.~

I muri esterni sono intonacati al civile con sovrastante tinteggiatura.-

L'ingresso ai singoli appartamenti (vedi foto 2.4} avviene dalla pubblica Via De Gasperi ¢ I'accesso ai piani ¢
garantito da scala comune rivestita in marmo con corrimanc e ringhiera in metallo (vedi foto 2.5).-

L’appartamento di che trattasi ¢ ubicato al primo piano del fabbricato, con affaccio principale su Via De Gasperi.-
Le finiture interne dell’appartamento sono di tipo economico, con pavimenti in piastrelle di gres (bagno, we. e
cucina) o in listoni di legno prefinito (altri vani) e rivestimento delle pareti del vano cucina e dei bagni in piastrelle
di ceramica smaltata, mentre gli altri vani sono intonacati al civile e tinteggiati,-
I serramenti esterni sono in legno con vetrocamera ¢ persiane avvolgibile in materiale plastico, mentre il portoncine
dlingresso & in legno massello (vedi foto 2.5) e le porte interne sono in legno tamburato laccato.-
Il bagno e il W.C. sono dotati di sanitari e di twtti gli accessori necessari, completi in ogni loro parte.-
L'appartamento sopra descritto, strutturalmente non presenta alla vista vizi costruttivi o lesioni di sorta, e fo stesso
risulta in buon stato di manutenzione -
L’unitd immobiliare dispone inoltre di due terrazze, con pavimento in piastrelle e parapetto in muratura con
davanzale in marmo (vedi foto 2.15, 2.16).-
Funzionalmente I'appartamento & cosi predisposto (vedi planimetria catastale allegato 3 ¢ tavola di progetto
allegato 4)
- ingresso-soggiorne (foto 2.6)
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 17272016

- we. {foto 2.7)

- corridoio (foto 2.8)

- cucina (foto 2.9}

- tre camere {foto 2.10, 2,11, 2.12)

- bagno {foto 2.13)

- disimpegno (foto 2.14)

- due terrazze (foto 2.15, 2.16).-

L'appartamento dispone di impianto di riscaldamento autonomo alimentato a gas metano dalla rete pubblica, con
caldaia posizionata in terrazza (vedi foto 2.16) e distribuzione a flusso d’acqua calda con termosifoni in acciaio, ¢
di impianto di climatizzazione estiva con HP eletirica aria-aria.-

L’impianto elettrico sottotraccia con citofono ¢ antenna TV centralizzata risulta effettuato alla data i costruzione
del condominio; da quanto visibile risulta completo in ogni sua parte.-

Agli atti non risultano certificazioni di conformitd degli impianti tecnologici precedentemente descritti.-
Alla unitd immobiliare sopra descritta compete inoltre quota di comproprieta della pertinenza scoperta distinta con
il sub 17 {vedi foto 2.3) e del vano scale distinto con il sub 15 (bene comune non censibile - vedi elaborato
planimetrico allegato 3).-

1. Quota e tipologia del diritto

ntuai: comproprietari:
Nessuno

2. Quota e tipologia del diritto

ventuall comproprietari:
Nessuno

Superficie commerciale omogeneizzata di circa mq 119,00

E' posto al piano: 1

L'edificio ¢ stato costruito nel: ante 1967

L'edificio ¢ stato ristrutturato nel: 1980

L'unita immobiliare ¢ identificata con il numero: 28 interno 2; ha un'altezza utile interna di circa m. 2,70
L'intero fabbricato & composto da n. 3 piani complessivi di cui fuori terra n. 3 e di cui interrati n. 0

Stato di manutenzione generale; buono
Condizioni generali dell'immobile: buone

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali;

Balconi materiale: c.a.

Copertura tipologia: a falde materiale; laterocemento

Fondazioni tipologia: travi continue rovesce materiale: c.a.

Scale tipologia: 2 rampe parallele materiale: c.a. ubicazione: interna servoscala:
assente

Solai tipologia: laterocemento

Strutture verticali materiale: c.a.-muraturs

Travi materizale: c.a.
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Componenti edilizie ¢ costruttive:

Infissi esterni

Infissi interni
Manto di copertura

Parcti esterne

Pavim. Interna

Portone di ingresso
Rivestimento

Scale

Iropianti:
Citofonico
| Condizionamento
Elettrico
1drico

Termico

1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 172/ 2016

tipologia: ante a battente e fissi materiale: legno protezione: persiane
materiale protezione: plastica condizioni: buone

tipologia: a battente materiale: legno tamburato condizioni: buone
materiale: tegole cementizie

materiale: muratura in ¢.a. 0 mattoni modulari rivestimento: intonaco al
civile ¢ tinteggiatura condizioni: buone

materiale: piastrelle in ceramica - listoni in legno condizioni: buone

tipologia: anta singela a battente materiale: legno massello condizioni:
buone

ubicazione: bagni-cucina-lavanderia materiale: piastrelle in ceramica
condizioni; buene

posizione: a rampe parallele rivestimento: marmo condizioni; buone

tipologia: audio

tipologia: autopomo alimentazione: elettrico

tipologia: settotraccia conformitd: non presente

tipologia: sottotraccia alimentazione; diretta da rete comunale

tipologia: autonomo alimentazione: metano diffusori: termosifoni
conformita: mon presente

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

H sottoscritto, presa visione delle risultanze dell'Osservatorio Immobiliare dell’ Agenzia del Territo-rio, per
attribuire il valore ai beni ai fini di una futura vendita, ha adottato sia il metodo sintetico di stima, sia diretto (a
vista per elementi costitutivi), sia indiretto (comparativo)} usandoli secondo necessita anche contemporaneamente
per verificarne i risultati.- Si atiribuisce il probabile valore di mercato allo stato attuale, considerata la
consistenza, 1a particolarita, lo stato di manutenzione e le componenti costruttive, per quanto visibile e dopo aver
individuato la fascia di appartenenza dei beni.-

residenziale

Sup comm. omogeneizzata

€ 1.000,00

110,060
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1. Rapporto di stima Esecazione Immobiliare - n. 172/ 2016

Impianto elettrico:
Esiste impianto elettrico.
Non esiste la dichiarazione di conformita L. 46/90 e successive.

Riscaldamento:

Esiste impianto di riscaldamento.

Tipologia di impianto: autonomo a gas metano
Mon esiste la dichiarazione di conformita,

Condizionamento e climatizzazione:
Esiste impianto di condizionamento o climatizzazione
Non esiste la dichiarazione di conformita

impianto antincendio:
Non esiste impianto antincendio.

Ascensori montacarichi e carri ponte:
L'immeobile non dispone di ascensori o montacarichi.

Carri ponte non presenti.

S.VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criteri e fonti:

Criteri di stima

11 sottoscritto, presa visione delle risultanze dell’Osservatorio Immobiliare dell’Agenzia del Territorio,
per attribuire il valore ai beni ai fini di una futura vendita, ha adottato sia il metodo sintetico di stima, sia
diretto (a vista per elementi costitutivi), sia indiretto (comparativo) usandoli secondo necessitd anche
contemporaneamente per verificarne i risultati.- Si attribuisce il probabile valore di mercato allo stato
attuale, considerata la consistenza, la particolarita, 'ubicazione, lo stato di manutenzione e le componenti
costruttive, per quanto visibile e dopo aver individuato 1z fascia di appartenenza dei beni.-

Elenco fonti:
Catasto di PORDENONE:

Conservatoria dei Registri Immobiliari di PORDENONE;
Ufficio tecnico di GRUARQ (VE);

Agenzie delle Entrate di PORTOGRUARO (VE)
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8.2 Valutazione corpi:

Rapporte di stimas Esecuzione Immobilisre - n. 172/ 2016

A - APPARTAMENTO. Abitazione di tipo economico [A3]

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata

residenziale 110.00

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo

Valore complessivo diritto e quota

Riassunto

Appartamento Abitazione di tipo
economico [A3]

€ 110.000,00

€ 110.000,00

110,000 € 110.000,00 € 110.000,00

8.3 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita
giudiziaria ¢ per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E.

{ min.15%) € 16.500,00
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale:
€0,00
8.4 Prezzo base d'asta del Iotta:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: € 93.500,60
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9.

10.

1.

1. Rapperto di stima Escenzione Tmmobiliare - u, 172/ 2016

Lotto: 002 - APPARTAMENTO

documentazione ex art. 567 c.p.c, risulta completa? §i
trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? Si

IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpor A - APPARTAMENTO.

Abitazione di tipo economico [A3] sito in frazione: La sega, Via A. De Gasperi n, 28

Quota e tipologia del diritto
1/2 di iena proprieta

allegato 8

Identificato al catasto Fabbricati:

ogliv 1o, particella 79, subalterno 14, indirizzo Via A. De Gaspen 29,
» piano 2, comune Gruaro , categoria A/3, classe 2, consistenza 5,5 vani, superficie 100, rendita €

159,07
Derivante da: atto notaio Antonio MICHIELAN di Portogruaro (VE) in data 13.12.2002 rep. n. 18377

Per quanto sopra si dichiara la conformita catastale

DESCRIZIONE GENERALE(21ARTIERE E ZONA):

Trattasi di porzione di fabbricato ad uso abitazione (appartamento) sito in localita La Sega in comune di Gruaro
(VE).

Caratteristiche zona: periferica normale

Area urbanistica;: mista a traffico scorrevole con parcheggi buoni.

Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Caratteristiche zone limitrofe: miste

Importanti centri limitrofi: Portogruaro.

STATO DI POSSESSO:

Note: Il signor , ha dichiarato di occupare
I'unita immobiliare in oggetto in comodato d'uso gratuito e ha consegnato una comunicazione di cessione di
fabbricato protocollata in comune di Gruaro (VE) in data 23.01.2005 (vedi allegato 9).-

Da una verifica presso I'Agenzia delle Entrate di Portogruaro (VE) agli atti non risulta nessuna registrazione
riguardante il citato comodato.-
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i.  Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 172/ 2616
12, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

- Iscrizione di ipoteca:

Ipoteca volontari ta a favore di Banca San Biagio del Veneto Orientale S.C. contro-
ﬂa Derivante da: Concessione a garanzia di mutuo; A rogito di notaio JUS in
ata 12/12/2008 ai nn. 126.093; Iscritto/frascritto a Venezia in data 18/12/2008 ai nn. 45368/9673;

Importo ipoteca: € 2.000.000,00: Importo capitale: € 1.000.000,00; Note: Con atto notaio Giusi
ROCCO in data 23.07.2013 rep. n. 23.577, annotato a Venezia il 26.07.2013 ai nn. 20827/3631, la
durata del mutuo ¢ stata prorogata al giorno 01.07.2033.

- Iscrizione di ipoteca:

Ipoteca giudizi ta a favore di Banca San Biagio del Veneto Orientale S.C. contro

erivante da: decreto ingiuntivo; A rogito di Pubblico ufficiale Tribunale
di Pordenne in data 23/06/2016 ai nn. 365/2016; Iscritto/trascritto a Venezia in data 20/04/2016 ai
nn. 11795/2007; Importo ipoteca: € 10.000,00; Importo capitale: € 53.796,88.

- Iscrizione di ipoteca:

Ipoteca giudiad otata a favore di Banca San Biagio del Veneto Orientale S.C. contro-
mmvarﬁe da: decreto ingiuntivo; A rogito di pubblico ufficiale Tribunale
1 Pordenon in data 25/01/2016 ai nn. 96/2016; Iscritto/trascritto a Venezia in data 03/05/2016 ai nn.
13322/2274; Importo ipoteca: € 10.000,0; Importo capitale: € 14.871,50.

~ Trascrizione pregiudizievole:

Pignoramento a favore di Banca San Biagio del Veneto Orientale S.C. contmq
#Defivanie da: Verbale di pignoramento immobili; A rogito di pubblico ufficiale Tribunale i
ordenone in data 23/05/2016 ai nn. 2074/2016 iscritto/trascritto a Venezia in data 31/05/2016 ai nn.
16968/11566.

Dati precedenti relativi ai corpi: A - APPARTAMENTO

13. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Accessibilitd dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: No
Attestazione Prestazione Energetica: Presente

Indice di prestazione energetica: E
Not ice di prestazione energetica: L'attestazione ¢ stata redatta dal Perito Industriale -
cnico abilitato, incaricato dal sottoseritto (vedi allegato 6).-
1 specifica che I'A.P.E. in oggetto non dispone di codice identificativo in quanto I'itnpianto & privo del
relativo libretto ¢ quindi non inserito nel catasto della Regione Veneto.-
Yincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: No :

14, ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Ibropnetaie per 164

bropriciaria per
proprietania per 1/6 proprietari ante ventennio 2 2/2002. In forza di atto di compravendita - a rogito di
notaio Americo PASQUALIS | in data 28/02/1976, ai nn. 46352; registrato a Portogruaro , in data
15/03/1976, ai nn. 1084/142; trascritto a Venezia , in data 18/03/1976, ai nn. 405%/3357.
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i, Rapporte di stima Esecuzione Immobiliare - n. 172/ 2016

Titelare/Proprietario;

roprictari per 172 ciascuno In regime di separazione det beni dal
ad oggl (attuzle/i proprietari}. In forza di atto di divisione - a rogito di notaio Antonio
MICHIELAN , in data 13/12/2002, ai nn. 18.377; trascritto & Venezia, in data 17/12/2002, ai nn.
42012/28445.

Wote: Vedi allegato 7

15. PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica:

Intestazione:

Tipo pratica: Autorizzazione di variante per opere 1n corso

Note tipo pratica: vedi allegato 5.3

Per lavori: Ristrutturazione e sistemazione di un vecchio fabbbricato ad uso residenziale {4 appartamenti)
Oggetto: variante

Rilascio in data 16/10/1980 al n. di prot. 2332

Abitabilitd/agibilita in data 26/03/1981 al n. di prot. 3931/80

INOTE: Vedi allegato 5.4

Numero pratiga-
Intestazione:
Tipo pratica: Licenza di Costruzione

Note tipo pratica: vedi allegato 5.2

Per lavori: Ristrutturazione e sistemazione vecchio fabbbricato
Oggetto: rsitrutturazione

Presentazione in data 03/02/1976 al n. di prot.

Rilascio in data 23/02/1976 al n. di prot. 352

NOTE: Vedi allegato 5.4

15.1 Conformita edilizia:

Abitazione di tipo economico [A3]

Note: in data 14.02.2017 'ufficio competente det comune di Gruaro {(VE) ha rilasciato certificato attestante
l'assenza di provvedimenti sanzionatori ai sensi dell'art. 40 e 41 della Legge 47/85 {vedi allegato 5.5).-

Per quanto sopra si dichiara la conformitd edilizia

18.2 Conformitd urbanistica:

Abitazione di tipo economico [A3]

Strumento urbanistico Adottato: Piano regolatore generale
Zona omogenea: B - Edifici storici testimoniali - Vincolo fluviale
Norme tecniche di attuazione: Vedi allegato 5.1
Indice di wtilizzazione fondiariaterritoriale: vedi allegato 5.1
Rapporto di copertura: . vedi allegato 5.1
Altezza'massima ammessa: - vedi allegato 5.1
Volume massimo ammesso: vedi allegato 5.1
Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT: Si
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1. Rapporto di stima Esccuzone Immobiliare - n. 172/ 2016

Note sulla conformita:
MNessuna

Per quanto sepra si dichiara la conformita urbanistica

(vedi documentazione fotografica allegato 2, planimetrie catastali allegato 3 e tavole di progetto allegato 4)
L'immobile oggetto della presente relazione fa parte di un fabbricato disposto su tre piani fuori terra (vedi foto 2.1,
2.2).-

Il pianc terra ¢ destinato ad attivitd commerciali, mentre i piani superiori sono destinati a residenza {vedi
documentazione fotografica allegato 2.1).-

Il fabbricato & ubicato al limite nord dell'abitato in localita La sega in comune di Gruaro (VE), in frangia alla
pubblica Via A. De Gasperi, in vicinanza ad altri fabbricati (vedi estratto di mappa allegato 3).-

Nei suo complesso " immobile risulta in buon stato di manutenzione.-

Considerato il periodo di costruzione (seconda meta degli anni *70), da quanto deducibile dal certificate di collaudo
¢ da quanto visibile in loco, strutturalmente I'edificio dovrebbe essere composto da intelaiatura (pilastri e travi) in
cemento armato con tamponamenti in blocchi laterizi, orizzontamenti di interpiano in laterocemento ¢ copertura a
falde inclinate.-

I muri esterni sono intonacati al civile con sovrastante tinteggiatura.-

L'ingresso ai singoli appartamenti (vedi foto 2.4) avviene dalla pubblica Via De Gasperi e l'accesso ai piani é
garantito da scala comune rivestita in marmo con corrimano e ringhiera in metallo (vedi foto 2.5).-

L appartamento di che trattasi & ubicato al secondo piano del fabbricato, con affaccio principale su Via De Gasperi.-
Le finiture interne dell*appartamento sono di tipo economico, con pavimenti in piastrelle di gres (bagno, w.c. e
cucina) o in listoni di legno prefinito (altri vani) ¢ rivestimento delle pareti del vano cucina e dei bagni in piastrelle
di ceramica smaltata, mentre gli altri vani sono intonacati al civile e tinteggiati.-

I serramenti esterni sono in legno con vetrocamera e persiane avvolgibile in materiale plastico, mentre il portoncino
d'ingresso & in legno massello (vedi foto 2.17) e le porte interne sono in legno tamburato.-

Il bagno ¢ il W.C. sono dotati di sanitari e di tutti gli accessori necessari, completi in ogni loro parte.-
L'appartamento sopra descritto, strutturalmente non presenta alla vista vizi costruttivi o lesioni di sorta, e lo stesso
risulta in buon stato di manutenzione; presente invece nel soffitto del bagno evidenti tracce di muffa (vedi foto
2.26).-

L’unitad immobiliare dispone inoltre di una terrazza, con pavimento in piastrelle e parapetto in muratura con
davanzale in marmo {vedi foto 2.25).-

Funzionalmente ['appartamento & cosi predisposto (vedi planimetria catastale allegato 3 e tavola di progetio
allegato 4)

- ingresso-soggiorno {foto 2.18)

- cucina (foto 2.19)

- w.c. {foto 2.20)

- disimpegno (foto 2.21)}

- due camere {foto 2.22, 2.24)

- bagno (foto 2.23)

- terrazza (foto 2.25).-

L'appartamento dispone di impianto di riscaldamento autonomo alimentato a gas metanc dalla rete pubblica, con
caldaia posizionata in terrazza (vedi foto 2.16) e distribuzione a flusso d’acqua calda con termosifoni in acciaio, &
di impianto di climatizzazione estiva con HP elettrica aria-aria.-

L'impianto elettrico sottotraccia con citofono ¢ antenna TV centralizzata risulta effettuato alla data i costruzione
del condominio; da quanto visibile risulta completo in ogni sua parte.-

Agli atti non risultano certificazioni di conformita degli impianti tecnologici precedentemente descritti .-

Alla unitd immobiliare sopra descritta compete inoltre quota di comproprieta della pertinenza scoperta distinta con
il sub 17 (vedi foto 2.3) e del vano scale distinto con il sub 15 (bene comune non censibile - vedi elaborato
planimetrico allegato 3).-

1. Quota

del diritto
Piena i

et

I atllegato
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1. Rapporto di stima Esccuzione Immobiliare - n, 172/ 2016

Superficie commerciale omogeneizzata di circa mq 106,00

E’ posto al piano: 2

L'edificio & stato costruito nel: ante 1967

L'edificio & stato ristrutturato nel: 1980

L'unitd immobiliare & identificata con il numerc: 28 interno 3; ha un'altezza utile interna di circa m. 2,70
L'intero fabbricato & composto da n. 3 piani complessivi di cui fuor terra n. 3 e di cui interrati n. 0

Stato di manutenzione generale: buono
Condizioni generali dell'immobile: buone

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturai;

Balconi materiale: c.a.

Copertura tipologia: a falde materiale: laterocemento

Fondazioni tipologia: travi continue rovesce materiale: ¢.a.

Scale tipologia: a rampe parallele materiale: c.a. ubicazione: interna servoscala:

assente condizioni: buone

Solai tipologia: laterocemento
Strutture verticali materiale: c.a.-muratura
Travi materiale: ¢.a.

Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni tipologia: ante a battente e fissi materiale: legno protezione: persiane
materiale protezione: plastica condizioni: buone

Infissi interni tipologia: a battente materiale: legno tamburato condizioni: buone
Manto di copertura materiale: tegole cementizie
Pareti esterne materiale: muratura in ¢.a. o mattoni modulari rivestimento: intonaco al

civile e tinteggiatura condizioni: buone

gavim. Interna materiale: piastrelle in ceramica - listoni in legno condizioni: buone

P
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1. Rapporto di sthina Esecuzione Immobiliare - n. 172 /2016

Portone di ingresso tipologia: anta singola a battente materiale: legne masselle condizioni:
buone
Rivestimento ubicazione: bagni-cucina-lavanderia materiale: piastrelle in ceramica

condizioni: buone

Scale posizione: a rampe parallele rivestimento: marmo condizioni; buone
Impianti:

Citofonico tipologia: audio

Condizionamento tipologia: autonomo alimentazione: elettrico conformita: non presente
Elettrico tipologia: sottotraccia conformitd: non presente

Idrico tipologia: sottotraccia

Termico tipologia: autonomo alimentazione: metano diffusori: termosifoni

conformitd: non presente

Informazioni relative al calcolo defla consistenza:

1 sottoseritto, presa visione delle risultanze dell’ Osservatorio Immobiliare dell’ Agenzia del Territo-rio, per
attribuire il valore ai beni ai fini di una futura vendita, ha adottato sia il metodo sintetico di stima, sia diretto (a
vista per elementi costitutivi), sia indiretto (comparativo) usandoli secondo necessitd anche contemporaneamente
per verificarne i risultati.- Si attribuisce il probabile valore di mercato allo stato attuale, considerata Ia
consistenza, la particolarita, lo stato di manutenzione e le componenti costruttive, per quanto visibile e dopo aver
individuato l1a fascia di appartenenza dei beni.-

100,00

residenziale Sup comim omogeneizzata

180,08

Impianto elettrico:
Esiste impianto elettrico.
Non esiste la dichiarazione di conformita L. 46/90 e successive,

Riscaldamento:

Esiste impianto di riscaldamento.

Tipologia di impianto: Autonomo a gas metano
Non esiste la dichiarazione di conformita.
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1. Rapporto di stima Esccuzione Tmmobiliare - n. 172/ 2016

Condizionamento e climatizzazione:
Esistenza impianto di condizichamento o climatizzazione
Non Esiste 1a dichiarazione di conformita L. 46/90 & successive.

Impianto antincendio:
Non esiste impianto antincendio,

Ascensori montacarichi e carri ponte:
L'immobile non dispone di ascensori © montacarichi.

Carri ponte non presenti.

1 VALUTAZIONE COMPLESSIVA BEL LOTTO:
16,1 Criteri e fonti:

Criteri di stima

Hi sottoscritto, presa visione delle risultanze dell’Osservatorio Immobiliare dell’ Agenzia del Territorio,
per attribuire i valore ai beni ai fini di una futura vendita, ha adottato sia il metodo sintetico di stima,
sia diretto {a vista per elementi costitutivi), sia indiretto {comparativo) usandoli secondo necessita
anche contemporaneamente per verificarne i risultati.- Si attribuisce il probabile valore di mercato allo
stato attuale, considerata la consistenza, la particolarita, 'ubicazione, lo stato di manutenzione e le
componenti costruttive, per quanto visibile e dopo aver individuato la fascia di appartenenza dei beni.-

Elenco fonti:
Catasto di PORDENONE,;

Conservatoria dei Registri Immobiliari di PORDENONE;
Uffici det registro di PORTOGRUAROG;
Ufficio tecnico di GRUARO {VE);

Agengzie delle Entrate di PORTOGRUARO (VE)
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L. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - 0, 17272016

16.2  Valutazione corpi:

A - APPARTAMENTO. Abitazione di tipo economico [A3]
Stima sintetica comparativa parametrica {semplificata

| Residenziale 5 00 € 1.000,00 € 100.000,0
! |
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 100.000,0
Valore complessivo diritto e quota € 100.000,0
Riassunte:

Appartamento Abitazione di tipo 100,00 € 100.000,00 € 100.000,0
economico [A3]

| E

16.3 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 13%, dovuta all'immediatezza della vendita
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp, del G.E.
{ min.15%) € 15.000,00

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale:

€0,00
16.4 Prezzo base d'asta del lotto;
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: € 85.0600,00
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I.  Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - 0, 172 /2016
Lotto: 003 - NEGOZIO, OFFICINA E TERRENO

La decumentazione ex art. 567 c¢.p.c. risulta completa? Si
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anterjore al pignoramento risulta completa? Si

17.IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificative corpo: A - NEGOZIO.

Negozi, botteghe [C1] sito in frazione: La sega, Via A. De Gasperi n. 42/¢

Quotsa e tipo

Eventuali comproprietari;

Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati:

tnesiaione: Y ... 0.
subalternc 11, Indinzzo Via A. De Gasperi 42/¢, piano T, comune Gruaro , categoria C/1, classe 10,

consistenza 145, superficie 154, rendita € 1.977,00
Derivante da: Costituzione del 03.02.20016 protocollo n. VEO018025 in atti da 03.02.2006

Conformita catastale;

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: un vano ad uso deposito di altezza minima pari a cm. 172, &
stato ricavato nel sottotetto sopra il servizio igienico (vedi foto 2.8)

Regolarizzabili mediante: Variazione catastale

Descrizione delle opere da sanare: vano deposito

variazione catastalg : € 1.000,00

Oneri Totali: € 1.000,00

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita catastale

Identificativo corpo: B - OFFICINA.

Fabbricati costruiti per esigenze industriali [D7] sito in frazione: La sega, Via A. De
Gasperi n. 42/c

Quota e tipologia del diritto
171 di Pig

€ eg
Eventuali comproprietari;
Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: foglio 16, particella 530,
subalterno 10, indirizzo Via A. De Gasperi 42/c, piano T, comune Gruaro , categoria D/7, superficie 154,
rendita € 2.544,00

Derivarte da- Costituzione del 03.02.20016 protocollo n. VEG018025 in atti da 03.02.2006

Per quanto sopra si dichiara Is conformita catastale

Pag 23 di 40
Ver, 3.2.1
Edicom Finance gl



i.  Rapperts di stima Esecuzione Immebilizre - n. 172 /2016

Identificativo corpo: C - TERRENO.

Area Urbana - Aree per attrezzature a parco, per il gioco e lo sport, sito in
frazione: La sega, Via A. De Gasperi

Quota e tipolo:

ia del diritto

vedt allegato
Eventuali comproprietari;
Nessuno

Identificato al catasto Terreni:

subalternc 2, indirizzo Via A, De Gasperi , comune Gruaro , categoria atea urbana , consistenza 494,

Derivante da: Costituzione def 03.02.20016 protocollo n. VEGO18025 in atti da 03.02.2006

Per quante sopra si dichiara la conformiti catastale

18. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):
Trattasi di porzione di fabbricato artigianale-commerciale (negozio ¢ officina) e terreno siti in localita La Sega
in comune di Gruaro (VE).
Caratteristiche zona: periferica normale
Area urbanistica: mista a traffico scorrevole con parcheggi privati,
Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Caratteristiche zone limitrofe: miste
Importanti centri limitrefi: Portogruaro.

19. STATO D1 POSSESSO:

Identificative corpo: A - NEGOZIO
Negoui, botteghe [C1] sito in Gruare (Venezia), Via A, De Gasperi n. 42/c
Occupato dal debitore e dai suoci familiari

Identificativo corpo: B - OFFICINA
Fabbricati costruiti per esigenze industriali [D7] sito in Gruaro (Venezia), Viz A, De Gasperi n. 42/¢
Occupate parzialmente in comodato d'uso

Note: Da una verifica presso ' i ent i risulta registrato un contratto di
comodato d'uso tra il signor stipulato in data 30.12.2013 e
registrato a Portogruaro i1 02.01.2014 con 11 n. & Serie 3 (vedi allegato 9).-

il citato comodato riguarda il "parcheggio sito a Gruaro (VE), in Via Alcide de Gasperi n. 42/c, presso la
ditta Centro Moto" individuato nella richiesta di registrazione con la particella 550 subalterno 10 del Foglio
i6.- s

Identificative corpo: C - TERRENO
industriale sito in Gruaro (Venezia), Via A. De Gasperi
Occupato dal debitore e dai suoi familiari
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1. Rapporte di stima Esecuzione Immobiliare - n. 172/ 2816

26. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT:

- Iscrizione di ipoteca:

Ipoteca volontaria annotata a favore di Banca San Biagio del Veneto Orientale S.C. contro -
Herivante da: Concessione a garanzia di mutuo; A rogito di notaio JUS in
ata 12/12/2008 ai nn. 126.095; Iscritto/trascritto a Venezia in data 18/12/2008 ai nn. 45368/9673;

Importo ipoteca: € 2.000.000,00; Importo capitale: € 1.000.000,00; Note: Con atto notaio Giusi -
ROCCO in data 23.07.2013 rep. n. 23.577, annotato a Venezia il 26.07.2013 ai nn. 20827/3631. 1a
durata del mutuo & stata prorogata al giorno 01.07.2033.

- Iscrizione di ipoteca:

Ipoteca giudiz ta a favore di Banca San Biagio del Veneto Orientale S.C. contro
Derivante da: decreto ingiuntive; A rogito di Pubblico ufficiale Tribunale
di Pordenne in data 23/06/2016 ai nn. 365/2016; Iscritto/trascritto a Venezia in data 20/04/2016 aj
nn. 11795/2007; Importo ipoteca: € 10.000,00; Importo capitale: € 53.796,88.

- Iscrizione di ipoteca:

Ipoteca giudizi ta a favore di Banca San Biagio del Veneto Orientale S.C. conn’o-
Derivante da: decreto ingiuntivo; A rogito di pubblico ufficiale Tribunale
1 Pordenon in data 25/01/2016 ai nn. 96/2016; Iscritto/trascritto a Venezia in data 03/05/2016 ai nn.
13322/2274; Importo ipoteca: € 10.000,0; Importo capitale: € 14.871,50.
- Trascrizione pregiudizievole:
Derivante da: Verbale di pignoramento immobili; A rogito di pubblico ufficiale Tribunale di

ordenone in data 23/05/2016 ai nn. 2074/2016 iscritto/trascritto a Venezia in data 31/05/2016 ai nn.
16968/11566.

Piﬁoramenm a favore di Banca San Biagio del Veneto Orientale S.C. contro

Dati precedenti relativi ai corpi: A - NEGOZIO

- Iscrizione di ipoteca:

Ipoteca vol ia annotata a favore di Banca San Biagio del Veneto Orientale S.C. contro
erivante da: Concessione a garanzia di mutuo; A rogito di notaio JUS in
ata 12/12/2008 ai nn. 126.095; Iscritto/trascritto a Venezia in data 18/12/2008 ai nn. 45368/9673;
Importo ipoteca: € 2.000.000,00; Importo capitale: € 1.000. 000,00; Note: Con atto notaio Giusi
ROCCO in data 23.07.2013 rep. n. 23.577, annotato a Venezia il 26.07.2013 ai nn. 20827/3631, 1a
durata del mutuo & stata prorogata al giorno 01.07.2033.

- Iscrizione di ipoteca:

Ipotecg giudixi a a favore di Banca San Biagio del Veneto Orientale S.C. contro-
erivante da: decreto ingiuntivo; A rogito di Pubblico ufficiale Tribunale
1 Pordenne in data 23/06/2016 ai nn. 365/2016; Iscritto/trascritto a Venezia in data 20/04/2016 ai

nn. 11795/2007; Importo ipoteca: € 10.000,00; Importo capitale: € 53.796,88.

- Iscrizione di ipoteca:

Ipoteca ciudiziale annotata a favore di Banca San Biagio del Veneto Orientale S.C. contro -
#Derwante da: decreto ingiuntivo; A rogito di pubblico ufficiale Tribunale
ordenon in data 25/01/2016 ai nn. 96/2016; Iscritto/trascritto a Venezia in data 03/05/2016 ai nn.

13322/2274; Importo ipoteca: € 10.000,0; Importo capitale: € 14.871,50.
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L. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 172/ 2016

- Trascrizione pregiudizievole:

Pignoramento a favore di Banca San Biagio del Veneto Orientale S.C. contro F
#Den’vame da: Verbale di pignoramento immobili; A rogito di pubblico ufficiale Tribunale di
oraenone in data 23/05/2016 ai nn. 2074/2016 iscritto/trascritto a Venezia in data 31/05/2016 ainn.
16968/11566.

Dati precedenti relativi ai corpi: B - OFFICINA

- Iscrizione di ipoteca:

Ipoteca volontaria annotata a favore di Banca San Biagio del Veneto Orientale 8.C. contro
erivante da: Concessione a garanzia di mutuo; A rogito di notaio JUS in

ata 2 al ni. 126,095; Iscritto/trascritto a Venezia in data 18/12/2008 ai nn. 45368/9673;
Importo ipoteca: € 2.000.000,00; Importo capitale: € 1.000.000,00; Note: Con atto notaio Giusi
ROCCO in data 23.07.2013 rep. n. 23.577, annotato a Venezia il 26.07.2013 ai nn. 20827/3631, 1a
durata del mutuo & stata prorogata al giorno 01.07.2033.

- Iscrizione di ipoteca:

Ipoteca ale annotata a favore di Banca San Biagio del Veneto Orientale S.C. contro

*envanw da: decreto ingiuntivo; A rogito di Pubblico ufficiale Tribunale
ordenne in data 23/06/2016 ai nn. 365/2016; Iscritto/trascritto a Venezia in data 20/04/2016 ai

nn. 11795/2007; Importo ipoteca: € 10.000,00; Emporio capitale: € 53.796,88. _,;

- Iscrizione di ipoteca:

Ipoteca giudiziale ta a favore di Banca San Biagio del Veneto Orientale S.C. contro -
ﬂﬁimnﬂa da: decreto ingiuntivo; A rogito di pubblico ufficiale Tribunale

i Pordenon in data 25/01/2016 ai nn. 96/2016; Iscritto/trascritto a Venezia in data 03/05/2016 ai nn.
13322/2274; Importo ipoteca: € 10.000,0; Importo capitale: € 14.871,50.

- Trascrizione pregiudizievole:

Pignoramento a favore di Banca San Biagio del Veneto Orientale S.C. contro “
#Derivante da: Verbale di pignoramento immobili; A rogito di pubblico ufficiale Iribunate i
ordenone in data 23/05/2016 ai nn. 2074/2016 iscritto/trascritto a Venezia in data 31/05/2016 ai nn.
16968/11566. :

Dati precedenti relativi ai corpi: C — TERRENO

«ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Identificativo corpo: A - NEGOZIO
sito in Gruaro (Venezia), Via A, De Gasperi n. 42/c
Accessibiliti defl'immobile ai soggetti diversamente abili: SI
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: No
Attestazione Prestazione Energetica: Presente
Indice di prestazione energetica: C
Note Indice di prestazione energetica: L'attestazione ¢ stata redatta dal Perito Industriale DE BIASIO
Mario, tecnico abilitato, indaricato dal sottoscritto {vedi allegato 6).-
Si specifica che I'A.P.E. in oggetto non dispone di codice identificativo in quanto I'impianto & privo del
relativo libretto e quindi non inserito nel catasto della Regione Veneto.-
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: No
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Identificativo corpo: B - OFFICINA

sito in Gruaro (Venezia), Via A. De Gasperi n, 42/¢c

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: 5!

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: No

Attestazione Prestazione Energetica: Presente

Indice di prestazione energetica: G

Note Indice di prestazione energetica: L'attestazione & stata redatta dal Perito Industriale DE BIASIO
Mario, tecnico abilitato, incaricato dal sottoscritto (vedi allegato 6)-

Si specifica che I'A.P.E. in oggetto non dispone di codice identificativo in quanto 'impianto & privo del
relativo libretio e quindi non inserito nel catasto della Regione Veneto.-

Vinceli di prelazione dello Stato ex D.Lgs, 42/2004; No

Identificative corpo: C - TERRENO

Area Urbana - Aree per attrezzature a parco, per il gioco e lo sport sito in Gruaro (Venezia), Via
A. De Gasperi .

Accessibilith dell'immobile ai soggetti diversamente abili: 51

Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

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

22. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

proprietari

proprietario per 1/3
proprietari ante ventennio al 25/02/2005. In forza di atto di compravendita - a rogito di notaio Romano
JUS, in data 16702/1991, ai an. 10528/1226; registrato a Pordeone , in data 27/02/1991, ai nn. 916/ 142;
trascritto a Venezia , in data 01/03/1991, ai nn. 4947/3643.

Titolare/Proprietario:
proprietario per 1/1 in regime di separazione dei beni dal 25/02/2005 ad oggi (attuale proprietario).
In forza di atto di divisione - a rogito di notaio Giusi ROCCO, in data 25/02/2005, ai nn. 6362/380;
registrato a Latisana , in data 04/03/2005, ai nn. 10/1V; trascritto a Venezia, in data (04/83/2005, ai nn.
8352/4771.

Note: Vedi allegato 7

Dati precedenti relativi ai corpi: A - NEGOZIQ

Titolare/Proprietario:.

proprietari

per proprietario per 173
proprietari ante ventennio al 25/02/2005. In forza di atto di compravendita - a rogito di notaio Romano
JUS, in data 16/02/1991, ai nn. 10528/1226; registrato a Pordeone , in data 27/62/1991, ai nn. 916/142;
trascritto a Venezia , in data 01/03/1991, ai nn. 4947/3643.

Titolare/Proprietario:
proprietario per 1/1 in regime di separazione dei beni dal 25/02/2005 ad oggi {attuale proprietario).
In forza di atto di divisione - a rogito di notaio Giusi ROCCO , in data 25/02/2005, ai nn. 6362/380;
registrato a Latisana , in data 04/03/2003, ai nn. 10/1V; trascritto 2 Venezia, in data 04/03/2003, ai nn.
8352/4771.

Note: Vedi allegato 7

Dati precedenti relativi ai corpi: B - OFFICINA
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proprietario per 1/3
proprietari ante ventennio al 25/02/2005. In forza di atto di compravendita - a rogito di notaio Romano

proprietari

JUS, in data [6/02/1991, ai nn. 10528/1226; registrato a Pordeone , in data 27/02/1991, ai nn. 916/142;

trascritto 8 Venezia | in data 01/03/1991, ai nn. 4947/3643.

Titolare/Proprietario:
proprietario per 1/1 in

regime di separazione !ei !eni dal 25/02/2605 ad oggi {attuale proprietario).

In forza di atto di divisione - a rogito di notaio Giusi ROCCQ , in data 25/02/2005, ai nn. 6362/380;
registrato a Latisana , in data 04/03/2005, ai nn. 10/1V; rrascritto a Venezia, in data 04/03/2005, ai nn.

B352/4771.
Note: Vedi allegato 7

Dati precedenti relativi ai corpi; C - TERRENO

23. PRATICHE EDILIZIE:

Negozi, botteghe [C1] sito in frazione: La sega, Via A, De Gasperi n. 42/c

Numero pratica: 253
Intestazione: K
Tipo pratica: Permesso a costruire Bl

Note tipo pratica: vedi allegato 5.2 )

Per lavori: realizzazione di un capannone ad uso commerciale ed artigianale
Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 28/02/2005

Rilascio in data 29/05/2005 al n. di prot. 1633

Abitabilitd/agibilita in data 27/02/2006 al n. di prot. 1252

NOTE: Vedi allegato 5.5

Dati precedenti relativi ai corpi: A — NEGOQZIO

Negozi, botteghe [C1] sito in frazione: La sega, Via A. De Gasperi n. 42/c

Numero pratica; 7
Intestazione:
Tipo pratica: Permesso a costruire

Note tipo pratica: vedi allegato 5.3

Per lavori: realizzazione di un capannone ad uso commerciale ed artigianale
Oggetto: variante

Presentazione in data 20/07/2005

Rilascio in data 09/01/2006 al n, di prot. 5634 ;
Abitabilitd/agibilitd in data 27/02/2006 al n. di prot. 1252

NOTE: Vedi allegato 5.5

Dati precedenti relativi ai corpi: A — NEGOZIO

Negozi, botteghe [C1] sito in frazione: La sega, Via A. De Gasperi n. 42/c

Numero pratica;
Intestazione:
Tipo pratica: Denuncia Imizio AttivitA (Testo unico)

Note tipo pratica: vedi allegato 5.4

Per lavori: realizzazione di un capannone ad uso commerciale ed artigianale
Oggetto: variante

Presentazione in data 12/01/2006

NOTE: Vedi allegato 5.5
Dati precedenti relativi ai corpi: A - NEGOZIO

-

o,
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Negozi, botteghe {C1] sito in frazione: La sega, Via A, De Gasperi n. 42/¢
Numero pratica: 2604/v.IV/2537

Intestazione:

Tipo pratica: Permesso a costruire B

Note tipo pratica: Vedi allegato 5.6 E

Per lavori: costruzione di un fabbricato artigianale e commerciale :_5
Oggetto: variante

Presentazione in data 26/05/2006 .

Rilascio in data 14/07/2006 al n. di prot. 4596
Dati precedenti relativi ai corpi: A— NEGOZIO

Py ¥
w,

Fabbricati costruiti per esigenze industriali [D7] sito in frazione: La sega, Via A. De Gasperi n. 42/c

Numero pratiga; 253
Intestazione:
Tipo pratica: Permesso a costruire

Note tipo pratica: vedi allegato 5.2

Per lavori: realizzazione di un capannone ad uso commerciale ed artigianale
Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 28/02/2005

Rilascio in data 29/05/2005 al n. di prot. 1633

Abitabilitd/agibilitd in data 27/02/2006 al n. di prot. 1252

NOTE: Vedi allegato 3.5 :

Dati precedenti relativi ai corpi: B - OFFICINA

Fabbricati costruiti per esigenze industriali [D7] sito in frazione: La sega, Via A. De Gasperi n, 42/c
Numero pratica: 2560/VI/2537

Intestazione:

Tipo pratica: Permesso 8 costruire

Note tipo pratica: vedi allegato 5.3

Per lavori: realizzazione di un capannone ad uso commerciale ed artigianale
Oggetto: variante

Presentazione in data 20/07/2005

Rilascio in data 09/01/2006 al n. di prot. 5634

Abitabilitd/agibilita in data 27/02/2006 al n. di prot. 1252

NOTE: Vedi allegato 5.5

Dsti precedenti relativi af corpi: B — OFFICINA

Fabbricati costruiti per esigenze industriali [D7] sito in frazione: La sega, Via A. De Gasperi n, 42/¢c

Numero pratica: 257
Intestazione: _
Tipe pratica: Denuncia Inizio AttivitA (Testo unica)

Note tipo pratica: vedi allegato 5.4

Per lavori: realizzazione di un capannone ad uso commerciale ed artigianale
Oggetto: variante

Presentazione in data 12/01/2006 al n. di prot. 257

NOTE: Vedi allegato 5.5
Dati precedenti relativi ai corpi: B — OFFICINA

Fabbricati costruiti per esigenze industriali [D7] sito in frazione: La sega, Via A. De Gasperi n. 42/c
Numero pratica: 2604/v.1V/2537
Intestazione: "’
Tipo pratica: Permesso a costruire
Note tipo pratica: Vedi allegato 5.6
Per lavori: costruzione di un fabbricato artigianale e commerciale
Oggetto: variante
Presentazione in data 26/05/2006
Rilascio in data 14/07/2006 al n. di prot. 4556
Dati precedenti relativi ai corpi: B — OFFICINA
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23.1 Conformita edilizia:

23,

Negozi, botteghe [C1]

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: &' stato ricavato un vano deposto al piano primo di
altezza minima pari a cm 172 {(vedi foto 2.8).

Descrizione delle opere da sanare: vano deposito piano primo

Note: Per la regolarizzazione di quanto sopra € richiesta una specifica istruttoria dall'ufficio
comunale competente.-

In data 14.02.2017 l'ufficio competente del comune di Gruaro (VE) ha rilasciato certificato
attestante 'assenza di provvedimenti sanzionatori ai sensi dell'art. 40 e 41 della Legge 47/85 (vedi
allegato 3.7).

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita edilizia

Dati precedenti relativi ai corpi: A - NEGOZIO

Fabbricati costruiti per esigenze industriali {D7)

Note: In data 14.02.2017 P'ufficio competente del comune di Gruaro (VE) ha rilasciato certificato
attestante I'assenza di provvedimenti sanzionatori ai sensi dell'art. 40 e 41 della Legge 47/85 (vedi
atlegato 5.7).

Per quanto sepra si dichiara la conformita edilizia

Dati precedenti relativi ai corpi: B — OFFICINA

Area Urbana - Aree per attrezzature a parco, per il gioco e lo sport

Dati precedenti relativi ai corpi: C— TERRENC

Conformiti urbanistica;
Negozi, botteghe [C1]
Strumento urbanistico Adoftato: Piano regolatore generale
Lona omogenea; Zona D - Sottozona D1
Norme tecniche di attuazione: Vedi allegato 5.1
Immobile sottoposto a vincolo di carattere NO
urbanistico:
Elementi urbanistici che limitano ja NO
commerciabilita?
Nella vendita dovranno essere previste pattuizioni NO
particolari?
Indice di utitizzazione fondiaria/territoriale: vedi allegato 5.1
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Rapporto di copertura:

vedi allegato 5.1

Altezza massima ammessa:

vedi allegato 5.1

Volume massimo ammesso:

vedi allegato 5.1

Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT;

St

Note sulla conformita:
Nessuna.

Per quante sopra st dichiara la conformiti urbanistica

Dati precedenti relativi ai corpi: A - NEGOZIO

Fabbricati costruiti per esigenze industriali [D7]

Strumento urbanistico Adottato;

Piano regolatore generale

Zona omogenea:

Zona D - Sottozona D1

Norme tecniche di attuazione:

Vedi allegato 5.1

particolari?

Immobile sottoposto a vincolo di carattere NO
urbanistico:

Elementi urbanistici che limitano la NO
commerciabilita?

Nella vendita dovranno essere previste pattuizioni NO

Indice di utilizzazione fondiariasterritoriale:

vedi allegato 3.1

Rapporto di copertura:

vedi allegate 5.1

Altezza massima ammessa;

vedi allegato 5.1

Volume massimo ammesso;

vedi allegato 5.1

Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT:

SI

MNote sulla conformita:
Nessuna,

Per quanto sopra si dichiara la conformith urbanistica

Dati precedenti relativi ai corpi: B — OFFICINA

Area Urbana - Aree per attrezzature a parco, per il gioco ¢ lo sport

Strumento urbanistico Adottato:

Piano regolatore generale

Zona omogenea:

Zona Sc

Norme tecniche di attuazione:

Vedi allegato 5.1

particolari?

Immobile sottoposto a vincolo di carattere NO
urbanistico:

Elementi urbanistici che limitano la NO
commerciabilita?

Nella vendita dovranno essere previste pattuizioni NO

Indice di utilizzazione fondiaria‘territoriale:

vedi allegato 5.1

Rapporto di copertura:

vedi allegato 5.1

Pag. 31 di 40
Ver 3.2.4
Edicom Finance srl




1. Rapporte di stima Esecuzione Immobiliare - n. 172/ 2816

Altezza massima ammessa: vedi allegato 5.1
Volume massimo ammesso: vedi allegato 5.1
Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT: 81

Note sulla conformita:
Nessuna.

Per quanto sopra si dichiara Ia conformiti urbanistica

Dati precedenti relativi ai corpi: C - TERRENO

(vedi documentazione fotografica allegato 2, planimetrie catastali allegato 3 e tavole di progetto allegato 4)
L'immobile oggetto della presente relazione fa parte di un fabbricato disposto su un unico piano fuori terra destinato
ad attivitd commerciali e produttive {vedi documentazione fotografica allegato 2.1, 2.2).-

11 fabbricato ¢ ubicato in localitd La sega in comune di Gruaro (VE), internamente alla pubblica Via A. De Gasperi,
in vicinanza ad altri fabbricati (vedi estratto di mappa allegato 3).-

Nel suo complesso I'immobile risulta in buon stato di manutenzione.-

Da quanto deducibile dal certificato di collando e da quanto visibile in loco, strutturalmente I"edificio dovrebbe
essere composto da fondazioni a plinti in c.a. ¢ clementi strutturali prefabbricati in c.a.p. e copertura piana in
copponi.-

I muri esterni sono rasati con sovrastante tinteggiatura.-

11 fabbricato insite su un lotto pari a 4848 metri quadri catastali, delimitato da recinzione costituita da muretto in
calcestruzzo e sovrastante ringhiera in metallo o rete plasticata, ¢ dispone di ampio parcheggio ¢ spazi di manovra
(sub 8) con pavimentazione in conglomerato biturninoso -

L'unita immobiliare in oggetto & costituita da un vano adibito a spazio espositivo e vendita (vedi foto 2.3, 2.4) con
pavimentazione in piastrelle di ceramica, pareti ¢ controsofTitti intonacati o rasati con sovrastante tinteggiatura, ¢
serramenti in metallo con ampie vetrate, oltre a un servizio igienico con antibagno (vedi foto 2.5, 2.6) con
pavimento e rivestimento in piastrelle -

Una scala in struttura metallica e pedate in legno (vedi foto 2.7) porta al piano dove si trova un vano deposito di
larghezza pari a cm. 220 e altezza pari a cm 172 (vedi foto 2.8).-

L'unita immobiliare sopra descritto, strutturalmente non presenta alla vista vizi costruttivi o lesioni di sorta, e lo
stesso risulta in buon stato di manutenzione; presenta invece nel soffitto evidenti tracce di umidita (vedi foto 29,
2.10).-

L'impianto di riscaldamento autonomo & alimentato da energia elettrica con HP aria-aria (climatizzazione invernale
ed estiva) e da gas metano dalla rete pubblica (acqua sanitaria), mentre I'impianto elettrico & del tipo sottotraccia
con illuminazione a lampade al led, impianti eseguiti alla data i costruzione del fabbricato con relative
dichiarazione di conformita {vedi allegato 6.1, 6.2).

Alla unita immobiliare sopra descritta compete inoltre quota di comproprieta della pertinenza scoperta distinta con
il sub 8 e di piccolo scoperto d uso esclusivo antistante 'ingresso di area pari a circa 35 metri quadri (vedi elaborato
planimetrico allegato 4 € foto 2.1).-

1. Qu i iz del diritte

aiiegato
Eventuali comproprietari:
Messuno

Superficie commerciale omogeneizzata di circa mq 160,00
E' posto al piano: T
L'edificio & stato costruito nel: 2005
L'unitd immobiliare & identificata con il numero: 42/c; ha un'altezza utile interna di circa: variabile {vedi
planimetria catastale allegato 3 e tavole di progetto allegato 4)
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L'intero fabbricato & composto da n. 1 piani complessivi di cui fuori terran. 1 e di cui interratin. 0

Stato di manutenzione generale: buono
Condizioni generali dell'immobile: buone

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:

Copertura tipologia: piana materiale: copponi in c.a.p.
Fondazioni tipologia: plinti isolati materiale: c.a.
Scale tipologia: interna materiale: acciaio ubicazione: interna servoscala:

assente condizioni: buone

Strutture verticali materiale: c.a.p.

Travi materiale; c.a.p.

Cemponenti edilizie e costruttive:

Cancello tipologia: scorrevole materiale: acciaio apertura: elettrica condizioni:
buone
Infissi esterni tipologia: ante a battente e fissi materiale: metallo protezione: inesistente

condizioni: buone

Infissi interni tipologia: a battente materizle: legno tamburate condizioni: buene

Pareti esterne materiale: pannelli prefabbricati in c.a.p. rivestimento: intonace ai civile
e tinteggiatura condizioni: buone

Pavim. Esterna materiale: manto bituminoso condizioni: sufficienti
Pavim. Interna materiale: piastrelle di ceramica condizioni: buene
Portone di ingress tipologia: doppia anta a battente materiale: metalle e vetro accessori:

senza maniglione antipanieo condizioni: bucne

Rivestimento ubicazione: servizi igienici materiale; piastrelle in ceramica condizioni:
buone
Scale posizione: interna rivestimento: legne condizioni: buone
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Impiaati:

Condizionamento tipologia: autonomeo alimentazione: elettrico conformita: dichiarazione di
conformita

Elettrico tipologia: settotraccia conformita: dichiarazione di conformita

Idrico tipologia: sottotraccia alimentazione: diretta da rete comunale

Termico tipologia: autonomeo rete di distribuzione: elettricita conformiti:

dichiarazione di conformita

Informazioni relative al caleolo della consistenza:
11 sottoscritto, presa visione delle risultanze dell"Osservatorio Immobiliare dell’ Agenzia del Territo-rio, per
attribuire il valore ai beni ai fini di una futura vendita, ha adottato sia il metodo sintetico di stima, sia diretto (a
vista per elementi costitutivi), sia indiretto (comparativo) usandoli secondo necessita anche contemporaneamente
per verificarne i risultati.- §i attribuisce il probabile valore di mercato allo stato attuale, considerata Ia
consistenza, la particolaritd, lo stato di manutenzione e le componenti costruttive, per quanto visibile e dopo aver
individuato fa fascia di appartenenza dei beni.-

commerciale SUp COMmIM omogeneizzata 1,00

“160.00

€ 700,00

Impianto elettrico:

Esiste impianto elettrico.

Epoca di realizzazione/adeguamento 2006

Esiste la dichiarazione di conformita L. 46/90 e successive.
Note: vedi allegato 6.1

Riscaldamento:

Esiste impianto di riscaldamento.
Tipologia di impianto: Autonomo

Epoca di realizzazione/adeguamento; 2006
Esiste la dichiarazione di conformita,
Note: vedi allegato 6.2

Condizionamento e climatizzazione:

Esistenza impianto di condizionamento o climatizzazione
Esiste la dichiarazione di conformita L. 46/90 e successive.
Note vedi allegato 6.2

Impianto antincendio:
Non esiste impianto antincendio,

160,00
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Ascensori montacarichi e carri ponte:
L'immobile non dispone di ascensori o montacarichi.

Carri ponte non presenti,

(vedi documentazione fotografica allegato 2, planimetrie catastali allegato 3 e tavole di progetio allegato 4)
L'immobile oggetto della presente relazione fa parte di un fabbricato disposto su un unico piano fuori terra destinato
ad attivitd commerciali e produttive {vedi documentazione fotografica allegato 2.1, 2.2).-

1] fabbricato ¢ ubicato in localita La sega in comune di Gruaro (VE), internamente alla pubblica Via A. De Gasperi,
in vicinanza ad altri fabbricati {vedi estratto di mappa allegato 3).-

Nel suo complesso Pimmobile risulta in buon stato di manutenzione.-

Da quanto deducibile dal certificato di collando e da quanto visibile in loco, struthiralmente Pedificio dovrebbe
essere composto da fondazioni a plinti in c.a, e elementi strutturali prefabbricati in c.a.p. e copertura piana in
coppont.-

1 muri esterni sono rasati con sovrastante tinteggiatura.-

11 fabbricato insite su un lotto pari a 4848 metri guadri catastali, delimitato da recinzione costituita da muretto in
calcestruzzo e sovrastante ringhiera in metallo o rete plasticata, e dispone di parcheggio ¢ spazi di manovra (sub
3} con pavimentazione in conglomerato bituminoso.-

L'unita immobiliare & destinata ad officina meccanica e relativi locali accessori ad uso servizi igienici, ufficio ¢
magazzino.-

I vano principale ¢ il piccole vanc destinato amagazzino ha pavimentazione industriale in cemento lisciato,
serramenti in metallo con vetrocamera, portoni sezionali, murature e soffitti rasati e tinteggiati (vedi foto 2.15,
2.16, 2.17).-

T locali accessori adibiti a servizi igienici, ufficio. corridoio e disimpoegno hanno pavimenti e rivestimenti in
piastrelle di ceramica, pareti e soffitti infonacati o rasati con sovrastante tinteggiatura (vedi foto 2.11, 2.12, 2.13,
2.14).-

1l vano a semicerchio adibito ad ufficio ha pareti divisorie interne e serramenti in metallo satinato e vetrate {vedi
foto 2.11}.-

L'unitd immobiliare sopra descritto, strutturalmente non presenta alla vista vizi costruttivi o lesioni di sorta, € lo
stesso risulta in buon stato di manutenzione.-

Limpianto di riscaldamento autonomo & alimentato a gas naturale dalla rete pubblica, mentre I'impianto elettrico
€ det tipo sotfotraccia nei vani accessori ¢  vista nei locali produttivi con illuminazione a lampade fluorescenti,
impianti risalenti allla data di costruzione del fabbricato con relative dichiarazione di conformita (vedi allegato 6.1,
6.2).-

L'unita immobiliare ¢ inoltre dotata di tettoia sul retro costituita da struttura metallica con copertura in lastre
traslucide di superficie pari a circa 107 metri quadri (vedi planimetria catastale allegato 3, tavole di progetio
allegato 4 e foto 2.18).-

Alla unitd immobiliare sopra descritta compete inoltre quota di comproprieta della pertinenza scoperta distinta con
il sub 8 e di scoperto d uso esclusivo retrostante di area pari a circa 340 metri quadri (vedi elaborato planimetrico
allegato 4 e foto 2.19).-

1. Quota e tipologia del diritte
Piena proprieta

Eventuali comproprietari:
Nessuno

Pap. 35 di40
Ver 3.2.1
Edicom Finarce srl



i.  Rapporto di stima Esecazione Immobiliare - 0. 17272016

Superficie commercial omogeneizzata di circa mq 520,00

E' posto al piano: T

L'edificio é stato costruito nel: 2045

Lunitd immobiliare & identificata con il numero: 42/c; ha un'altezza utile interna di circa m. 4,50
L'intero fabbricato ¢ composto da n. 1 piani complessivi di cui fuori terra n. 1 e di cui interratin, 0

Stato di manutenzione generale: buono
Condizioni generali dell'immobile: buone

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:

Copertura tipologia: piana materiale: copponi in c.a.p.
Fondazioni tipologia: plinti isolati materiale: ¢c.a.
Strutture verticali materiale: c.a.p.

Travi materiale: c.a.p.

Componenti edilizie e costruttive:

Cancello tipologia: scerrevele materiale: acciaio apertura: elettrica condizioni:
buone
Infissi esterni tipologia: ante a battente e fissi materiale: metallo protezione: inesistente

condizioni: buone

Infissi interni tipologia: a battente materiale: metalie condizioni: buone

Pareti esterne materiale: pannelli prefabbricati in c.a.p. rivestimento: intonaco al civile
e tinteggiatura condizioni: buone

Pavim, Esterna materiale: manto bifumineso condizioni: sufficienti

Pavim. Interna materiale: cemento (pavimentazione indistriale) e piastrelle di ceramica
condizioni: buone

Portone di ingresso tipologia: anta singola a battente materiale: metallo accessori: senza
maniglione antipanico condizioni: buone

Rivestimento ubicazione: servizi igienici materiale: piastrelle in ceramica condizioni:
buone
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Impianti:

Elettrico tipologia: a vista nei vani laboratorio - sottotraccia negli altri vani
conformita: dichiarazione di conformiti

idrico tipologia: sottetraccia alimentazione: diretta da rete comunale

Termico tipologia: autonomo alimentazione: metano conformitd: dichiarazione di

conformitd

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

11 sottoscritto, presa visione delle risultanze dell’Osservatorio Immobiliare dell’ Agenzia del Territo-rio, per
attribuire il valore ai beni ai fini di una futura vendita, ha adottato sia il metodo sintetico di stima, sia diretto (a
vista per elementi costitutivi), sia indiretto (comparativo) usandoli secondo necessita anche contemporagneamente
per verificarne i risultati.- 5i attribuisce il probabile valore di mercato allo stato attuale, considerata la
consistenza, la particolarita, lo stato di manutenzione e le componenti costruttive, per quanto visibile e dopo aver
individuato la fascia di appartenenza dei beni.~

20,00 A € 280,00

Produttiva sup comm. Omogeneizzata

526,60

Impianto elettrico:

Esiste impianto elettrico,

Epoca di realizzazione/adeguamento 2006

Estste la dichiarazione di conformita L. 46/90 ¢ successive.
Note: vedi allegato 6.1

Riscaldamento:

Esiste impianto di riscaldamento.

Tipologia di impianto: Autonomo

Epoca di realizzazione/adeguamento 2006

Esiste la dichiarazione di conformita 1. 46/90 e successive.
Note: vedi allegato 6.2

Condizionamento e climatizzazione:
Non esistenza impianto di condizionamento o climatizzazione

Impianto antincendio:
Non esiste impianto antincendio.

Ascensori montacarichi e carri ponte:
L'immebile non dispone di ascensori o montacarichi.

Carri ponte non presenti.
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(vedi documentazione fotografica allegato 2 e documentazione catastale allegato 3)

Trattasi di terreno di forma irregolare, completamente pianeggiante, parte adibito a spazio di manovra con
pavimentazione in conglomerato bituminoso e parte a verde attrezzato con alcuni impianti arborei (vedi foto 2.20),
confinante a sud con il Mappale 550 sub 8, a ovest con il Mappale 550 sub 8, a nord con il Mappale 517-163 e a
est con il Mappale 517 (vedi estratto di mappa e elaborato planimetrico allegato 3).-

L'immobile ¢ inserito urbanisticamente in Zona a Standard "SC" arce attrezzature parco ¢ per gioco € per lo sport
(vedi allegato 5.1 ¢ certificato di destinazione urbanistica in calce all'atto notarile allegato 7).-

ia del diritto
Piens proprieta

Eventuali comproprietari:
Nessuno

Superficie catastale di mq 494,00
il terreno risulta di forma irregolare ed crografia piana

Stato di manutenzione generale: buono
Condizioni generali dell'immobile; buone

Informazionti relative al calcolo della consistenza:

1 sottoscritto, presa visione delle risultanze dell’Osservatorio Immobiliare dell’ Agenzia del Territo-rio, per
attribuire il valore ai beni ai fini di una futura vendita, ha adottato sia il metodo sintetico di stima, sia diretto (a
vista per elementi costitutivi), sia indiretto (comparativo} usandoli secondo necessita anche contemporancamente
per verificarne i risuitati.- Si attribuisce il probabile valore di mercato allo stato attuale, considerata la
consistenza, la particolarita, lo stato di manutenzione e le componenti costruttive, per quanto visibile e dopo aver
individuato la fascia di appartenenza dei beni.-

Area Urbana
Aree per
{attrezzature a
Iparco, per il gioco
i© fo spont

494,00

24, VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

24.1 Criteri e fonti:

Criteri di stima

11 sottoscritto, presa visione delle risultanze dell’Osservatorio Immobiliare dell’ Agenzia de! Territorio,
per attribuire il valore ai beni ai fini di una futura vendita, ha adottato sia il metodo sintetico di stima, sia
diretto (a vista per clementi costitutivi), sia indiretto (comparativo) usandoli secondo necessita anche
contemporancamente per verificarne i risultati.- 8i attribuisce il probabile valore di mercato allo stato
attuale, considerata la consistenza, la particolarita, I'ubicazione, lo stato di manutenzione e le componenti
costruttive, per quanto visibile e dopo aver individuato la fascia di appartenenza dei beni.-
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Elenco fonti:

Catasto di PORDENONE;

Conservatoria dei Registri Immobiliari di PORDENONE,
Ufficio tecnico di GRUARO (VE);

Agenzie delle Entrate di PORTOGRUARO (VE)

24.2 Valutazione corpi:

A - NEGOZIO, Negozi, botteghe [C1]
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata

Commerciale E 160,00 € 700,00 € 112.000,00
I

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 112.0600,00

Valore complessivo intero € 112.0006,00

Valore complessivo diritto e quota € 112.000,00

B - OFFICINA. Fabbricati costruiti per esigenze industriali JD7]

Stima sintetica comparativa parametrica {semplificata

Produttiva | 520,00 € 280,00 € 145.600,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 145.600,00
Valore complessivo intero € 145.600,00
Valore complessivo diritto e quota € 145.600,00
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C - TERRENO. Area urbana
Stima sintetica comparativa parametrica {semplificata)

{Area Urbana - Aree 494,0(}E € 12,00 € 5.928,00

{per attrezzature al

parco, per il gioco e io§ |

;
i i

sport

i
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 592800
Valore complessivo intero € 5.928,00
Valore complessivo diritto e quota € 5.928,00

A -NEGOZIO |Negozi, botteghe 160,00 € 96.000,00 € 112.000,00
[C1]

B — OFFICINA  |Fabbricati 520,00 € 145.600,00 € 145.600,00
costruiti per
esigenze

industriali [D7]

C—-TERRENO jArea Urbana - 494,00 € 5.928,00 € 5.928.00
Aree per attrezz. a
parco, per il gioco
e lo sport

24.3 Adeguamenti ¢ correzioni della stima:

Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita
giudiziaria ¢ per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E.
{ min.15%) €39.529.20

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale:
€ 1000,00

24.4 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: € 222.998,80

Data generazione:
22-02-2017
L'Esperto alla stima
perito edile Carlo Zoldan
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