Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 281 f 2017

Tribunale di Pordenone
PROCEPURA D1 ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: Italfondiario S.p.a.

contro:

N° Gen. Rep. 281/2017
data udienza ex art. 569 c.p.c.: 24-10-2018 ore 09:30

Giudice Delle Esecuzioni: Dott. ROBERTA BOLZONI

gRAPPORTO Di VALUTAZIONE
%Lotto 1 - Magazzino agrlco!o
| ___conannessiterreni

Esperto alla stima: Ing. Andrea Pizzioli
Codice fiscale: PZZNDR74H03G888D
Partita IVA:

Studio in: Via Mazzini 18 - 33080 Roveredo in Piano

Telefono: 043494075
Fax: -

Email: andrea@studiopizzioli.it

Pec: andrea.pizzioli@ingpec.eu
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n. 281 / 2017

INDICE SINTETICO

1. Dati Catastali
Bene: Corso Cavour - La Salute di Livenza - San Stino Di Livenza (VE)

Lotto: 1 - Magazzino agricolo con annessi terreni
Corpo: 1.1 Magazzino agricolo

Categoria: Fabbricat] uiti per eSIg merciali [D8]
con sede in

Dati Catastali: fogiio 37, particefla 90, subalterno 1, indi-
rizzo Corso Cavour, comune SAN STINO D LIVENZA, categoria /8, rendita € 4766,00
Corpo: 1.2 Terreni agricoli annessi di pertinenza

Categoria: agricolo
Dati Catastali: consede in sezione censuaria SAN STINO DI LIVENZA,
foglio 37, particella 102, qualitd SEMIN ARBOR, classe 2, superficie catastale 220, reddito
dominicale: € 1,98, reddito agrario: € 1,14, LASE! S.R.L. con sede in TREVISO , sezione cen-
suaria SAN STINQ DI LIVENZA, foglic 37, particella 111, qualita SEMINATIVO, classe 3, su-
perficie catastale 110, reddito dominicale: € 0,74, reddito agrario: € 0,48, LASEI S.R.L. con
sede in TREVISO , sezione censuaria SAN STINO DI LIVENZA, foglio 37, particella 121, qua-
lita SEMINATIVO, classe 3, superficie catastale 10491, reddito dominicale: € 70,95, reddito
agrario: € 46,05

2. Possesso
Bene: Corso Cavour - La Salute di Livenza - San Stino Di Livenza (VE)

Lotto: 1 - Magazzino agricolo con annessi terreni
Corpo: 1.1 Magazzino agricolo

Possesso: Libero

Corpo: 1.2 Terreni agricoli annessi di pertinenza
Possesso: Libero

3.  Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili
Bene: Corso Cavour - La Salute di Livenza - San Stino Di Livenza (VE)

Lotto: 1 - Magazzino agricolo con annessi terreni

Corpo: 1.1 Magazzino agricolo

Accessibilitia degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO
Corpo: 1.2 Terreni agricoli annessi di pertinenza

Accessibilitia degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO
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4. Creditori Iscritti
Bene: Corso Cavour - La Salute di Livenza - San Stino Di Livenza {VE)

Lotto: 1 - Magazzino agricolo con annessi terreni
Corpo: 1.1 Magazzino agricolo

Creditori Iscritti: [talfondiario S.p.a.

Corpo: 1.2 Terreni agricoli annessi di pertinenza
Creditori Iscritti: ltalfondiario S.p.a.

5. Comproprietari

Beni: Corso Cavour - La Salute di Livenza - San Stino Di Livenza (VE)
Lotto: 1 - Magazzino agricolo con annessi terreni

Corpo: 1.1 Magazzino agricoio

Comproprietari: Nessuno
Corpo: 1.2 Terreni agricoli annessi di pertinenza

Comproprietari: Nessuno
6. Miisure Penali
Beni: Corso Cavour - La Salute di Livenza - San Stino Di Livenza {VE)

Lotto: 1 - Magazzino agricolo con annessi terreni
Corpo: 1.1 Magazzine agricolo

Misure Penali: NO

Corpo: 1.2 Terreni agricoli annessi di pertinenza
Misure Penali: NO

7. Continuita delle trascrizioni
Bene: Corso Cavour - La Salute di Livenza - San Stino Di Livenza (VE)

Lotto: 1 - Magazzino agricolo con annessi terreni
Corpo: 1.1 Magazzino agricolo

Continuita delle trascrizioni: St

Corpo: 1.2 Terreni agricoli annessi di pertinenza
Continuita delle trascrizioni: Non specificato

8. Prezzo
Bene: Corso Cavour - La Salute di Livenza - San Stino Di Livenza (VE)

Lotto: 1 - Magazzino agricolo con annessi terreni
Prezzo da libero: € 280.000,00
Prezzo da occupato: € 280.000,00
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Rapporto di stima EsecuzZione immobiliare - n. 281 / 2017

Premessa

A seguito della nomina a CTU emessa dalla dott.ssa Roberta Bolzoni Giudice dell’Esecuzione presso il Tribu-
nale di Pordenone, come da ordinanza del 05/06/2018, nell' Esecuzione Immobiliare n. 281/2017, il sotto-
scritto ing. ANDREA PIZZIOLI, nato a Pordenone il 3 giugno 1974, con studio in Roveredo in Piano,via Maz-
zini, 18, iscritto presso 1'Ordine degli Ingegneri della Provincia di Pordenone al n. 278 ed all'Albo dei Con-
sulenti Tecnicl del Giudice presso il Tribunale di Pordenone, prestato giuramento in data 8/6/2018 , accet-
tava l'incarico di evadere il quesito come formulato in atti e di cui si dispensa la trascrizione.
if sottoscritto C.T.U. attraverso la P.E.C. deHa—ha effettuato un tentativo di reperire il con-
tatto con un responsabile della societa al fine di un sopralluogo congiunto e per il reperimento della docu-
mentazione di rito. Riscontrato che la P.E.C. della societa non & attiva, lo scrivente ha provveduto ad effet-
tuare delle ricerche, attraverso visure camerali ed attraverso rapporti di conoscenza, ai fini di rintracciare
un responsabile della societa. A seguito di dette attivita di ricerca & stato reperito il n. telefonico di una
persona straniera tale he si & dichiarato socio/responsabile del!a-wero

e con la quale € stato concordato, dopo numerosi rinvii, un appuntamento presso I'im-
mobile per il giorno 28/9/2018. In tale data non il sedicente responsabile non si & presentato all'incontro
tantomeno un delegato. Pertanto si & proceduto, per quanto possibile, al sopralluogo presso limmobile.
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Lotto: 1 - Magazzino agricolo con annessi terreni

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

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: 1.1 Magazzino agricolo.

Fabbricati costruiti per esigenze commerciali [D8] sito in frazione: La Salute di Li-
venza, Corso Cavour

Quota e tipologia del diritto
liquidazione- Piena proprieta

Cod,. Fiscale:
Eventuali comproprietari:

Nessuno

identificato al catasto Fabbricati;
Intestazione on sede in glio 37, particella 90, subalterno 1, indirizzo
Corso Cavour, comune SAN STINO DI LIVENZA, categoria D/8, rendita € 4766,00

Per quanto sopra NON si dichiara la conformitd catastale; note: Attualmente il fabbricato &
strutturalmente compromesso in quanto presenta numerose porzioni di copertura crollate at-
tualmente non & da considerare agibile. Non & stato possibile procedere al sopralluogo in-
terno in quanto non vi sono le condizioni di sicurezza minime per 'accesso ai vani interni. Ri-
spetto alle planimetrie catastali non esiste pit la tettoia fronteggiante il fabbricato rappresen-
tata in mappa con un tratteggio.

Identificativo corpo: 1.2 Terreni agricoli annessi di pertinenza.

agricolo sito in frazione: La Salute di Livenza, Corso Cavour

Quota e tipologia del diritto

1/1 di 8 liguidazione- Piena proprieta
Cod. Fiscale: Nt :

Eventuali comproprietari:

Nessuno
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identificato a! catasto Terreni:

Intestazionez- con sede il- sezione censuaria SAN STINQ DI LIVENZA, foglio
37, particella 102, qualita SEMIN ARBOR, classe 2, superficie catastale 220, reddito dominicale:
€ 1,98, reddito agrario: £ 1,14

Identificato al catasto Terreni:

intestazion con sede | ezione censuaria SAN STINO DI LIVENZA, foglio
37, particella 111, qualita SEMINATIVO, classe 3, superficie catastale 110, reddito dominicale: €
0,74, reddito agrario: € 0,48

Identificato al catasto Terreni:

Intestazione: con sede in-ezione censuaria SAN STINO DI LIVENZA, foglio
37, particella 121, qualita SEMINATIVO, classe 3, superficie catastale 10491, reddito domini-
cale: €70,95, reddito agrario: € 46,05

Note: Deduzioni A42, AB1

Informazioni in merito alla conformita catastale: Si rende necessaria una riconfinazione dell'in-
tera pertinenza dopa la pulizia dei terreni dalla vegetazione esistente.

2. DESCRIZIONE GENERALE{QUARTIERE E ZONA):
Fabbricato ad uso magazzino agricolo con terreni di pertinenza
Caratteristiche zona: periferica normale
Area urbanistica: agricola a traffico locale
Servizi presenti nella zona: Non specificato
Servizi offerti dalla zona: Non specificato
Caratteristiche zone limitrofe: agricole
Importanti centri limitrofi: Non specificato
Attrazioni paesaggistiche: zona balneare, litorale.
Attrazioni storiche: Centro storico di Portogruaro.
Principali collegamenti pubbilici: Non specificato

3. STATO Di POSSESSO:

Identificativo corpo: 1.1 Magazzino agricolo

Fabbricati costruiti per esigenze commerciali [D8] sito in San Stino Di Livenza {VE), Corso Cavour
Libero

Note: Rintracciato per le vie brevi un responsabile delle ditt on si & presentato all'ap-
puntamento per il sopralluogoe congiunto e Iaﬂlla societa non risulia essere funzionante.

Identificativo corpo: 1.2 Terreni agricoli annessi di pertinenza

agricolo sito in San Stino Di Livenza {VE), Corso Cavour

Libero

Note: Rintracciato per le vie brevi un responsabile delle g8 RS on si ¢ presentato all'ap-
puntamento per il sopralluogo congiunto e la PEC della societa non Msulta essere funzionante.
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VINCOLI ED ONERI GIURIDICH:

- Iscrizione di ipoteca:

fpoteca volontaria annotata a favore di Halfondiario S.p.a. contro—in liquidazione; A
rogito di NOTAIC PECORELL! in data 27/12/2007 ai nn. 81784/21220; Iscritto/trascritto a VENE-
ZIA in data 14/01/2008 ai nn. 1515/311; Importo ipoteca: € 975000; Importo capitale; € 650000;
Note: ANNOTAZIONE presentata il 20/07/2012 Servizio di P.1. di VENEZIA Registro particolare n.
2966 Registro generale n, 20751 RESTRIZIONE DI BENI ANNOTAZIONE presentata il 28/11/2012
Servizio di P.I. di VENEZIA Registro particolare n, 4977 Registro generale n. 32950 PROROGA DU-
RATA.

- Trascrizione pregiudizievole:

ATTO GIUDIZIARIO a favore di Italfondiario S.p.a. contro Fn liquidazione; A rogito di
UFFICIALE GIUDIZIARIO in data 23/10/2017 ai nn. 3341/2017 tscritto/trascritto a VENEZIA in data
16/11/2017 ai nn, 37467/24953.

Dati precedenti relativi ai corpi: 1.1 Magazzino agricolo

- Iscrizione di ipoteca:

Ipoteca volontaria annotata a favore di Italfondiario S.p.a. contro_n liquidazione; A
rogito di NOTAIO PECORELLE in data 27/12/2007 ai nn. 81784/21220; Iscritto/trascritto a VENE-
ZIA in data 14/01/2008 ai nn. 1515/311; Importo ipoteca: € 975000; Importo capitale: € 650000;
Note: ANNOTAZIONE presentata il 20/07/2012 Servizio di P.1. di VENEZIA Registro particolare n.
2966 Registro generale n. 20751 RESTRIZIONE DI BENI ANNOTAZIONE presentata il 28/11/2012
Servizio di P.I. di VENEZIA Registro particolare n. 4977 Registro generale n. 32950 PROROGA DU-
RATA.

- Trascrizione pregiudizievole:

ATTO GIUDIZIARIC a favore di  ftalfondiario S.p.a. contro -n liguidazione; A rogito di
UFFICIALE GIUDIZIARIO in data 23/10/2017 ai nn. 3341/2017 iscritto/trascritto a VENEZIA in data
16/11/2017 ai nn, 37467/24953.

Dati precedenti relativi ai corpi: 1.2 Terreni agricoli annessi di pertinenza

ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:

Identificativo corpo: 1.1 Magazzino agricolo

sito in San Stino Di Livenza (VE), Corso Cavour

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna

Spese condomintali scadute ed insolute alla data della perizia:

Millesimi di proprieta: Non specificato

Accessibilita dell'ifmmobile ai soggetti diversamente abili: NO

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato

Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

Indice di prestazione energetica: Non specificato

Note Indice di prestazione energetica: Da considerarsi come rudere e/o edificio agricolo ai sensi
D.M. 26/6/2015 - Appendice A lett.c) o f)

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato

Avvertenze ulteriori: Costituzione di servitll come descritta ed evidenziata in titolo proprieta alle-
gato n. 5. 5i precisa che vi & una difficolta nel reperimento della copia dei titoli di proprietd ante
ventennio in quanto derivanti da successione dell' anno 1965 / 1675 e da sentenze del Tribunale
di Venezia. Si precisa che sarebbe opportuno effettuare una indagine di mercato al fine di

Pag. 7
Ver.3.2.1
Edicom Finance srl



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 281 / 2017

valutare, vista la volumetria, la possibilita di un investimento immobifiare concordando con I'Am-
ministrazione Comunale diSan Stino di Livenza le modalitd per il recupero del fabbricato e della
sua pertinenza. 5iinforma che, a suo tempo, la societa a presentato un progetto, con-
cesso ma mai avviato, per il recupero dell'immobili ai fini recettivi e ricreativi, Il permesso di co-
struire & stato revocato a seguito della richiesta della societd. Potrebbero essere present! rifiuti da
smaltire,

tdentificativo corpo: 1.2 Terreni agricoli annessi di pertinenza

agricolo sito in San Stino Di Livenza (VE), Corso Cavour

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:

Millesimi di proprieta: Non specificato

Accessibilitd dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO

Particolari vincoli efo dotazioni condominiali: Non specificato

Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

indice di prestazione energetica: Non specificato

Note Indice di prestazione energetica: Non specificato

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato

Avvertenze ulteriori: Si rimanda all’allegato n. 5 titolo 1 con evidenziate le servitd insistenti. Si
rende necessaria la pulizia del fondo dalla vegetazione esistente e la determinazione effettiva dei
confini di proprieta. Potrebbero essere presenti rifiuti da smaltire e manufatti da rimuovere.

. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARE:

20/’10/1975 ainn, 1555/11.
Note: Derivante da successione jlase
30/12/65 n. 37 vol. 168 trasc. ai n.ni _
cancellato al 31/3/1975 e da stralcio di quota def 10/7/68 n.rep. 2502 o
eg.a Portogruaro ji 27/7/68 n. 1060 vel. 113 Atto di divisione del 19/4/1979 n. 56010
reop. 19103 racc. Notaio reg. in Portogruaro il 9/5/79 aln. 11& ol 1

Venezia it 10/5/79 n, 7763/6506 Nel anno 2000 veniva fatta dal s : o St
nazione ai figli successivamente risolta (vedasi atto notaio boschetti allegato n. 5} Successwa-
mente vi & la sentenza del Tribunale di Venezia {vds passaggio successivo)

Titolare/Proprietario: e SR’ ol 26/07/2000 al
27/12/2007 . In forza di Lodo arbitrale per divisone - a roglto di TR BUINALE DI VENEZIA, in data
26/07/2000, ai nn.3292; trascritto a VENEZIA, in data 15/09/2000, ai nn. 27056/17815,

Note: Notaio atto ricognitivo lodo arbitrale - reg. a vicenza il 4-5-2004 al n. 987 - trasc.
a Venezia il 19-5-2004 al n, 19336/12162

Titolare/Proprietario: -con sede in ad oggi (attuale/i proprie-
tario/i) . In forza di atto di compravendita - a rogito di data 27/12/2007, ai
nn. 81783/21219; registrato a TREVISQ, in data 11/01/2008, ai nn. 826/1T; trascritto a VENEZIA, in
data 14/01/2008, ai nn. 950/1513,

Note: 51 precisa che per destinazione del padre di famiglia viene a costituirsi servitu’ di passaggio
con ogni mezzo a favore dei mn. 102,105, 111 e 90 e contro i mn. 58 (attualmente mapp. 101}
della larghezza di mi. 6 circa per congiungere i fondi dominanti con la strada provinciale jesolana.
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Dati precedenti relativi ai corpi: 1.1 Magazzino agricolo

Titolare/Proprietario:

| : e g T N L d3131/03/1975 al
26/07/2000 [n forza di denuncsa dl successione; reglstrato a PORTOGRUARO in data
20/10/1975, ai nn. 1555/11.
Note: Derivante da successione—apertasa 31/8 1965 reg. U.R. Portogruaro
30/12/65 n. 37 val. 168 trasc, ai n.ri 3262/2672 con usufrutto = T R v D
cancellato al 31/3/1975 e da stralcio di quota del 10/7/68 n.rep. 25024 racc, . 304 Notaio i
-g a Portogruaro il 27/7/68 n, 1060 vol. 113-Atto di divisione del 19/4/1979 n. 56010
regp. 19103 racc. Notai in Portogruare il 9/5/79 al n, 1141 vol 129 e trascrltto a
Venezia il 10/5/79 n. 77Mno 2000 veniva fatta dal SRS ST -
nazicne ai figli successivamente risolta {vedasi atto notaio boschetti a egato n. ! Success:va- '
mente vi & la sentenza del Tribunale di Venezia (vds passaggio successivo)

Titolare/Proprietario: [ R R dal 26/07/2000 al
27/12/2007 . in forza di Lodo arbitrale per divisone - a l’OgitOdl TREBUiNALE DI VENEZIA, in data
26/07/2000, ai nn. 3292; trascritto a VENEZIA, in data 15/09/2000, ai nn. 27056/17815.

Note: Notaig - atto ricognitivo lodo arbitrale - reg. a vicenza il 4-5-2004 al n. 987 - trasc.
a Venezia it 19-5-2004 al n. 19336/12162

Titolare/Proprietario: . con sede in ad oggi (attuale/i proprie-
tario/i) . in forza di atto di compravendita - a rogsto da : Fn data 27/12/2007, ai
nn, 81783/21219; registrato a TREVISO, in data 11/01/2008 ai nn. 826/17; trascritto a VENEZIA, in
data 14/01/2008, ai nn. 950/1513.

Note: Si precisa che per destinazione del padre di famiglia viene a costituirsi servitu' di passaggio
con ogni mezzo a favore dei mn. 102,105, 111 e 90 e contro il mn. 58 {attualmente mapp. 101)
della larghezza di ml. 6 circa per congiungere i fondi dominanti con la strada provinciale jesolana.

.'." r.‘?‘
Pati precedenti relativi ai corpi: 1.2 Terreni agricoli annessi di pertinenza
PRATICHE EDILIZIE: ] ;

Fabbricati costruiti per esigenze commerciali [D8] sito in frazione: La Salute di Livenza, Corso
Cavour

Numero pratica: PE1

Intestazione:

Tipo pratica: Permessg a costruire in sanatoria

Per lavori: ISTANZA DI CONDONO

Oggetto: Sanatoria opefe edilizie abusive

Presentazione in data 01/04/1985 al n. di prot. 559/85

Rilascio in data 28/11/2007 al n. di prot. 1264 prot. 19017

NOTE: Fabbricato ante 1967 - autorizzazione ambientale per esecuzione di opere in zona di tutela
ambientale in data 15/5/2007 n. 166/07. Non & stato concluso Fiter con cBtiificato di agibilita
Dati precedenti relativi ai corpi: 1.1 Magazzino agricolo
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 281 / 2017
Conformita edilizia:
Fabbricati costruiti per esigenze commerciali [D8]
Informazioni in merito alla conformitd edilizia: Non & stato possibile verificare la conformita edili-
zia urbanistica in quanto non sono state reperite le pratiche edilizie dell'intera costruzione ov-
vero risulta, da dichiarazioni,come un fabbricato edificato ante 1967, Vi & presente una istanza di
condono il cui iter non & completo in quanto priva di agibilita.
Dati precedenti velativi ai corpi: 1.1 Magazzino agricolo
agricolo
Per quanto sopra NON si dichiara la conformita edilizia; note: Presenza di manufatto in legno ad
uso deposito, la costruzione sembrerebbe di recente installazione ma priva di autorizzazioni per-

tanto da rimuovere.
Dati precedenti relativi ai corpi: 1.2 Terreni agricoli annessi di pertinenza

Conformité urbanistica

Fabbricati costruiti per esigenze commerciali [D3]

Note sulla conformita;

Informazioni in merito alla conformita urbanistica: 5i allega al n. 10 certificato di destinazione
urbanistica, il fabbricato si trova in zona vincolata e soggetta ad esondazione. Si ritiene oppor-
tuno verificare con ghi uffici comunali la potenzialita edificatoria honché la possibilita di agevo-

lare la ristrutturazione ed il riuso dell"immobile.

Dati precedenti relativi ai corpi: 1.1 Magazzino agricolo

agricolo
Note sulla conformita;
Informazioni in merito alla conformita urhanistica; Si allega al n. 10 certificato urbanistico

Pati precedenti relativi ai corpi: 1.2 Terreni agricoli annessi di pertinenza
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Descrizione: Fabbricati costruiti per esigenze commerciali [D8] di c.u,i.ai,puﬁ_tb':' 1Ma 770 2

Trattasi di un fabbricato con una forma ad L costituito da un corpo principale a tre livelli fuoriterra, una
parte a due livelli e una porzione ad un livello. L'immobile dal punto di vista volumetrico comungue man-
tiene una distribuzione su due corpi di fabbrica aventi due livelli differenti. Esso & posto nella periferia della
frazione della La Salute di Livenza, sulle rive del fiume Livenza. L'accesso all'intera proprieta avviene attra-
verso una strada di campagna posta sul retro del compendio immobiliare nonché nella parte frontaie attra-
verso un cancello carraio posto in fregio ad un altra strada di campagna posta alla base dell'argine del
fiume. La struttura & in muratura di laterizio con copertura in legno, i solai interpiano potrebbero essere in
struttura lighea. Probablmente vi & la presenza di un vecchio impianto elettrico in disuso . Gli infissi sono
in fegno con vero singolo e protezione con scuretti in legno. L'accesso ai vari piani avviene attraverso dei
vani scala posti ai fati del fabbricato principale.

Internamente il fabbricato & diviso nelia parte pil bassa da alcuni locali ad uso magazzino mentre la parte
piu aita & caratterizzata da ampi spazi aventi sempre fa medesima destinazione d'uso. Rispetto alle plani-
metrie catastali risulta crollata la tettoia fronteggiante il fabbricato.

Per ragioni di sicurezza non & stato possibile effettuare un sopralluogo per accertare I'effettiva consistenza
dell'immobile, le misure ed ogni elemento utile alla stima. Infatti vi sono estese porzioni di copertura crol-
late, il fabbricato risulta in completo stato di abbandono ed & occupato per buona parte da vegetazione e
animali selvatici. Per questi motivi non & possibile descrivere compiutamente la consistenza immobiliare. 1l
fabbricato, benché vi siano presenti interessanti elementi tipici deli'architettura rurale della zona, &, dal
punto di vista strutturale, completamente inagibile ed & necessaria la completa demolizione sia ai fini di
una immediata messa in sicurezza sia per una questione tecnico-economica in quanto gli interventi di recu-
pero edilizio non sarebbero convenienti a fronte di un riuso del fabbricato. Pertanto il valore dello stesso &
determinato dalla volumetria esistente che consentirebbe lo sviluppo di un importante intervento edifica-
torio.

1. Quota e ti

pologia del diritto

Nessuno

Superficie complessiva di circa mg 15.231,00

L'edificio & stato costruito nel: ante 1967

L'unita immobiliare & identificata con il numero: mapp. 90; ha un'altezza utile interna di circam, 4
U'intero fabbricato & composto da n. 3 piani complessivi di cui fuoriterran. 3

Stato di manutenzione generale: scarso

Condizioni generali dell'immobile: Fabbricato in precarie condizioni statiche a rischio di crollo di numerose
porzioni, si rende necessaria una immediata messa in sicurezza. Si segnala la presenza di lastre in fibro-
amianto poste a copertura di alcune porzioni dell'edificio.

Pag. 11
Ver. 3.2.1
Edicom Finance sri



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 281 / 2017

Informazioni relative al caicolo della consistenza:
Calcolo sulla base della vaolumetria potenziale di cui al censimento dei fabbricatiex art. 4-lc. LR.
24/1985 in quanto unico elemento metrico, assieme alle planimetrie catastali, di valutazione.

VOLUMETRIA COMPLES-

volume potenziale 1,00 15.231,00 €18,00
SIVA :

15.231,00

Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immeobiliare)
Destinazione d’uso: Terziario/Direzionale

Sottocategoria: Immaobile intero/Ufficio ristrutturato
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. Descrizione: agricolo di cui al punto 1.2 Terreni agricoli annéssi di pertinenza,

Trattasi di terreni agricoli a prato pianeggianti e soggetti a periodica esondazione, essi sono a pertinenza del
fabbricato principale costituente il lottc. Essi sono pertinenza dellimmohile principale sono in completo
stato di abbandono e parzialmente recintati. Il mappale 102 e parziaimente | mappale 121 rappresente-
rebbe una strada sterrata di campagna soggetta a pubblico transito ovvero soggetta a servitl di passaggio
per i fondi interclust.

1. Quota e tipologia del diritto

1/1 di in liquidazione- Piena proprieta
Cod. Fiscale:
Eventuali comproprietari:
Nessuno

Superficie complessiva di circa mqg 10.821,00

il terreno risulta di forma regolare ed orografia pianeggiante
Tessitura prevalente argilloso sabbioso

Sistemazioni agrarie prato

Sistemi irrigui presenti nessuna

Colture erbacee nessuna

Colture arboree nessuna

Selvicolture nessuna

Stato di manutenzione generale: mediocre
Condizioni generali dell'immobile: Presenza di essenze arbustive in stato di abbandono con impossibilita di
accesso,

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
Valutazione secondo superficie catastale

Terreno agricolo superf. esterna lorda 1,00 10.821,00 £5,00

10.821,00
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8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criteri e fonti:

Criteri di stima:
Stima comparativa con immobili simili

Elenco fonti:
Catasto di Venezia;

Conservatoria dei Registri lmmobiliari di Venezia;
Uffici del registro di Portoigruaro;
Ufficio tecnico di San San Stino di Livenza;
Parametri medi di zona per destinazione principale (€./mg.): €/m 300;
Altre fonti di informazione: tecnici locahi.
8.2 Valutazione corpi:

1.1 Magazzino agricolo, Fabbricati costruiti per esigenze commerciali [D8]

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 274,158,00.

Vista le norme tecniche attuale dei piani urbanistici, viste le condizioni strutturali del fabbricato e
vista la scarsa vitalita del mercato per immobili simili si ritiene di effettuare una valutazione che
possa agevolare la vendita dell'immobile a potenziali investitori al fine di un concreto ritorno eco-
nomico dell'operazione immobiliare. o
erficie Equivalente .

VOLUMETRIA . 15.231,00 €1800  €274.158,00
COMPLESSIVA

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo £274.158,00
Valore corpo €274.158,00
Valore accessori €0,00
Valore complessivo intero £274.158,00
Valore complessivo diritto e quota € 274.158,00

1.2 Terreni agricoli annessi di pertinenza. agricolo
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 54.105,00.

l te

TYerreno agricolo 10.821,00 €5,00 € 54.105,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 54.105,00
Valore corpo £ 54.105,00
Valore accessori £0,00
Valore complessivo intero €54.105,00
Valore complessivo diritto e quota €54.105,00

Pag. 14

Ver.2.2.1

Edicom Finance sri



Rapporto di stima Esecuzione tmmobiliare - n. 281 / 2017

- opn UL
1.1 Magazzino | Fabbricati co- 15.231,00 €274,158,00 € 274.158,00
agricolo struiti  per esi-
genze  commer-
ciali [D8]
1.2 Terreni agricoli | agricolo 16.821,00 € 54.105,00 € 54.105,00
annessl di perti-
nenza
8.3 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita giudiziaria
e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. { min.15% ) €49.239,45
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale:
€ 0,00
8.4 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobiie al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: € 279.023,55
Prezzo di vendita del lotto nello stato di "occupato: € 280.000,00
Prezzo di vendita del lotto nello stato di "libero™ € 280.000,00
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Note finali deil'esperto:

In relazione alle verifiche di sanabilita delle difformita registrate sugli immobili, pur nella precipua volonta
da parte di questo ausiliario di fornire dati e informazioni complete nel rispetto delf'incarico ricevuto, —in
ordine alle limitazioni d'indagine esposte — lo scrivente deve constatare la pratica impossibiiita di fornire un
quadro dettagliato, esaustivo e definitivo sul punto. D’altra parte per Ia natura ed i imiti insiti del mandato
rimesso all'esperto, non pare possibile intendere questo finanche teso a sostituire I'espressione che com-
pete per legge agli uffici deputati circa i termini di ammissione delle istanze e Vindicazione dei relativi
adempimenti, oneri, sanzioni € pagamenti, manifestazione che gli uffici, alle risultanze delle consultazioni
svolte, rimandano all’esito dellistruttoria conseguente alla presentazione di pratica completa di elaborati
scritto-grafici di dettaglio, Alla luce di ¢ig, nel quadro del rispetto del mandato ricevuto e delle limitazioni
rappresentate, quanto contenuto nel presente elaborato é da intendersi formulato in termini orientativi e
previsionali e, per quanto attiene gli importi economici, in indirizzo prudenziale, ¢io al fine di avere un qua-
dro utile di massima per le finalita peritali. In conciusione, pertanto, & da precisarsi che quanto indicato pud
essere soggetto a possibili modificazioni ovvero variazioni e che le assunzioni sono state operate in ragione
della normativa vigente al momento dell’elaborazione della relazione peritale. Non vengono accertate
eventuali lesioni di divitto codicistico, Si segnala che gli identificativi catastali, rispetto agli atti di pignora-
mento sono cambiati pertanio si & fatto riferimento a quanto contenuto nelle ispezioni ipotecarie.

Allegati

1- ESTRATTO MAPPA SATELLITARE

2 - ESTRATTO MAPPA CATASTALE

3 - ESTRATTO PAT - IDROGEOLOGICA
4 - VISURE CATASTALI ATTUALI

5 - TITOL! DI PROPRIETA

6 - DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA
7 - TITOLI EDILIZ
"8 - PLANIMETRIE CATASTAL!

9 - RICHIESTA CERTIFICATO INSUSSISTENZA PROV SAN
10 - CERTIFICATO URBANISTICO
11-VISURA C.C.LAA,

Data generazione:
15-~11-2018 09:11:30

L'Esperto alla stima
Ing. Andrea Pizzioli
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ESTRATTO MAPPA SATELLITARE
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