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4.  Condizioni dell'immobile 
 

Corpo: A 

Stato: sufficiente 

 
INFORMAZIONI DI CUI AL PUNTO 2. DESCRIZIONE – p. 7 

 
5.  Situazione edilizia / urbanistica 

 

Corpo: A 

Conformità urbanistica: SI 

Conformità edilizia: NO 

 
INFORMAZIONI DI CUI AL PUNTO 4. EDILIZIA / URBANISTICA – p.  

 

6.  Stato di possesso 
 

Corpo: A 

Libero 

 
INFORMAZIONI DI CUI AL PUNTO 5. STATO DI POSSESSO – p. 13 

 

7.  Oneri 
 

Corpo: A 

Spese condominiali arretrate ultimi due anni: Nessuna. 

non previste 

 
INFORMAZIONI DI CUI AL PUNTO 7. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE – p. 15 

 

8.  APE 
 

Corpo: A 

Certificato energetico presente: NO 

Assenza di impianto termico 

 
INFORMAZIONI DI CUI AL PUNTO 7. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE – p.15 

 

9.  Altre avvertenze 
 

Corpo: A 

no 

 
INFORMAZIONI DI CUI AL PUNTO 7. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE – p.15 

 

10. Vendibilità 

sufficiente. 
Il lotto  comprende due locali indipendenti e posti su un fabbricato a destinazione artigi-

anale in un ambito periferico della frazione di Venas in Comune di Valle di Cadore (zona ar-
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azioni sono conseguenza al frazionamento del l'immobile al Foglio 19 particella 281 (pratica n. 

bl0201392 in atti del 16.12.2008 per trasferimento  di diritti-ampliamento-diversa dis-

tribuzione degli spazi interni  - n. 9084.1/2008) 

Corrispondenza dei dati catastali a quelli indicati nell'atto di pignoramento e nella nota di 

trascrizione: Nell'atto di pignoramento viene riportato l'immobile Fg 19 particella 281 sub 6 

(soppresso in data 20-12-2013), anziché la particella 281 sub 8. 

Conformità catastale: 

Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: La planimetria catastale depositata presso 

Agenzia del Territorio - Catasto Fabbricati Uff. Provinciale di Belluno riporta la particella 

281/sub 6 soppressa (accatastamento effettuato dal Geometra Toscani Arturo  in data 

06/04/2009 prot. nr. BL 0056754) . La planimetria corrisponde allo stato di fatto antecedente 

ai lavori previsti nel  Permesso di Costruire nr. 1145/10-1156/10 - Var 2 del 28/03/2013 solo in 

parte realizzati 

Regolarizzabili mediante: Accatastamento in base ai lavori realizzati di cui al PdC sopra indica-

to. 

Aggiornamento planimetria catastale: € 1.000,00 

Oneri Totali: € 1.000,00 

Per quanto sopra NON si dichiara la conformità catastale; note: la planimetria catastale va ag-

giornata inserendo le modifiche effettuate con il PdC n. 1145/10-1156/10 e VAR 2 del 

28/03/2013 in base alle opere in parte realizzate (servizi igienici e spogliatoi) 
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CARATTERISTICHE DESCRITTIVE  

Componenti edilizie e costruttive: 

Infissi esterni tipologia: anta singola a battente materiale: plastica protezione: 

inesistente condizioni: buone  

 

Manto di copertura materiale: lamiere zincate coibentazione: pannelli termo-
assorbenti condizioni: buone  

 

Pareti esterne materiale: muratura di blocchi di cls vibrato coibentazione: AS-
SENTE rivestimento: intonaco di cemento condizioni: sufficienti  
 

Pavim. Interna materiale: piastrelle di gres condizioni: sufficienti  
 

 

IMPIANTI (CONFORMITÀ E CERTIFICAZIONI) 

Impianto elettrico: 

Esiste impianto elettrico SI 

Epoca di realizzazione/adeguamento 2014 

Note Non è stata riscontrata dichiarazione  di conformità da parte 

di un tecnico abilitato 

Riscaldamento: 

Esiste impianto di riscaldamento NO 

Condizionamento e climatizzazione: 

Esiste impianto di condizionamento o 

climatizzazione 

NO 

Impianto antincendio: 

Esiste impianto antincendio NO 

Ascensori montacarichi e carri ponte: 

L'immobile dispone di ascensori o 

montacarichi 

NO 

Esistenza carri ponte NO 

Scarichi: 

Esistono scarichi potenzialmente 

pericolosi 

NO 

 

Ambiente: Il sito non necessita di indagini ambientali ai fini della presenza di materiale inquinante nei 

fabbricati ed in sottosuolo 

 

 

F
irm

at
o 

D
a:

 G
IIO

R
G

IO
 B

A
LZ

A
N

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 E
U

 Q
U

A
LI

F
IE

D
 C

E
R

T
IF

IC
A

T
E

S
 C

A
 G

1 
S

er
ia

l#
: 2

d7
e1

92
7a

22
34

d8
87

e3
ed

f5
98

24
72

7b
9



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 35 / 2024 

Pag. 9 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

 
Lato Nord del fabbricato (Fg. 19 map.le 281, con antistante parcheggio 

 

 
Lato Nord particella 281/sub 8 
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Lato Sud particella 281/sub 8 

 

 
Locale al PT 
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6.2.3 Altre trascrizioni: 

    

Nessuna.   

 

 

 

 

 

6.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti: 

    

Nessuna.   

 

 6.3 Misure Penali 

   

Nessuna. 

 

 

   

 

 

7. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:                  

 

 

Spese di gestione condominiale: 
 

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna. 

Spese straordinarie di gestione dell'immobile, già deliberate ma non ancora scadute al momento della 
perizia: Nessuna. 

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:  Non previste 

Millesimi di proprietà: Non specificato 

Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO - presenza di scalinata in ingresso al P1 

sul lato Nord 

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: no 

Attestazione Prestazione Energetica: Non presente 
Indice di prestazione energetica: Non specificato 

Note Indice di prestazione energetica: Assenza di impianto termico 

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

 

 

 

 

Opifici [D1] di cui al punto A 

 

Accessori 

A 

1. Parcheggio 

Identificato al n. sub 8 

Posto al piano PT 

Composto da piazzale 

Sviluppa una superficie complessiva di 66 mq 

Destinazione urbanistica: pertinenza 

Valore a corpo: € 0 

Note: La superficie del parcheggio viene considerata nella super-

ficie commerciale dell'immobile in perizia per l'aliquota del 20% 

pari a 13,0 mq 
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Informazioni relative al calcolo della consistenza: 
I valori indicati risultano da progettazioni riscontrate presso l'Ufficio Edilizia Privata di Valle di Cadore, 

dalle planimetrie catastali depositate presso l'Agenzia delle Entrate (Ufficio Territorio di Belluno) e dal 

riscontro diretto,  all'atto del sopralluogo nell'immobile, avvenuto in data 11/12/2024,   con  misur-

azione interna dei locali.  L'immobile si compone di due locali indipendenti. Il PT (con accesso sul lato 

Sud del fabbricato)  è una stanza di circa 98 mq con un'area di pertinenza sul parcheggio di circa 66 mq. 

Il P1  (accesso sul lato Nord del fabbricato con scalinata e marciapiede in struttura metallica) è una stan-

za anch'essa di circa 98 mq , con travature predisposte  ad un'altezza di circa 2,70 m per eventuale  sop-

palco di cui al P2 (vano tecnico impraticabile).   La superficie complessiva calpestabile derivata dal rilievo 

all'atto del sopralluogo è di circa 196 mq (al netto delle pertinenze sul parcheggio e sul marciapiede). La 

superficie commerciale, definita secondo le modalità riportate in perizia nel paragrafo "criteri di stima"   

è di  215 mq, comprensiva della pertinenza esclusiva (parcheggio al PT  e marciapiede al P1). 

 

Destinazione Parametro Superficie reale / 

potenziale 

Coeff. Superficie equiva-

lente 

Magazzino, laboratorio ar-

tigianale 

sup lorda di pavi-

mento 

215,00 1,00 215,00 

 

 

 

 

215,00  

 

215,00 

 

 

Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) 
Destinazione d'uso: Commerciale 

Sottocategoria: Laboratorio 

 

 

 

8.  VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:                   

 

 

8.1 Criterio di stima:  

  Il criterio di valutazione per la stima del bene immobile  è il Valore di mercato con procedimento 

diretto  mediante  il reperimento  di dati medi ordinari nel mercato immobiliare della zona di 

Valle di Cadore. Dall'indagine di mercato fra operatori del settore ed i Valori OMI dell'Agenzia 

del Territorio (1° semestre 2023) , considerati tutti i dati reperiti, incluse le caratteristiche 

dell'unità immobiliare in termine di vetustà, qualità e grado di conservazione, si ritiene congruo 

applicare il valore unitario pari a 230,00 € /mq . 

 

 

 

8.2 Fonti di informazione:  

  Catasto di Belluno; 

 

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Belluno; 

 

Uffici del registro di Belluno; 

 

Ufficio tecnico di Valle di Cadore; 

 

Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare:  

Studio Tecnico Architetto Talamini Andrea - Vodo di Cadore 

Agenzie telematiche:  Idealista, Casa .it, Re max.it; 

 

Parametri medi di zona per destinazione principale (€./mq.):  200,00 - 300,00 €/mq; 

 

Altre fonti di informazione:  Siti internet e studi tecnici professionali della zona.. 
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 8.3 Vendibilità: 

  sufficiente 
Il lotto  comprende due locali indipendenti e posti su un fabbricato a destinazione artigianale in 

un ambito periferico della frazione di Venas in Comune di Valle di Cadore (zona artigianale) . 

L'immobile accatastato con un unico subalterno,  potrebbe  essere suddiviso attraverso un fra-

zionamento,  in due unità immobiliare  con destinazione di laboratorio artigiano  per il piano 

primo e di  magazzino per il piano terra, in quest'ultimo caso non essendoci la scalinata in in-

gresso.   Il fabbricato è in buone condizioni  mentre nei due locali sono  necessari i  lavori in-

dicati in un permesso di costruire, a suo tempo autorizzato (ora scaduto), con  predisposizione 

dei servizi igienici, degli spogliatoi  ed il completamento del soppalco al P2 attualmente non 

esistente. 

 

 8.4 Pubblicità: 

  Attraverso siti internet, riviste specializzate e giornali quotidiani locali. 

 
 

 

8.5 Valutazione corpi:  

   

A. Opifici [D1] con annesso Parcheggio 
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 49.450,00. 

Il criterio di valutazione per la stima dei beni descritti è il Valore di mercato con procedimento 

diretto  mediante  il reperimento  di dati medi ordinari nel mercato immobiliare della zona di 

Valle di Cadore (BL) e territori limitrofi. 

Il Valore dell' immobile è calcolato moltiplicando il Valore Unitario Medio (VUM), rilevato 

dall’analisi dei prezzi di mercato di beni simili, al parametro di comparazione Superficie Com-

merciale. 

Considerato il Decreto Legge 27.06.2015 n. 83, il valore dell’immobile viene calcolato: 

- Sulla base della  superficie dell’immobile specificando quella commerciale. 

- per metro quadro di superficie e valore complessivo, esponendo analiticamente  gli 

adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato pratica-

ta per l’assenza della garanzia per vizi del bene venduto e precisando tali adeguamenti in ma-

niera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d’uso e di manutenzione, lo 

stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici. 

Nella valutazione di stima, in relazione al sopra indicato decreto, la perizia considera altresì: 

- In caso di opere abusive, il controllo della possibilità di sanatoria con indicazione del 

soggetto  e gli eventuali costi della stessa; 

- La verifica sull’ eventuale presentazione di istanze di condono, con indicazione del sog-

getto istante, la normativa in forza della quale l’istanza sia stata presentata, lo stato del proced-

imento, i costi per il conseguimento del titolo di sanatoria, le eventuali oblazioni già corrisposte 

o da corrispondere; 

- La verifica, ai fini dell’istanza di condono, che l’aggiudicatario possa eventualmente 

presentare sanatoria, in quanto l’immobile pignorato si trova nelle condizioni previste dall’art. 

40 – comma sesto – della Legge n. 47 del 28/02/1985 ovvero all’art. 46 – comma quinto – del 

D.P.R. n. 380 del 06/06/2001, specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria; 

- La verifica che i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata 

affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprietà 

ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli; 

- L’informazione sull’importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, su 

eventuali spese straordinarie già deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, 

su eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, 

sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato. 

Per il computo della superficie commerciale, sia che si tratti di immobile  destinato ad uso resi-

denziale sia che si tratti di immobile destinato ad uso commerciale (direzionale, industriale e 

turistico) si deve considerare quanto previsto dalla Norma UNI 10750 e specificatamente : 

- La somma delle superfici coperte calpestabili comprensive delle quote delle superfici 

F
irm

at
o 

D
a:

 G
IIO

R
G

IO
 B

A
LZ

A
N

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 E
U

 Q
U

A
LI

F
IE

D
 C

E
R

T
IF

IC
A

T
E

S
 C

A
 G

1 
S

er
ia

l#
: 2

d7
e1

92
7a

22
34

d8
87

e3
ed

f5
98

24
72

7b
9



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 35 / 2024 

Pag. 18 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

occupate dai muri interni e perimetrali; 

- Le superfici ponderate ad uso esclusivo delle terrazze, balconi, patii e giardini; 

- le quote percentuali delle superfici delle pertinenze (cantine, posti auto coperti e 

scoperti, box, ecc.). 

Il computo delle superfici coperte deve essere effettuato con i criteri seguenti: 

a. 100% delle superfici calpestabili; 

b. 100% delle superfici pareti divisorie interne (non portanti); 

c. 50% delle superfici pareti portanti interne e perimetrali. 

Nel caso di immobili indipendenti e/o monofamiliari la percentuale di cui al punto c) deve es-

sere considerata al 100%. Il computo delle superfici di cui al punto c) non potrà, comunque, ec-

cedere il 10% della somma di cui ai punti a) e b). 

Altre superfici principali: 

75% Mansarde (altezza media minima 2,40m); 

60% Taverne e locali seminterrati abitabili collegati ai vani principali; 

35% Sottotetti non abitabili (altezza media minima inferiore a 2,40 fino a 1,50 m); 

35% locali accessori a servizio dei vani principali (scale interne, corridoi) 

35% Cantine, soffitte e locali accessori collegati ai vani principali 

45% Box in autorimessa collettiva 

50% Box non collegato ai vani principali 

60% Box collegato ai vani principali 

20% Cantine, soffitte e locali accessori non collegati ai vani principali 

15% Locali tecnici (altezza minima 1,50 m) 

Per il computo delle superfici scoperte devono essere utilizzati i seguenti criteri di pondera-

zione: 

60% delle verande; 

35% dei balconi e terrazze coperti; 

35% dei patii e porticati; 

25% dei balconi e terrazze scoperti; 

15% dei giardini di appartamento; 

10% dei giardini di ville e villini; 

20% posti auto scoperti 

Le quote percentuali indicate possono variare in rapporto alla particolare ubicazione dell'immo-

bile, alle superfici esterne, le quali possono essere o meno allo stesso livello, alle superfici 

complessive esterne, le quali comunque non eccedano il 30% di quella coperta, fatti salvi tutti 

quei fattori incrementativi o decrementativi che caratterizzano il loro particolare livello di quali-

tà ambientale. 

Nel caso specifico  il reperimento di valori di mercato è reso difficile  dalla ridotta casistica e dal-

la modesta richiesta di beni con tale destinazione (laboratori artigiani, magazzini), nonché la lo-

calizzazione dell'immobile in un ambito di minore  visibilità (delocalizzato rispetto alle vie com-

merciali principali) . 

 

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo 

 Magazzino, laboratorio 

artigianale 

215,00 € 230,00 € 49.450,00 

   

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 49.450,00 

Valore corpo € 49.450,00 

Valore Accessori € 0,00 

Valore complessivo intero € 49.450,00 

Valore complessivo diritto e quota € 49.450,00 

 

 

 

 

F
irm

at
o 

D
a:

 G
IIO

R
G

IO
 B

A
LZ

A
N

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 E
U

 Q
U

A
LI

F
IE

D
 C

E
R

T
IF

IC
A

T
E

S
 C

A
 G

1 
S

er
ia

l#
: 2

d7
e1

92
7a

22
34

d8
87

e3
ed

f5
98

24
72

7b
9



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 35 / 2024 

Pag. 19 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

Riepilogo: 
ID Immobile Superficie Lorda Valore intero me-

dio ponderale 

Valore diritto e 

quota 

A Opifici [D1] con 

annesso Par-

cheggio 

215,00 € 49.450,00 € 49.450,00 

 
 

 

 

8.6  Adeguamenti e correzioni della stima:  

   

 

 

 

 Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 1.000,00

   

 

 

 

 Costi di cancellazione oneri e formalità: € 0,00

   

 

8.7  Prezzo base d'asta del lotto:  

   

 

 

 

 Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si 

trova: 

€ 48.450,00

        8.9 Valore Mutuo:  

   

  

 

Allegati 
All. 01 Visure catastali 

All. 02 Mappa e planimetria catastale 

All. 03 Visure ipocatastali 

All. 04 Estratto PRG 

All. 05.1 Pratica edilizia PdC n. 1145-Var 2013 

All. 05.2 Pratica edilizia PdC n. 1145-2010 

All. 05.3 Pratica edilizia DIA - 2009 

All. 05.4 Pratica edilizia Nulla Osta 1974 

All. 6.1 Certificato storico di residenza 

All. 6.2 Estratto per riassunto atti di matrimonio 

All. 07 Doc. fotografica 

Check List 

 

 

Data generazione: 

07-03-2025 

 

                                                                                           L'Esperto alla stima 

                                                                                             Dott. Giorgio Balzan 
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