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RELAZIONE PERITALE

1l sottoserifto geometra Antonio TAIARIOL, con studio professionale in Comune
di Fontanafecdda, Via Pastrengo nr.11/4, ielefono 0434565110 fax 0434.566932,
iseritto all'albo del Collegio dei Geometri della Provincia di Pordenone ¢ all'Albo
dei Consulenti Teenici presso il Tribunale di Pordenone, & incarieato dal Curatore

Fallimentare, Dottor Giuseppe Brunetia, a cseguire la valutazione dei fabbricatj e

ed iscritla al
e
LQUESITO
L-identificare ¢ stimare 1 beni stagpili, previe sopralluogo, tenendo conto, in
particolare, per i fubbricati della loro regolaritd urbanistico-edilizia con riferimento
agl artt. 17 e 40 della Legge n. 47/85, valutando V'incidenza negativa delle
eventuali apere abusive ¢ per i terreni della lore destinazione urbanistica risuliante
dal certificato di destinazione wrbanistica di cui alla Legge 28 febbraio 1985 n.47
(arl.1¥), indicando se sia opportuno, secondo i criteri pit ruzionali ai fini della
vendita, che i beni pignorati vengano venduti in uno o pitt lotti, attribuendo
espressamente il valore o ciascun lotto ¢ descrivendo dilfusamente I caratteristiche
di ognuno di essi, mediante riscontri planimetrici ¢ fotografici;
Zenecertare con riferimento alla legge sul condono edilizio, in quale epoca fu
realizzato ['immobile; trattandosi di costruzione iniziata successivamente al
1% settembre 1967, aceerti gli estremi delle leenze editizie, la sostanziale
corrispondenza della costruzione alle previsioni della congessione, nonghdé le
eventuali madifiche subite dalla costruzione ¢ gli estremi degli atti amministrativi
autorizzativi delle variazioni o ristrulturazioni: in muncanza di concessioni, dign se
fa concessione in sanatoriy non sin esclusa datle norme vigenti per it Comune nef

quale € sito 'immobile, anche in reluzione ed eventuali vineoli paesaggistici o
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culturali, ovvero se siu ottenibile ¢ con quali oner prevedibili approssimativi (ai
fini della stima dell’immobile); accerti ln sussistenza o meno della dichiarazione di
abitabilitd o agibilita dei fabbricati;

J-rilerire s¢ P'immobile presenti caratieristiche di interesse slorico, artistico,
archeologico, tali da comportare la possibile esistenza di un vincolo culturale aj
sensi del D. Lgs. 29 ottobre 1999 n.490 e quindi del diritto di prelazione dello Stato
¢ 'obbligo di denuncia ai sensi dell"art, 58 del suddetto decreto:

4-effettuare le allestazioni previste dal 1. Lgs. 19 agosto 2005 n, 192 , come
- modificato dal D. Lgs. 29 dicembre 2006, n, 311, di disciplina nazionale sul
rendimento energetico nell'edilizia, se ed in quanto applicabile;

S-precisare la sussistenza di eventuali dirini di godimento ¢ se I'immobile sia
libero o soggetto o locazioni, affitti, canoni, livelll, servitd ed altro;

6-controllare se sussistono diritti di usultutto ed in quali misure, seanalando se sia
ancora in vita 'usufruttuario; in caso positivo, ne stini it valore, ed in caso
negativo acquisisea i relativo certiticato di morte e provveds, ove necessario all
presentazione della domunda di voltura catastale per riunione di usufrutto:
7-richiedere presso i competenti uftici dello stato civile il certificato di stato libero
o T'estratto per riassunto dell’atto di matrimonio dei falliti titolari degli immobili
pignorati, procurandosi in caso di convenzioni matrimoniali particolari (non di
semplice convenzione di separuzione dei beni), copia delle stesse presso i
competent uffici;

d-indicare gi estremi delle jscrizioni ¢ trascrizioni gravanti sui beni pignorati;
9-inviure nel termine di 60 giorni dalla comunicazione dell’incarico, copia della
relazione al commissario, a mezzo posta ordinaria o eletironica.

Gntro lo stesso termine depositare in cancelleria Voriginale della perizia, oltre Ty
copia cartacea completa di tutti gli allegati ¢ dei floppy disc o0 CD-ROM (compresa

l planimetria),
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LOPERAZIONI PERITALI

Lo scrivente perito ha compiuto vari sopralluoghi per rilevare ¢ prendere visione
del compendio immoDbiliare,

Escguite, poi, le visure catastali, tavolari, urbanistiche ¢ amministrative presso |
preposti Ullici Publici, compinte le elaborazioni (eeniche dei dati ivi acquisiti ¢ le
dovute indagini di mereato, in ottemperanza ai quesiti posti dal Giudice, ha redalto
la presente relazione peritale,

3. LA FORMAZIONE DEI LOT'Y'I

Gli immobili del fallimento, posti nel Comune di Brugnera, nel Comune di
Cordenons ¢ nel Comune di Azzano Decimo, sono stati suddivisi in pid loti
nmOgene.

La lormazione dei lotli hu tenuto conto delle quote in proprieta ¢ alls maggiore
probabilitd di vendita unitamente ally previsione del massimo realizzo economico
di ogni singulo bene,

La presente relozione riguards Ia stima immobiliare del lotto primo costiiuito
da un locale commerciale posto in Via dei Soldi con accesso da Via Via Ponte
di Sotlo n.45/D in Comune di Brugnera.

AIDENTIFICAZIONE CATASTALE IMMOBILI LOTTO PRIMO

AGENZIA DELLE ENTRATE
Ufficio Provinciale di Pordenone - Territorio
CATASTO DEI FARRRICATI
COMUNE DI BRUGNERA

Fg. | Part, | Sub Via. ., ~ Piano } Cat.-CL Mq.‘jzf < R,

2781 1 1 Dei Soldi T i T4 1 36 60403

i fabbricato condominiale dove ¢ ubicato il locale commerciale insiste su terreno

distinto al Catasto Terreni al Fg.27 Particella 81 - Ente Urbano di Ha 03.14.50.
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5.LOCALIZZAZIONE
L'arcu, dove sorgono gli immobili, & posta net centro storico del Comune di
Brugnern ed & caratterizznta dalla presenza d'insediamenti residenziali ¢ dj piccole

altivitd commerciali ul dettaglio.
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6. COERENZLE

Il compendio immobiliare catastalmente confina con le particelle 296-299-300
297-294 ¢ con strada comunale (salvo altri),

7. DISPONIBILITA® IMMOBILI

Gli immobili stimati al sopralluogo erano liberi,

B SEDE LEGALE DELLA SOCIETA®

Lu fallita societd |

9. TITOLI D PROVENIENZ A

TRASCRIZIONE del 19/11/1999 - Registro Particolare 11951 Registro Generale
16718 - Pubblico ufficiale GUIDO BEVILACQUA Repertorio 9962 del
1771171999 - ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA,

18, ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI

Visura effetiunta telematicamente in data 02.05.2014 sull’originario immobile

in Comune di Brugnera al f.27 map.81.

Trascrizione del 19/11/1999 - Registro Particolare 11951 Registro Generale
16718 - Pubblico ufficiale GUIDO BEVILACQUA Repertorio 9962 del
771171999 - ATTO TRA VIVI — COMPRAVENDITA - Nota disponibile in
formato elettronico - Documenti successivi correlati

b Annotaziong n. 1344 del 25/07/2001 (QUIETANZA)

Iscrizione del 19/11/1999 - Registro Particolare 3147 Registro Generale 16719
Pubblico ufficiale GUIDO BEVILACQUA Repertorio 9962 del 17/11/1999
IPOTECA LEGALE derivinte da COMPRAVENDITA -Nota disponibile in
[ormato elettronico -Docurnenti successivi correlati:

|. Annotazione n. 1345 del 25/07/2001 (CANCELLAZIONE TOTALT)
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Trascrizione del 29/03/2401 - Registro Particolare 3536 Registro Generale 4871
Pubblico ufficiule GUIDO BEVILACQUA Repertorio 13832 del 27/03/2001 -
ATTO TRA VIVI - CONVENZIONE EDILIZIA -Nota disponibile in formato
elatironico.

Iscrizione del 07/02/2003 - Registro Particolare 411 Registro Generale 2157
Pubblico ufficiale GUIDO BEVILACQUA Repertorio 19109 del 24/01/2003
IPOTECA VOLONTARIA derivante du CONCESSIONE A GARANZIA [

APERTURA DI CREDITO -Nota disponibile in formalto elettronico.

Yisura eflettuata  telematicamente in data 02052014 suell’hmmobile in

Comune di Brugnera al .27 mup.81 sub.1,

{serizione del 13/04/2005 - Repistro Particolare 1376 Registro Generale 6198
Pubblico ufficiule BEVILACQUA GUIDO Reperlorio 25011/16864  del
04/04/2005 -IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI APERTURA DI CREDITO -Nota disponibile in formato
elettronico - Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 1307 de! 20/06/2005 (RESTRIZIONE DI BEND

2. Annotazione n, 358 del 07/02/2006 (RESTRIZIONE TH BENT)

3. Annotazione n. 585 del 01/03/2007 (CANCELLAZIONE TOTALE)

Tserizione del 04/01/2007 - Registro Particolare 70 Repistro  Generale 179
Pubblico ufficiale BEVILACQUA GUIDO Repertorio 29371/20267  del
06/12/2006 - IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI APERTURA DI CREDITO - Nota disponibile in formato
eleltronico - Documenti successivi correluti;

1. Annotazione n. 1418 del 25/06/2008 (RIDUZIONE DI SOMMA)

2. Annotazione n. 1419 del 25/06/2008 (RESTRIZIONE D BEND)
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Trascrizione del 20/07/2010 - Registro Particolare 7453 Registro Generale 11211
Pubblico ufficiale TRIBUNALT DI PORDENONE Repertorio 1817/2010 del
16/06/2010 - ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - ORDINANZA DI
SEQUESTRO CONSERVATIVO - Nota disponibile in formato eletironico,
Trascrizione del 09/85/2011 - Registro Parlicolare 4707 Registro Gencerale 6789
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI PORDENONE Repertorio 2756 del
18/03/2011 - ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - ORDINANZA DI
SEQUESTRO CONSERVATIVQ - Nota disponibile in formato eletironico,
Trascrizione del 18/03/2013 - Repistro Particolare 2749 Registro Generale 3749-
Pubblico ufficiale  UFFICIALE GIUDIZIARIO BPEL TRIBUNALLE D
PORDENONE Repertorio 170 del  14/02/2013 -ATTO ESECUTIVO O
CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBIL! -Nota disponibile
in formato ¢letronico.

11, DESCRIZIONE DEGLI IMMOBRBILI

‘Fg. 1 Part, .| Sub o Via Piano..| Cat.. |.Cl, ‘Mq..| Re .
27 81 | Dai Soldi T C/1 4 36 | 604,25

o

Trattasi di un piceolo negozio e annesso servisio piano terra di un fabbricaio
pasto wel centro storice della Cittd in Via Dei Soldi con accesso da Vie Ponte di
Yotto n45/D,

L'edificio condominiale denominato “Pualazzo dei Svldi” & composto ul piano terve
di ire negozi ¢ al ¢ al piane primo ¢ secondo di cinque appartament] residenziali,

Ubicazione e ambiente

Il comparto territoriale comunale dove sorgono gli immobili & ricompreso nelle
fascia urbana che comprende il centro del Comune dj Brugnera.

La posizione centrale ¢ immedistamente contigua af nucleo storico e alla pinzza del
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PpRese su cul gravitano piccoli esercizl commerciali al dettaglio, servizi pubblici di
base, seuale, asili, chicse, parchi di quartiere, parchegyi ect,

L'immabile nel vigente PRGC ricade sccondo -ZTO- in zona B1 di completamento
tipica sloricn interessata da Piano particolarepgiato d’inizistiva privata denominato
“"BORGONUQVO™,

Tl fabbricate condominiale, dove & ubicato i) nepozio, insiste su terreno distinto al
Catasto Terreni di detto comune al Fg.27 Particells 81 - Ente Urbano di Ha
00. 14.40.

I locale commerciale

Posto al piano terra dell’edificio condominiale, ha i locali con altezza utile di metr
3.00 ed ¢ composto di un unico locale con anncsso servizio igienico per una
superlicie lorda commerciale rilevata praficamente ¢ arrotondata di cirea mg.46,00,
Le strutlure portanti sono in muratura; i solai sono di lutero-cemento; 1 tramezzi
divisori sono ¢ 1 rivestimenti sono in carton-gesso  tinlegpiato con pittura
traspirante; | pavimenti sono in piastrelle; le pareti dei bagni sono rivestite gon
piastrelle in ceramica; il portoneino d’ingresso ¢ in alluminio anodizzate; le ampic
vetrale hanno serramento in alluminio anodizzato colore grigio scuro ¢ velro
camera antisfondamento; tti | davanzali sono in marmo; ["impianto idraulico ha

tubazivne sottotraceiy; il bagno & privo di porte, di sanitari ¢ della rubinetteria. Non

song inoltre stati posati 1 battiscopa perimetrali su tutto il locale,

Limpiante termico i riscaldamento ¢ nutonome, ha distribuzione o tipo a
collettori con tubazioni in rame 1solate,

L'impiantg deve essere ancora completatw perché mancano i colletiori. ln caldiin ¢

i corpi riscaldanti,

L'impianto idrice sanitario, con produzione di acqua calda, ¢ distribuito mediante
tubazioni zincate ¢ multistrato.

L'impianty di adduzione del pas parie dal contatore [ino ai singoli apparecchi con
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tubazioni interrate, a vista o sottotraceia.

L impiante elettrieo & del tipo civile sottotraceia con quadro elettrico, puntt luce ¢
prese di corrente,

Le parti comnni esterne, cvidenziste nell'claborato planimetrico  catastale,
comprendono |'urea scoperty, gli accessi pedonali, la zona manavrs e quanto altro,
1t complesso condominiale, realizzato con materiali i buona yualitd, ha copertura
a falde con strutlura di legno e tegole curve, gronduie ¢ pluviali in rame, pareti con
intonaco tintegpialo ¢ con sasso 8 visty, pavimentazioni per camminamenti o

parcheggi in mattonelle di cemento.

La vendita & forzata ¢ per questo "acquisto avviene visto o piaciulo senza aleuna
garanzia per vizi ¢ difetti sia visibili ¢ ocoulti oo per mancanza di qualita,
L'immobile ¢ stato stimato nello stato di fanto ¢ di diritto in o si trova, con ogni
onere di completamento, adeguamento, integruzione, riparazione ¢/o revisione
dell’esistente a totale cura ¢ spese dell’sggiudicatario (tvi incluse tutte Ie relutive
spuse tecniche).

Di tutto questo si ¢ tenuto conto specificamente nella formulazione del prezzo u

buse d'asla.

1I2ZREGOLAMENT(Q DI CONDOMINIO

All'aggiudicatario saranno trasferiti | proporzionali diritti di compropricty sulle
parti comuni del complesso immobitiare, quali risultano dall'art, 1117 c.c., tenuto
conto deli'eluborato plunimetrico, del Regolamiento di Condominio con le annesse
tabelle millesimali che si trovano allegati all'atto del Notaio Bevilacqua del 12
luglio 2004, rep. 23108, registrato 1 Pordenone il 5 agosto 2004 ol n.5902 Serie I'T.
ILSTATO DI MANTENIMENTO B CONSERVAZIONE

L edificio edificato nell*anno 2004 complessivamente si presenta in un buono stato

i munutenzione.
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Tl negozio oggetto di stima, ehe (in dalla sua costruzione non & mai stato wtilizzato,
¢ invece in ollimo stato di conservazione.
HCONFORMITA® CATASTALLE
3i conferma Ia conformitd catastale del bene stimato identificato con il sub. 1.
Va evidenziato che it fabbricato & prospiciente Via Dei Soldi ma I'sccesso avviens
da Via Ponte di Sotto n.45/D,
TS PROVVEIMMENTI F PERMESSE EDILIZI
L'originario fabbricato, comu si evinee dulle dichiarazioni rese dulle parti net vari
atti pubblici di trasterimento, preesisteva alla duta del 19 settembre 1967,
Dagli accertamenti eseguiti presso 1'Ufficio Teenico Comunale, risulta che i
fabbricato ¢ stuto poi ristrutturato ¢ ampliato in base ai seguenti provvedimenti
amministrativi:

I, Concessione Ediliziu Originaria del 18.01.2002 con numero 01/193;

2, Concessione Tidilizia in Viriante del 10.06,2004 con numeto 12/2004;

3. Certificato di Agibilita del 09.07.2004 con numero 14/2004:
I'lavori per lu ristrutturazione del fubbricato sono iniziati in data 7 novembre 2002
e terminati in data [ 1 giugno 2004,
81 precisa che Pedificio fa parte della lottizzazione PRPC BORGONUOVO giunsta
convenzioni edilizie del Notaio Bevilucqua:
- del 27 marzo 2001, rep. 13832, traseritto presso [ competente Conservatoria dei
RILLL in chata 29 marzo 2001 ai nn. 4871/3536;
- del 29 giugno 2001, rep. 14603, trascritto presso la competente Conservatoriu dei

RR.IL in data 29 giugno 2001 ai nn. 487173536, 1a parte ucquirente dichiara
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Che in dati 15.06.2044 ¢ stato redatto il Certificato di Regolare Esecuzione da
parle det direttore lavori Ingepner Carlo Zigante ¢ controfirmato dalla Proprietd ¢
dall'linpresa esecutrice dei lavori,

Che in data 01.07.2004 ¢ stato redatto Collando Tecnico Amministrativo a firma
dell’Ingegner Cesare Ruzzene,

Che sono state cedute a titolo gratuito le aree previste in convenzione al Comune di
PBrugnera con:

TRASCRIZIONE del 06/08/2004 - Registro Particolare 8934 Registro Guenerale
13399 - Pubblico ufficiale GUIDO BEVILACQUA Repertorio 23173 del
19/07/2004 ATTO TRA VIV] - CESSIONE DI DIRITTI REAL1T A TITOLO
GRATUITO

Nota disponibile in formito clettronico

16, REGOLARITA® EDILIZIA

Per quanto accertare nei lmiti del tempo  assegnato per 1o svolgimento
dellincarico, 1'immobile stimato (negozio al piano terra) & conforme ai progetti
depositati preso gli uffici ¢ per questo se ne certifica In regolaritd edilizia,

Si ricorda che 1 beni sono venduti nello stato di tatto e di diritto in cui si trovano e
che & comungue enere della parte aggiedicataria visionarli attentamente e veriticare
con congreo anticipo la regolaritd dei beni anche sotto il profilo della Legge 47/85
e DPR 380/201 1.

La stessa potrd, ricorrendone i presuppost, avvalerst delle disposizion di cui
ali’art46, 57 comma DPR 6 giugmo 2001 n.380, ¢ 4, 6° comma, della legpe 28
fcbbraio 1985 n.47,

IT.CERTIFICATO INESISTENZA PROVYEDIMENTI SANZIONATORI
E' stato ritusciato dull"Ufficio Teenico del Comune il centificato d’adempimento

delle prescrizioni ¢ provvedimenti sanziomston ai sensi dell url 41 L.47/85,
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Si allega copia del documento.

I8.CONFORMITA DEGLI IMPIANTI TECNOLOGIC]

Alla richiesta d*Agibilitd & alleguta In dichisrazione di degli imptanti allg repola

d’arte ai sensi dell*articolo 7 del D,M.37/2008 della Legge 46/90.

-Dichiarazione di Conformita dell’impianto termoidraulico 1 firma della ditta
_cun sede in_

-Dichiarazione di Conformita dell’impianto elettrico ¢ radiotelevisivo a firma della

ditto

Si allega copia dei certificati,

Non sono state eseguite indagini, ispezioni, prove e verifiche sull'c[ficienza ¢ sulla
conformita degli impianti tecnologici (caldain, impianto elelirico, fognature, gas,
acquedotto cte.) né alla messa in servizio degli stessi per cui ogni eventuale atlivita
di completumento, revisione, riparazione, adeguamento, integrazione dell’esistente
graverd interamente sull*agpiudicatario,

Non ¢ stato inoltre verificato il iraceiato, il dimensionumento ¢ il recapito linale
dell’impianto fognario,

La decurtazione al valore di stima tiene gid in conto all'assenza di garanzia per
passibili vizi ¢ malfunzionamenti,

19. ATTESTAZIONFE, PRESTAZIONE ENERGETICA

Prima della messa in vendita sard redatto dallo serivente i1 certificato di prestazione
cnerpetica dell*immohile.

20,COLLAUDO STATICO

In comune ¢ deposilato il collaudo statico dell’edificio a firma dell’Ingegmer Vieo

Pujatti in data 07.06.2004,
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Denuncia i collaudo depositata presso la Direzione dei Seevizi Teenici di
Pordenone al n.31783 del 08.06.2004.

Si allega copia del documento.

2LSONDAGGT E ISPEZIONI

Non si sono cseguiti scavi, sondaggi ¢ ricerche per determinare I natura,
{l'inquinnmcn!u, la consi';"!tcnza, le caralleristiche geolopiche, geoleeniche o
idrogeologiche del terreno in pertinenza, né indagini di tipo ambicntale in
conseguenza dells mancanyza d'indizi, come da prassi nelle procedure,

Si ricorda in opni caso che opni adivitd di verifica preventiva  compele
all'aggiudicatario che avra 1’obbligo di visionare anticipatamente i beni.
2LDISPONIBILITA® DEGLY IMMORILI

Dal sopralinogo si rileva che pli immobili sono liberi.

2LSERVITLY

La stima dell'immobile ¢ a corpo, nello stato di fatto ¢ di diritto in cui ory i trova,
con futti gli cventuali diritti, azioni, ragioni, usi, accessioni, dipendenze,
pertinenze, servitl attive e passive anche se non citute negli atti e nella relazione.
Di titto questo si ¢ tenuto conto specificamente nella formulazione del prezzo o
base d asta,

4 DIRITTO D USUFRUTTO

11 bene non ¢ gravato da diritti d*usutrutto.

23.DIRTTTI DEMIANILI O DI USO CIVICO

1l bene non & gravate da diriiti demaniali o di vso civico,

26.DESTINAZIONE URBANISTICA DEI TERRENI

Da certificato di destinuzione urbunistica rilasciato dul Comune di Brugnera si
evinee che il mappale 81 al (1127 ricade secondo -ZTO- in Zonu BI di

completamnento tipica storiea interessata da)] PRPC "RBorgonuove™,
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Lo stesso ricude inaltre, in area P Pericolositd idraulica moderata del Fiano
strilcio per Passetto idrogeologico del bacino del Fiume Livenza Lepge 267/98 ¢
Legpe 365/00.....00en

Si allega copia del documento integrale.

ITANDAMENTO BEL MERCATO IMMOBILIARE

L'uttuale situazione economica che hu colpito fortemente il mercato immobiliare,
asgieme alla mancanza di liquiditd e alla difficolta di secesso ai mutui bancari, ha
determinato la presenza sul mercato di numerosi edifici invenduti, nonostante ||
notevole abbassamenlo dei prezzi verificatasi negli witimi anni,

A dimostrazione di questo si rileva che anche nelle vendite coattive d*immaobil;
residenziali o per il piccolo commercio, nonostante oramai di prassi ¢ applicato un
abbattimento del 25% al valore di stima, il prezzo di aggiudicazione scende sempre
solto tale pereentuale,

IR.CONSISTENZ A DEI BENI

Nonostante Ia stima del bene & eseguita a corpo ¢ non a misura, per cui eventuali
ditferenze alle consistenze fisiche non comporteranno aleuna variazione del
prezzo, la superficic commerciale dell’immobile é rilevata graficamente dagli
elaborati catastali, ¢ calcolata secondo 1 criteri comunemente adottati, sommando le
superfici effettive 'ogmi locale, considerando totalmente § muri interni ¢ quelli
calerni perimetrali; lo terrazze chiuse su tre lati al 50%, le terrazze aperte al 30%:; i
muri in comune, le cantine ¢ {"autlorimessa al 50%,

Per le pertinenze ¢ indicata la consistenza catastale ¢ non quella rilevata,

Non sono stati verificati ¢ determinati i confini sul posto rilevando unicamente I

posizione degli immobili all*interno della recinzione esistente.
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Applicando tale eriterio si hanno le seguenti superfici commerelali arretondute:

1d | Destinazione. . - Superficic Commerciale . = ...

A | Negozio ¢ servizio Mgq.46,00

29. PROCEDIMENTO DI STIMA E INDAGINI 1 MERCATO

La valutazione, corrispondente al pill probabile valore di mercato, & effettuata con
il metodo per comparazione, consistente nella riceren del valore commerciale
d'immobili simili a quello oggetto di stima per ubicazione, dispasizione, superficie,
stato 'uso e locutivo, e di cui & stata gid detinita la libera contruttazione.

IF valore pint probabile & quelle pit frequente nel campione ¢l prezzi assunto a
riferimento detla stima,

I valori unitari che seguono costituiscono 'espressione sintetica dell’indugine di
mercato cffettuata attraverso colloqui con operatori del settore ¢ aceedendo ad atltre
tonti informative indirette di cui, peraltro, si conoscono sia le modalitd dj misura
della consistenza, i criteri di zonizzazione adollati e il tipo di fonti impiegato per
realizzare la banca dati stessa.

Nella fattispecic sono stati esaminati ¢ confrontati i dati rilevati dell’Osservatorio
immobiliare dell’Agenzia del Territorio, del Borsino Immobiliare FIMAA, del
Borsing [mmobiliare FIAIP.

Nonostante la ricerca del massimo grado di omogeneitd nells costruzione del
campione di comparazione ¢ di dentaglio nella raccolts delle informazioni, si é
eseguito un suceessivo aggiustamento, di tipe qualitativo, per ridurre ulteriormente
le differenze tra le caratteristiche intrinseche od estrinscche del bene oggetto di
stima ¢ quelle del campione di raffronto,

JOLVALORI UNITARI ASSUNTI

Per la delinizione del valore degli immobili si sona considerati principalmente i

seguenti fattos:
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-tipologie costruttive, strutturali ¢ tecnologiche

-dimensioni e forma geomelrica

-grade di [initgra, stato di conservazione, vetusta ¢ funzionalita

-edilizia ¢ urbanistica

-difformita cataslali e edilizie

-SCrvitll € gravami

-ubicazione

-il prospetto 0 meno su strade di primaria importanza,

-servizi alla fumiglia (cente] commerciali, scuote, parchi, luoghi di culio)

-distanza dai luoghi di lavoro

-caratreristiche ambientali dell"avea (rumorosit, qualiti dell’aris ece.)

-situazione del mercato immobiliare

Pertanto, eseguite le opporume ricerche e considerazioni, tenuto conto ui necessir
lavori di complctumento, lo scrivente perito ritiene che {1 pit probabile valore di
mercate per I'immobile stimato sia di 1,300,00 euru/mgq,

IMVALUTAZIONE DEGLI IMMOBILL

Alla luce di tutte quanto sopra esposto, considerato 1o stato di conservazione dei
beni, lu loro destinazione, le loro caraticristiche intrinseche ed estrinseche, lo stato
di fatto ¢ di diritto in cui in questo momento si trovano can i gli inerenti dirtti,
ragioni ¢ azioni, accessiani ¢ pertinenze, oncti e servity attive ¢ passive di qualsiusi

specie esistentd, si stima a corpo e non a misuga il compendio irmmobiliare in;

Id | Destinazione ... wev .| Supang. | Euro/mq. - -Valore i

LA Negozio e servizio 46,00 1,300 59.800,00

VALORE 1§ STIM |

A corpo Kuro 59.800,00
(Cinguanicnmnvemilonitocento)
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A parere dello scrivente ¢ opportuno apportare uma decurtazione al valore d

stima in via forfetaria del 30% in considerazione dall*assenza di garanzia per viz

sull'immaobile ¢ sugli impisnti tecnologici, della differenza tra oneri tributari su
base catastale e reale, dell’onere u carico dell’acquirente a provvedere alle
cancellazioni i traserizioni ¢ iscrizioni, di guante suggerito dalla comune
esperienza cirea le differenze tra libero mercato ¢ vendite coattive.

VALORE A BASE D'ASTA CONSIGLIA 70
Eure 41.860,00 che si arrotondano

A corpo Eure 40.000,00
{Quarantamilaeura)
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Con quanto sopra jo serivente ritiene di uver assolto il mandato ricevuto ¢ rirmme a
disposizione per ogni chiarimento,
Fontanafvedda i, 30 orrobre 2014

1 Perit

Anronin Taiariof

Allegai:
e Visure catastali
*  Estranti catastall
v Planimetrie catastal
s Visnrs ipotecarie
»  Certificate di non sussistenza provvedimenti urbanistici
¢ Certlficato di destinazione urbanistica
e Certificazioni di conformita degli impianti techologic
o Permessi Edilizi
»  Collaudo statico
v Abitabiliny

*  Documentazione futografica
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RELAZIONE PERITALE

Il sottoseritto geometra Antonio TAIARIOL, con studjo professionale in Comune
di Fontanalredda, Via Pastrengo nr.11/4, telefone 0434.565110 fax 0434.566932,
iseritto alt'albo del Collegio dei Geometri delly Provincia di Pordenone e all'Albo
dei Consulenti Teenici presso il Tribunale di Pordenone, ¢ incaricato dal Curatore

Fallimentare, Dottor Giuseppe Brunetia, o eseguire lu valutazione dei fabbricati e

dei terreni nel Fallimento della societa

)

LQUESITO

ed iserittg al

L-identificare ¢ slimare i beni stagpiti, previo suprallupgo, tenendo conto, in
particolare, per i fabbricati delln loro regolaritd urbanistico-cdilizia con riferimento
aglt artt. 17 ¢ 40 dells Legge n. 47/85, valutando ['incidenza negativa delle
eventunlt opere abusive ¢ per i terreni della loro destinazione urbanistica risultunte
dal certificato di destinazione urbanistica di cui alla Legpe 28 fehbraio 1985 n.47
(art.I8), indicando s¢ sia opportuno, secondo i criteri pitt razionalt ai fini della
vendita, che i beni pignorati vengane venduti in uno o pilt lotti, attribucndo
espressumente i valore a ciascun lotto ¢ descrivendo ditfusamente le caratteristiche
di ognuno di essi, mediante riscontri planimetrici ¢ fotografic;

2-accerture con riferimento alla legge sul condono edilizio, in quale cpoca fu
realizzato I’immobile; trattandosi di costruzione iniziata successivamente al
1% setternbre 1967, accerti gli estremi delle licenze edilizie, la sostanziale
corrispondenza della costruzione alle previsioni della concessione, nonché e
eventuali moditiche subite dalla costruzione e gli estremi degli atti amministrativi
uutorizzativi delle variazioni o ristrutturazioni: in mancanza di concessioni, dica se
la concessione in sanatoria non sia esclusa dalle norme vigentt per il Comune nel

quale ¢ sito I'immobile, anche in relazione ed eventuali vincoli puesapgistici o
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culturali, ovvero se sia ottenibile ¢ con quali oneri prevedibili approssimutivi (ai
fini della stima dell'immobile); aceerti {a sussistenzn o meno dellu dichiararione di
abitabilitd o agibilita dei fabbricaii;

J-riferlre se l'immobile presenti curatteristiche di interosse starico, artistico,
archeologico, tali do comportare la possibile esistenza di un vincolo culturale o
sensi del D, Lgs, 29 ottobre 1999 1.490 ¢ quindi del diritto di prelazions dello Stato
¢ I'obbligo di denuncia ai sensi dell’art. 58 del suddetto decreto:

4-effettuare fe attestazioni previste dal D. Lgs. 19 agosto 2005 n. 192 |, come
modificato dal D. Lgs. 29 dicembre 2006, n. 31 I, di disciplina nazionale sul
rendimento energetico nell'edilizia, se ed in quanto applicabile;

S-precisare la sussistenza di eventvali diriti di godimento e se 1'immobile sia
HMmow%momehﬁnﬁ@ummhwdmwmmuHMm
6¢unﬂth03cmmﬂmmmcMﬂﬁdiumﬂhmOedinunimhum,wgmdmﬂnscﬁn
ancora in vita Pusufrattuario:; in caso positivo, ne stimi il valore, od in caso
negative acquisisca il relativo certificato di morte ¢ provveda, ove necessacio alla
presentazione della domanda di voltura catastale per riunione di usufrutto;
T-richiedere presso i competenti uffici deilo stato civile il certificato di stato libero
o 'estratto per riassunto dell’atto di matrimonio dei falliti titolari degli immaobili
pignorati, procurandost tn coso di convenzioni marmrimoniali particolari (non di
semplice convenzione di sepurazione dei beni), copin delle stesse presso |
competenti uffici;

8-indicare gli estremi delle iscrizioni ¢ traserizioni gravanti sui beni pignoriti;
9-inviare nel termine Ji 60 giorni dally comunicazione dell'ingcarico, copia della
relazione al commissurio, a mezzo posta ordinaria o elettronicy.

Entro lo stesso termine depositare in cancelleria 'originale della perizia, oltre la
copia cartacea completa di tnti ghi allegati ¢ dei floppy dise 0 CD-ROM (compresa

In planimetna).

Fallimeni nr 39/2004 Pag I



LOPERAZION] PERITALI

Lo scrivente perito ha compiuto vari sopralluoghi per rilevare e prendere visione
del compendio immobitiare,

Eseguite, poi, le visure catastali, tuvolari, urbanistiche ¢ amministrative presso i
preposti UfTici Pubblici, compiute Je claborazioni teeniche dei dati ivi acquisiti ¢ le
dovute indugini di mercato, in oltemperanza i quesili posti dal Giudice, ha redatto
la presente reluzione peritale.

J.LA FORMAZIONF, PEI LOTTI

Gli immobili del fallimento, posti nel Comune dj Brugnera, nel Comune di
Cordenons ¢ nel Comune di Azzano Decimo, sono stati suddivisi in pit lotti
Omogenei.

La formazione dei Jotti ha tenuto conto delle quote in proprietd e alla maggiore
probubilitd di vendita unitumente alla previsione del massimo realizzo economico
di ogmi singolo bene,

La presente reluzione rigunrda la stima immobitiare del lotto prime costituito
da un locale commerciale posto in Via dei Soldi con aceesso da Via Via Ponic
di Sotto n.45/D in Comune di Brugnera.

LIDENTIFICAZIONE CATASTALE IMMOBILI LOTTO PRIMO

AGENZIA DELLE ENTRATE
Ufficio Provineiale di Pordenone - Territorio
CATASTO DEI FABBRICATL
COMUNE DI BRUGNERA

Fg. | Part.f Sub. | LoV | Piane. | Cat | CL |- My, Re.
27 | 81 1 Dei Soldi T C/1 4 36 | 604,25

[| fabbricato condominiale dove & ubicato it locale commerciale insiste su terreno

distinto al Catasto Terreni ul Fg.27 Particella 81 - Ente Urbano di Ha 03.14,50,
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S5.LOCALIAZAZIONE
L'area, dove sorgono gli immobili, & posta nel centro storco del Comune (i

Brugnera ed & caratierizzata dalls presenya d'insediamenti residenziali e di piceole

autivitd commereiali al dettaglio.

\
. Comey o faes

TR

Istratto di Mappa Fe.27
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6. COERENZE

It compendio immobiliare catastalmente confing con le particelle 296-299-300
297-294 ¢ con strada comunale (salvo altri),

7. DISPONIBILITA' IMMORBIT,]

Gl immobili stimati al sopralluoge crano liberi.

8. SEDFE LEGALE DELLA SOCIETA®

La tallita socictd

L. TITOLL DI PROVENIENZA,

TRASCRIZIONE del 19/11/1999 - Registro Particolare 11951 Registro Generale
16718 - Pubblico ufficiale GUIDO BEVILACQUA Repertorio 9962 def
[W11/1999 - ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA,

. ISCRIZEONI I TRASCRIZIONI

Visura effettuntu telematicamente in data 02.05.2014 sull’eriginario immobile

in Comune di Brugnera al fg.27 map.81.

Trascrizione del 19/11/1999 - Registro Particolare 11951 Registro Cenerale
16718 - Pubblico ufficiule GUIDO BEVILACQUA Repertorio 9962 dcl
/111999 - ATTO TRA VIVI — COMPRAVENDITA - Nota disponibile in
lormato elettronico - Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n, 1344 del 25/07/2001 (QUIETANZA)

Iscrizionc del 19/11/1999 - Repistro Parlicolare 3147 Registro Generale 16719
Pubblico ufficiale GUIDO BEVILACQUA Repertorio 9962 del 17/11/1999
IPOTECA LEGALT derivante da COMPRAVENDITA -Nota disponibile in
formato elettronico -Documenti successivi correlati:

L Annotazione n. 1345 del 25/07/2001 (CANCGLLAZIONE TOTALE)
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Trascrizione del 29/03/2001 - Registro Particolure 3536 Registro Generale 4871
Pubblico ufficiale GUIDO BEVILACQUA Repertorio 13832 del 27/03/2001 -
ATTO TRA VIV - CONVENZIONE EDILIZIA -Nota disponibile in formato
clettronico,

Iscrizione del 07/02/2003 - Registro Particolare 411 Registro Generale 2157
Pubblico uMiciale GUIDO BEVILACQUA Repertorio 19109 del 24/01/2003
IPOTEECA VOLONTARIA derivante dn CONCESSIONE A GARANZIA DI

APERTURA DI CREDITO -Nota disponibile in formato elettronico.

Visura effettuata telematicamente in data  02,05.2014 sull'immobile ju

Comunc di Brugnera al {2.27 map.81 sub.1,

Iserizione del 13/04/2005 - Registre Particolare 1376 Registro Generale 6198
Pubblico ufficiale BEVILACQUA GUIDO Repertorio 25011/16864  del
04/04/2005 -TPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA I APERTURA DI CREDITO -Nota disponibile in formalo
elettronico - Documenti successivi correlati:

I. Annotuzione n. 1307 del 20/06/2005 (RESTRIZIONT DI BENI)

Z. Annolazionc n. 358 del 07/02/2006 (RESTRIZIONT DI BENI)

3. Annotazione n. 585 del 01/03/2007 (CANCELLAZIONE TOTALE)

Tserizione del 0470172007 - Registro Particolare 70 Repistro Generale 179
Pubblico ufficiale BEVILACQUA GUIDO Repertorio 29371720267 del
06/122006 - IPOTGECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI APERTURA DI CREDITO - Nota disponibile in formato
clettronico - Documenti suceessivi correlati:

L. Annotazione n. 1418 del 25/06/2008 (RIDUZIONE DI SOMMA)

2, Annotazione i, 1419 del 25/06/2008 (RESTRIZIONE DI BEND)
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Trascrizione del 20/07/2010 - Registro Particolare 7453 Registro Generale 11211
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI PORDENONE Repertorio 1817/2010 del
16/06/2010 - ATTQ TSECUTIVO O CAUTELARE - ORDINANZA DI
SEQUESTRO CONSERVATIVOQ - Notu disponibile in formato eletronico.
Trascrizione del 09/05/2811 - Reyistro Particolare 4707 Registro Generale 6789
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI PORDENONE Repertorio 2756 del
18/03/2011 - ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - ORDINANZA DI
SEQUESTRO CONSERVATIVO - Nota disponibile in formato clettronico.
Traserizione del 18/03/2013 - Registro Particolare 2749 Registro Generale 3749-
Pubblico  ufficiale  UFFICIALE GIUDIZIARIO DEL TRIBUNALE DI
PORDENONE  Repertorio 170 del  14/02/2013 -ATTO ESECUTIVO O
CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTQ IMMOBILI -Notu disponibile
in formato elcltronico,

11 DESCRIZIONE DEGLY IMMORBILI

Fg Part,’ | Sub .oVia- o Plane . (;‘ut.“‘: ‘I.Cl‘._;,; “Mq. . :.“,.l{c. |
27 81 1 Pei Soldi T C/l 4 36 | 604,25

Tratiasi di un piccole negozio ¢ annesso serviziv al piano terva di un Jabbricato
posto nel centro storico defla Citrd in Vi Dei Soldi con accesso du Via Ponte di
Sotto n45/0D,

L edificio candominiale denominato “Palazzo dei Soldi ™ é compaste al piano terrg
di tre negozi ¢ al e al piane prime ¢ secondo di cinque appavtamenti residenziali,

Ubicazione ¢ umbiente

Il comparto wrritoriale comunile dove sorgono gli immobili & ricampreso nella
fascia urbana che comprende il centro del Comune di Brognera.

Li posizione ¢entrale & immediatumente contigua al nucleo storco e alla piazz del
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puese su cui gravitano piccoli esercizi commerciali al dettaglio, servizl pubblici di
base, scuole, usili, chiese, parchi di quartiere, parcheyyi ect,

Limmohile nel vigente PRGC ricade secondo -ZTO- in zona B di complelumento
lipica storica interessata da Piano particolarcggiuto d'iniziativi privata denominato
"BORGONUOVQ™,

11 fubbricato condominiale, dove ¢ ubicato il negozio, insiste su terreno distinto al
Catasto Terreni di detto comune al Fe.27 Particella 81 - Ente Urbano di Ha
00.14,40,

I locale commerciule

Posto al piano terra dell’edificio condominiale, ha i locali con alterza utile di merri
3.00 ed ¢ composto di un unico locale con annesso servizio igienico per una
superficic lorda commerciule rilevata graficamente ¢ arrotondata di circa mq.46,00.
Le strutture portanti sono in muratura; i solai sono di latero-cemento: | tramezzi
divisori sono ¢ 1 rivestimenti sono in carton-pesso tintegpiato con pitlura
traspirante; t pavimenti sono in piastretle; e pareti dei bugni sono rivestite con
piastrelle in ccramica; il portoncino d'ingresso ¢ in ulluminio anodizzato; le ampie
vetrate hanno serramento in alluminio anodizzato colorc grigio scuro ¢ velro
camery antisfondamento; tutti 1 davanzali sono in marmo; Mimpianto idraulico ha

tubiizione sottotraccia; il bagno ¢ privo di porte, di sanituri e della rubinetteria, Non

sono_inolire stati posati i battiscopa perimetrali su tutto il locale,

Limpianto termico di riscaldamento & autonomo, ha distribuzione di tipo a
collettori con tbazioni in rame isolate,

L'impianto deve essere angora gompletuto perché muncano i coltettori, caldnia ¢

i.cori riscaldanti,
L impianta idrico sanitario, con produzione di acqua caldy, & distribuito mediante
tubazioni zincate ¢ multistrato,

L'lmplants di adduzione det gay parte dal contatore fino ai singoli apparecchi con
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twbazioni interrate, a visla o sottotraceia,

L'impianto elettrice & del tipo civile sottotraceia con quudro elettrico, puiti Juee ¢
prese di corrente,

Le partl comuni esterne, evidenziste nell'cluborato planimetrico  catastale,
comprendono |"area scoperta, gli aceessi pedonali, la zona manovra ¢ quanto altro.
Il complesso condominiale, realizeato con materiali di buona qualitd, ha copertura
a fulde con struttura di legno e tegole curve, gronduic e pluviali in rame, pareti con
intonaco tnleggiato ¢ con sasso o vista, pavimentazioni per camminamenti ¢

parcheggi in mattonelle di cemento,

La vendita & forzati ¢ per questo "acquisto avviene visto e phaciuto senzg alcuna
faranzia per vizi e difetti sin visibili ¢ ocoulti ofo per mancanza i qualita,
L'immubile ¢ stato stimato nello stato di fatto e di diritto in cuj si trova, con ogni
onere di completamento, adeguamento, integrazione, riparazione o/0 revisione
dellesistente a totale cura e spese dell*aggivdicatario (ivi incluse lutte Ie refative
spese teeniche),

Di 1utto questo si & tenuto conto specificamente nella formulazione del prezzo a

base ¢ usta.

[Z.REGOLAMENTO DI CONDOMINIO

All"aggiudicaturio saranno trasferiti i proporzionali diritti di cotnproprietd sulle
parti comuni del complesso immobiliare, qualt risultuno dall'art, 1117 £.0., tenutp
conto dell'elaborato planimetrico, del Regolamento di Condominio con le annesse
tabelle millesimali che si teovano allegati all'atto del Notaio Bevilacqua del 12
luglio 2004, rep, 23108, registrato # Pordenone il § agosto 2004 al n.5902 Serie 1T,
13.5TATO DI MANTENIMENTO E CONSERVAZIONE

L'edificio edificaio nell’anno 2004 complessivamente si presents in un buono stato

di manutenzione,
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I negozio oggetto di stima, che fin dalla sua costruzione non & mai stato utilizzato,
¢ invece in ottimo stato di conservazione,
H.CONFORMITA' CATASTALL
3i conferimna la conformitd catastale del bene stimato identificato con il sub. 1.
Va evidenzialo che il tabbricato & prospiciente Via Dei Soldi ma 'accesso avviene
da Via Ponte di Sotto n.45/D.,
IS.PROVVEDIMENTI ¥ PERMESS] ETHLIZI
L'originario fubbricato, come si evinge dalle dichiarazioni rese dalle parti nei vari
arti pubblici di trasferimento, preesisteva allu data del | settembre 1967,
Dagli accertamenti eseguiti presso I'Ufficio Teenico Comunale, nisulta che i
fabbricato ¢ stato poi ristrutturato e amplisto in base ai seguenti provvedimenti
amministrativi:

L. Concessione Edilizia Originaria del 18.01.2002 ¢on numero 01/193:

2. Concessione Ldilizia in Variante del 10.06.2004 con numerg 12/2004:

3. Cenificato di Agibilit del 09.07.2004 con numero 14/2004;
Flavort per In ristrutturazione del fabbricato song niziali in data 7 novembre 2002
¢ terminati in duta | [ giugno 2004
8i precisa che Pedificio fa parte della lottizzazione PRPC BORGONUOVO giusta
convenzioni edilizie del Notajo Bevilacqua:
- del 27 marzo 2001, rep. 13832, trascritto presso lu competente Conservatorin dej
RR.L in data 29 marzo 2001 ai nn, 487 1/3536;
- del 29 giugno 2001, rep, 14603, trascritto presso la competente Conservatoria dei

RR.IL in data 29 giugno 2001 aj nn. 487173536, Ia parte acquirente dichiara
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Che in data 15.06.2044 ¢ stato redatto i1 Certificato di Regolare Esecuzione da
parte del direttore lavori Ingegner Carlo Zigante e controfirmato dalla Propriet e
dall'Impresa esecutrice dei lavord,

Che in data 01,07.2004 ¢ stato redatto Colluudo Teenico Amministrativo a firma
dell'Ingegner Cesare Ruzzene,

Che sono state cedute a titolo gratuito le aree previste in convenzione al Comune di
Brugnera con:

TRASCRIZIONE del 06/08/2004 - Registro Particolare 8934 Registro Generale
13399 - Pubblico ufficiale GUIDO BEVILACQUA Repettorio 23173 del
19/07/2004 ATTO TRA VIVI - CESSIONE DI DIRITTI REALT A TITOLO
GRATUITO

Notat disponibile in formato eletironico

1. REGOLARITA' EDILIZIA

Per quanto aceerlure nei limiti del tempo assegnato per lo svolgimento
dell'incarico, I'immobile stimato (negozio sl piano terra) ¢ confarme ai progetti
depositati preso gli uftici ¢ per questo ae ne certifica Ia regolaritd edilizia.

Si ricorda che i beni seno venduti nello stato di fatto ¢ di diritto in cui si rovano ¢
che & comungue onere della parte aggiudicataria visionarli attenlamente e verificure
con congruo anticipo Ia regoluritit dei beni anche sotto 11 profilo della Legge 47/85
¢ DPR 380/2011.

La stessa polrd, nicorrendone i presupposti, avvalersi delle disposiziont di cui
all’art.46, 5" comma DPR 6 giugno 2001 n.380, ¢ 4, 6° comma, della loppe 28
fehbrato 1985 n, 47,

17.CERTIFICATO INESISTENZA PROVVEDIMENTI SANZIONATORI

L' stato rilasctato dall'Ufficio Tecnico del Comune il certiticato d*adempimento

delle preserizioni ¢ provvedimenti saneionatori ai sensi dellart.41 L.47/85,
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St allega copia del documento,

18.CONFORMITA DEGLE IMPIANTI TECNOLOGIC}H

Alla richiesta d’Agibilitd ¢ allegata lu dichiarazione di degli impianti alta regoli

d’arte ai sensi dell’articolo 7 det 1.M.37/2008 della Legge 46/90.

-Dichiarazione di Conlormitd dell'impianto termoidraulico a firma della ditta
e |

-Dichiarazione di Conformitd dell'impianto elenrico ¢ radiotelevisivo a firma della

diveo R

Si allega copia dei cenificati,

Non sono state eseguite indagini, ispezioni, prove e verifiche sull"efficienza e sulla

conformitd degli impianti tecnologici (caldaia, impianto elettrico, fogmature, gas,

acquedotio etc.) nd alls messa in servizio degli stessi per cui ogni eventuale attivita

di completamento, revisione, riparazione, adeguamento, integrazione deli*esistenice

graverd interamente sull'agpindicatario.

Non & stato inoltre verificato il tracciato, il dimensionamento e il recapito finale

dell'itnpianto foghario.

La decurtazione al valore di stima tiene gid in conto all'assenza di garuanzia per

possibili vizi e malfunzionamenti,

19 ATTESTAZIONE PRESTAZIONE ENERGETICA

Prima della messa in vendite sard redatto dallo serivente il certificato di prestazione

enerpetica dell*immobtle,

20.COLLAUDO STATICO

In comune ¢ depositata it collaudo statico dell'edificio a firma dell'Tngegner Vico

Pujatti in data 07.06.2004,
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Denuncia di colluudo  depositaty presso la Direzione det Servizi Tecnici di
Pordenone al n.31783 del 08.06.2004,

Si allega copia del documento.

2LSONDAGGI E ISPEZIONI

Non si sono eseguili scavi, sondaggi ¢ ricerche per determinare 13 naturp,
P'inquinamento, n consistenza, le caratteristiche geologiche, peotecniche ¢
idrogeologiche  del ‘tﬂcl""::'rctm in pertinenza, né indagini di tipo ambientale in
conscguenza della mancanya d'indizi, come da prassi nelle procedure,

Si rcorde in opni coso che ogni amivitd di verifica preventiva compete
all"nggiudicatario che avri ["obbligo di visionare anticipatamente i beni,
22.DISPONIBILITA® DEGLI IMMOBILI

Dal sopralluogo si rileva che gli immobili sono liberi,

IISERVITL"

La stimu dell'immabile & a corpo, nello stato di fatto e di diritto in cui ora si trova,
con tutti gli eventuali didtt, nzioni, ragioni, usi, accessioni, dipendenze,
pertinenze, servit attive ¢ passive anche se non citate negli atti ¢ nella relazione.
Di tutio questo si ¢ tenuto conto specificamente nella formulizione del prezzo a
base d'asta,

24.DIRITTO DI USUFRUTTO

1l bene non ¢ gravato da diritti d*usufrutio.

25.DIRITTI DEMIANILI O DI USO CIVICO

It bene non & gravato da diritti demaniali o di wso civico,

26.DESTINAZIONE URBANISTICA DETTERREN]

Da certificalo di destinazione urbanistica rilasciato dal Comune di Brugnera si
evince che il mappale 81 al fg.27 ricode sccondo —ZTO- in Zona Bl di

completnmento tipica storica interessata dal PRPC “Borgongovo™ .
p p
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Lo stesso ricade inoltre, in arca P1 Pericolositd idraulica moderata del Piano
straleio per I'assetto idrogeologico del bacino del Fiume Livenza Legge 267/98 o
Legge 365/00..............

Siallega copia del documento integrale,

LTANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE

L’ottuale sitvaziong ecconomica che ha colpito fortemente il mercato immobiliare,
assieme aila mancanza di liquidita e alla difficolta di accesso ai muty] bancari, ha
determinato la presenza sul mercato di numerosi edifiei invenduti, nonostante |l
notevole abbassamento dei prezzi verificatasi negli ultimi anni,

A dimostrazione di questo si rileva che anche nelle vendite coattive d'immobili
residenziali o per il piccolo commercio, nonostanie oramai di prassi & applicato un
abbattimento del 25% al valore di stima, il prezzo di agpiudicazione scende sempre
sotto tale percentuale,

2B.CONSISTENZA DEI BENI

Nonostanie In stima del bene ¢ eseguita & corpo ¢ non a misura, per cui eventuali
differenze alle consistenze fisiche non comporteranno alcuna variazione del
prezzo, 1o superficic commerciale dell’immobile & rilevata graficamente dagli
elaborati catastali, & calcolata secondo i criteri cotnunemente adottati, sommando Je
superlici effettive d’ogni tocale, considerande totalmente i muri interni ¢ guelli
esterni perimetrali; Ie terruzze chiuse su tre lati al 50%, e termuzze aperte al 30%: i
muri in comnune, le canting ¢ "autorimessa al 50%.

Per le pertinenze ¢ indicata la consistenza catastale ¢ non quella rilevata.

Non sono stali verificati ¢ determinati i confini sul posto rilevando unicamente Ja

posizione degli immobili all’interno della recinzione csistente.
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Applicando wle criterio si hanno Te seguenti superfici commerciali arrotondate:

1d- Destinazione: |-
m Negozio ¢ servizio Mq.46,00

Superficie Commerclule ;

29. PROCEDIMENTO DI STIMA F INDAGINI DY MERCATO

La valutaziane, corrispondente al pit probabile valore di mercato, & effettuaty con
il metada per comparqzione, consistente nella ricerca del villore commerciale
d"immobili simili « quello ogeento di stima per ubicazione, disposizione, superticie,
stato d*uso e locativo, e di cui ¢ stal gid definita la libers contrattaziono,

Il valore pid probabile & quello pitr frequente nel campione di prezzi ussunto a
riferimento delly stima.

I valori unitari che seguono costiruiscono I"cspressione sintetica dell'indagine di
mercato effettuata attraverso colloqui con operatori del setrore ¢ accedendo ad aitre
fonti informative indirette di cui, peraliro, si conoscono sia e modalitd di misura
detla consistenza, i criteri di zonizzazione adottati e il tipo di fontj impiepato per
realizzare la banca doti stessy.

Nella fattispecie sono stati csaminati ¢ confrontati i dati rilevati dell'Qsservatorio
irmmobiliare dell’Agenzia del Tertitorio, del Borsing Immaobiljare FIMAA, dcl
Borsine Immiobilinre FIATR,

Nonostante 1a ricercs del massimo grado di omogeneitd nella costruzione del
campione di comparazione ¢ dj dettaglio nella mecoly delle informazioni, si ¢
Cseguito un successivo appivstamento, di tipa qualitativo, per ridurre ulteriormente
le differenze tra le caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene oggelto di
stima ¢ quelle del campione di raffronto,

JLVALORI UNITARI ASSUNTI

Per lu definizione de! valore degli imrmobili si sono considerat; principalmente i

seguenti futrord
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-lipologie costruttive, strulturali ¢ tecnologiche

-dimensioni e forma geometrica

-grado di linitura, stato di conservazione, velustd ¢ funzionalith

-¢diltzia e urbanistica

-difformitd catastali e edilizic

-SCrvitll & gravami

-ubjcazione

-i] prospetto o meno su strade di primaria importanza,

-servizi alla famiglia (centri commerciali, scuole, parchi, luoghi di ealta)

-distanza dai luoghi di lavoro

-caratleristiche ambientali delf*area (rumorositd, quatita dell*aria cee.)

-situiziong del mercato immobitiare

Pertanto, esepuite le opportune ricerche e consideruzioni, tenuto conle ai necessari
lavori di completamenta, lo serivente perito ritiene che il pin probabile valore di
mercato per Vimmobile stimato sia di 1.300,00 euro/mg,

M VALUTAZIONE DEGLI IMMOBILI

Alls luce di tutto guanto sopra esposto, considerato lo stato di conservazione dei
beni, la loro destinuzione, le Toro carateristiche intrinseche od estrinseche, 1o stato
di fatto ¢ di diritto in cui in questo momento si trovano con tutti li increnti diritti,
ragioni ¢ nzioni, aceessioni ¢ pertinenze, oneri ¢ servitl attive e passive di qualsiasi

specic esistenti, st stima a corpo ¢ non a misura it compendio immaobiliare in:

Id | Destinazlone i - Supamge |- Eore/fmg, | o Valore
A | Negozio e servizio 46,00 1300 59.800,00

VALORE DI STIM A

A corpo Ruro 59.800,00
(Cingrenticovenilaoiacentn)
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A purere dello serivente ¢ opportuno_apportare yna_dgcurtazione st valore di

alimit in via fi

rtctaria del 30% in considerazione dall’assenza di garanzia per vizi

sull'immobile e sugli impiant tecnologici, defla ditferenza tra oneri tributari su
buse catastale ¢ reale, dell’oncre a carico dell'acquirente a provvedere allg
cancelluzioni di trascrizioni e iscrizioni, di quanto suggerito dalla comune
esperienza cirea le differenze tra libero mereato e vendite coartive.

VALORE A BASE D’ASTA CONSIGLIATO
Euro 41 860,00 che si arrotondano

A carpo Euro 40,000,00
(Quarantamilaern)
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Con quanto sopra lo scrivente ritiene di aver assolio H mandato ricevito ¢ rimane a
disposizione per ogni chiarimento,
Fontanafredda 1i, 30 ottobre 2014

11 Perita

Antonin Taiariol

Alteyati:
= Visure catostali
*  Lstravti carastal
¢ Planimetrie catasiali
¢ Visure ipotecaric
*  Certificato di non sussistensa provvedimenti urbanistici
*  Certificaro di destinazione wrhanistica
*  Certificazioni di confornirg degli impianti teenofogict
*  Pormessi Edilizi
*  Colluudo siatico
e Abitabilitg

*  Documentazione fotografica
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TRIBUNALE CIVILE E PENALLE DI PORDENONE
SEZIONE FALLIMENTARE

FALLIMENTO N. 59/2013

Criudice Delegato
Dottor FRANCESCO PEDQOJA
Curatore Fallimenture
Dottor GIUSEPPE BRUNETTA

Perito Estimatore Immobili

Geometra ANTONIO TAIARIOL,

LOTTO PRIMO
NEL COMUNE DI BRUGNERA
LOCALE COMMERCIALE IN ViA DI SOLDI

Antorio Talariol
Vin Pustrengo nrot 1« 33074 Fontany fredda PN
Telelono 0434565110 Fax 0434.566932 - mail antoniotaiariol@libero,it




RELAZIONE PERITALE

Il sottoscritto geometra Antonio TAIARIOL, con studio professionale in Comung
di Fomtanafredda, Via Pastrengo nr.1 174, telefono 0434.5651 10 fax 0434.566932,
tseritto all'albe del Collegio dei Geometri della Provincia di Pordenone ¢ all'Alho
dei Consulenti Tecniei presso i Tribunale d Pordenone, & incaricato dal Curatore

Fallimentare, Dottor Giuseppe Brunetta, a escgire la valutazione dei fabbricati e

det terreni nel Fallimenio della societd

LQUESITO

ed iscritta af

l-identificure ¢ stimare | benj staggiti, previo sopralluogo, tenendo conto, in
patticalare, per i fabbricati della loro regolaritd urbunistico-edilizia con riferimento
agli anit. 17 ¢ 40 della Legge n, 47/85, valutando I'incidenza negativa delle
cventuali opere abusive ¢ per i terreni della loro destinazione urbanistica risultanle
dal certificato di destinazione urbanistica di cui alla Legge 28 tebbraio 1985 n.47
{ar.18), indicando s¢ sin opportuno, sccondo 1 criteri pitt razionali aj finj della
venditi, che i beni pignorati vengano venduti in uno o pitt lotti, attibuendo
cspressamente il valore a ciuscun lotto ¢ deserivendo diffusamente le caratieristiche
di ognuno di essi, mediante riscontri planimetrici ¢ fotografici:

2-nceertare con riferimento alty lepge sul condono edilizio, in quale cpoca fu
realizzato I'immobile; trattandosi di costruzione inizigla successivamenie al
19 scttembre 1967, accerti gl estremt delle Jicenze edilizie, In sostunziale
corrispondenza delly costruzione alle previsioni della concessione, nonché le
eventuali modifiche subite dally costruzione o gli estremi degli atti smministratjvi
awtorizzalivi delle variazioni o ristrutturazioni; in mancanza di concessioni, dicy se
li cancessione in sanatoria non sin esclusa dalle norme vigenti per il Comune nel

quale & sito I'immobile, anche in reluzione ed eventualt vincoli paesoggistici o
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culturali, avvero se sia ottenibile ¢ con quali oneri prevedibili approssimativi {al
fini delly stima dell'immobile); accerti la sussistenza o meno della dichiarazione di
abitabilitd o agibilitd det fabbricati;

d-riferire s¢ |'immobile presenti caratteristiche di interesse storico, arlistico,
archeologico, tali da comportare la possibile esistenza di un vincolo culturale ai
sensi del D. Lgs. 29 ottobre 1999 n.490 ¢ quindi del diritto di prelazione dello Stato
¢ I'obbligo di denuncia ai sensi dell'art, 58 del suddetto decreto:

d-effettuure le attcstazioni previste dal D, Lgs. 19 ugosto 2005 n. 192 . come
modificato dal ). Lgs. 29 dicembre 2006, n. 311, dj disciplina nazionale sul
rendimento energetico nell'edilizia, se ed in quanto applicabile;

S-precisare | sussistenza di eventuali diritti di godimento e s¢ I'immobile sia
libero o soggetto a locazioni, affiti, canoni, livelli, servitd ¢d altro;

G-controlinre sc sussistono diritti di usufrutto od in quali misure, segnalando se sia
ancora in vita "usufrultuario: in caso positivo, ne stini il valore, ed in cuso
negative acquisisca il relativo certificato di morte e provveda, ove necessario alla
presentazione della domanda di voltura catastale per runione di usuirutto:
T-richiedere presso i competenti uttici dello stato civile il certificato di stato libero
o Uestratto per riassunto dell’atto di matrimonio dei falliti titolari degli immobili
pignorati, procurandosi in case di convenzioni matrimoniali purticolari (non di
semplice convenzione di separazione dei beni), copiu delle stesse Presso |
competent uffic;

8-indicare gli estremi delle iscrizioni ¢ trascrizioni gravanti sui beni pignorati;
9-inviare nel termine di 60 giorni dalla comunicazione dell*ingarico, copia della
reluzione al commissario, 3 mezzo posta ordinaria o elettronici.

Tintro lo stesso termine depositare in cancelleria "originale della perizia, olire la
copia cartacea completa di tutti pli allegati ¢ dei floppy disc 0 CD-ROM (compresa

la planimetria).

Fallimento  nr 592013 Pag. 3



LOPERAZIONI PERITALI

Lo scrivente perito ha compiuto vari sopralluoghi per rilevare ¢ prendere visione
del compendio immobiliare,

Escguite, poi, lo visure catastali, tavolari, urbunistiche ¢ amministrative presso |
preposti UfTici Pubblici, compiute le eluborazioni teeniche dei dati ivi acquisiti ¢ le
dovute indagini di mercato, in oltemperanzs ai quesiti posti dal Giudice, ha redatto
la presente relazione periale.

LLA FORMAZIONE BEI LOTTI

Gl immobili del fallimento, posti nel Comune dj Brugnera, nel Comune di
Cordenons e nel Comune di Azzano Decimo, sono stati suddivisi in pit lotti
omogenei,

La formuzione dei lotti hu tenuto conto delle quole in proprictd e alla maggiore
probabilitd di vendita unitamente alla previsione del massimo realizzo economico
di ogni singolo bene,

La presente relazione rigusrda la stima immaobiliare def lotto primo costituito
dn un locale commereiale poste in Via def Soldi con accesse da Via Vin Ponte
di Sotto n.45/D in Comunc di Bregnera.

LIDENTIFICAZIONE CATASTALE IMMOBILI LOTTO PRIMO

AGENZIA DELLE ENTRATE
Ufticio Provineinle di Pordenene - Territorio

CATASTO DEI FABBRICATI
COMUNE DI BRUGNERA

‘Fg. ) .T\P“ﬂ"' Sub, Vm i ::_’,.“Piunu‘ ~Cal i Cl, _ ‘”;Mq."-‘;:- - Rc.‘u-.
27 81 1 Dei Soldi T C/1 4 36§ 604,25

If fubbricato condominiale dove ¢ ubicato il locale commerciule insiste su terreno

distinto al Catasto Terreni al Fg.27 Particella 8 - Ente Urbano di Ha 03,14.50.
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S.LOCALIZZAZIONE

L'arca, dove sorgono gli immobilj, & posta nel centro storico del Comune dj

Brugnera ed ¢ caratterizzata dulla presenza d'insediamenti residenziali ¢ i piccole

attivith commerciali al dettagtio,

Estratio di Muppa Fy.27
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6. COERENZLE

[l compendio immobiliare catastalmente confina con le particelle 296-299-300
297-294 ¢ con stradu comunale (salvo altri).

7. DISPONIBILITA® IMMORIL]

Gli immobili stimati al sopralluogo erano liberi.

R, SEDE LEGALF. DELLA SOCIETA'

La fullitu socteta

2. TITOLI DI PROVENIENZA

TRASCRIZIONE del 19/11/1999 - Registro Particolare 11951 Registro Generale
16715 - Pubblico ufficiale GUIDO BEVILACQUA Repertorio 9962 del
1711/14999 - ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA,

1 ISCREZION] E TRASCRIZIONI

Visura clfettuata telematicamente in daca 02.05.2014 sall'originario immobile

in Comune di Brugnera al {2.27 map.81.

Trascrizione del 19/11/1999 - Registro Particolare 11951 Registro Generule
16718 - Pubhlico ulficiale GUIDO HBEVILACQUA Repertotio 9962 del
F7/1171999 - ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA - Nota disponibile in
Tormato clettronico - Documenti successivi correlati:

I. Annotazione n, 1344 del 25/07/2001 (QUIETANZA)

Iscrizione del 19/11/1999 - Repistro Particolare 3147 Repistro Generale 16719
Pubblico ulficiale GUIDOQ BREVILACQUA Repertorio 9962 del 17/11/1999
[POTECA LEGALE derivante dn COMPRAVENDITA -Nota disponibile in
formalo ¢lettronico -Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n, 1345 del 25/07/2001 (CANCELLAZIONE TOTALT)
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Trascrizione del 29403/2001 - Registro Particolure 3536 Registro Generale 4871
Pubblico ufficiale GUIDO BEVILACQUA Repertorio 13832 del 27/03/2001 -
ATTO TRA VIVI - CONVENZIONE EDILIZIA -Nota disponibile in formato
clettronico.

Iserizione del §7/02/2003 - Registro Purticolare 411 Registro Generale 2157
Pubblico ufficiale GUIDO BEVILACQUA Repertorio 19109 del 24/01/2003
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI

APERTURA DI CREDITQ -Nota dispenibile in formato elettronico,

Visura offettuata  telematicamente in datn 02.05.2014 sull’immobile in

Comune di Brugnera al fg.27 mup.81 sub.1,

Iscrizione del 13/04/2005 - Registro Particolare 1376 Registco Generale 6108
Pubblico ufficiale BEVILACQUA GUIDQ Repertorio  25011/16864  del
04/04/2005 -IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI APERTURA Dl CREDITO -Nota disponibilc in (ormato
elettronico - Documenti successivi correlati;

I. Annotazione n, 1307 del 20/06/2005 (RESTRIZIONE DI BEND

2. Annotazione n, 358 del 07/02/2006 (RESTRIZIONE DI BENT)

3. Annotazione n. 585 del 01/03/2007 (CANCELLAZIONE TOTALE)

Iscrizione del 04/01/2007 - Registro Particolare 70 Registro Generale 179
Pubblico ufficiale BEVILACQUA GUIDO Repertorio  29371/20267  del
06/12/2006 - IPOTECA VOLONTARIA derivanie da CONCESSIONE A
GARANZIA DI APERTURA D1 CREDITQ - Nota disponibile in formato
clettronico - Documenti successivi correlati:

1. Amnotazione n. 1418 del 25/06/2008 (RIDUZIONE DI SOMMA)

2. Annotazione n. [419 del 25/06/2008 (RESTRIZIONE DI BEND
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Trascrizione del 20/07/2010 - Registro Particolare 7453 Registro Generale 11211
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI PORDENONE Repertorio 1817/2010 del
16/06/2010 - ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE . ORDINANZA Di
SEQUESTRO CONSERVATIVO - Nota disponibile in formate elctronico.
Trascrizione del 09/05/2011 - Registro Particolare 4707 Registro Generale 6789
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI PORDENONE  Repertorio 2756 del
18032011 - ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - ORDINANZA DI
SEQUESTRO CONSERVATIVO - Nota disponibile in formato clettronico.
Trascrizione del 18/03/2013 - Registro Purticolure 2749 Registro Generale 3749-
Fubblico ufficiale  UFFICIALE GIUDIZIARIO DEL TRIBUNALLE Dj
PORDENONE Repertotio 170 del  14/02/2013 -AT'TO ESECUTIVO O
CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI -Nola dizponibile
in formato elentronico,

11 DESCRIZIONE DEGLI INMORBIL]

‘Fp. Pm‘t.. Sub ~ Vin. . | Piune | Cat, ] ('.‘.l._l -Mq. | Re
27 81 1 Dei Soldi T C/1 ' 4 36 | 604,25

Trattasi di un piccoln negozio ¢ annesso servizio al piana terrg di un fabbricate
paxto nel centro storico della Cittd in Via Dei Soldi con aceesso du Via Ponte di
Sotte n d5/D,

L edificio condominiale denominaro "Palazzo dei Soldi " & composia af piang 1erra
di tre negozi ¢ al ¢ ul piano primo ¢ sccondo o cingue appartament! residenziali,

Ubicazione e anibiente

Il compurto territoriale comunale dove sorgona gli immobili ¢ ricompreso nells
fascia urbana ¢l comprende il eentro de] Comune di Brugnera.

La posizione ¢entrale ¢ immediatumente contigua al nucleo storico ¢ alla pinzza del
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pacse su cul gravitano piceoli esercizi commerciali al dettaglio, servizi pubblici di
base, scuole, asili, chiese, parchi di quurtiere, parchegyi ect,

L'immaobile nel vigente PRGC ricade secondo -ZTO- in zona B di completamento
tipica storica interessata da Piano particolareggiato d'inizintiva privata denominato
"BORGONUOVO",

11 fabbricato condominiale, dove é ubicato il nepozio, insiste su terreno distinto al
Catasto Terreni di detto comune al Fp27 Particella 81 - Ente Urbuno di Ha
00, 14,44,

I ocale commerciale

Fosto al piane terra dell’edificio condominiale, ha i logali con altezza utile di metn
3.00 ed & composto di un unice locale con anncsso servizio ipicnico per una
superlicie lordn commerciale rilevata graficamente e arrolondata di circa ma.46,00.
Le strutture portanti sono in muralura; i solai sono di latero-cemento; i tromezzi
divisori somo ¢ i rivestimenli sono in carlon-gesso tintegginto con pittura
traspirante; 1 pavimenti sono in piastrelle; le pareti dei bagni sono rivestite cun
piastrelle in ceramicy; il portoncine d'ingresso ¢ in alluminio anodizzato; le ampic
vetrale hunno serramento in alluminio anodizzato colore prigio scuro ¢ vetro
camera antisfondamento; rutti i duvanzali sono in marmo; 1'impianto idraulico ha

tubazione sollotraceia; il bagno ¢ prive di porte, di sanitari ¢ della rubinetteria, Non

sono ineltre stati posati i baltiscopa perimetruli su tutta il locale,

L'impianto termtico di riscaldamento ¢ autonomo, ha distribuzione di tipo «
collettori con mbazioni in rame isolate.

Llimpianto deve essere ancora completatg perehdé mancano i collettori, caldaia ¢

icorpi riscaldanti,
L'implanto idrico sanitariv, con produzione di ucqua calda, & distribuito mediante
tubazioni zincate e multistrato.

L'tmplanre di adduzione del gax parte dal contatore fino ai singoli apparcechi con

Fallimente i, 592013 L. »



tubgzioni inlerrate, 4 visty o soltotracein,

L'impianto eletrrico & del tipo civile soltotraceia con quadro elettrico, punti luce ¢
prese di corrente,

Le parti comuni esterne, cvidenzigte nell*elaborato  planimetrico catastale,
comprendono 1'urea scoperta, gli aceessi pedonali, 1a zona manovra e quanto ultro,
I complesso condominiale, realizzato con materiali di buona qualitd, ha copertura
a falde con steuttura di fegno ¢ tegole curve, grondaie e pluviali in rame, pureti con
intonaco Lnteggiato e con susso g vista, pavimentazioni pet camminamenti e

parcheggi in mattonelle di cemento.

La vendita & forzata ¢ per questo Pacquisto avviene visto ¢ piaciuto senza alcuna
garanzia per vizi ¢ diterti sia visibili ¢ oceulti o per mancanza di qualitd,
L'immobile & stato stimato nello stato di futto ¢ di dirito in cui si trova, con oyni
onere di completamento, adeguamento, integrazione, riparazione oo revisione
dell’esistente u totale curs o spese dell'uggiudicatario (ivi incluse tutte le relative
spese teeniche),

BYi tutto questo si & tenuto conto specificamente nella formulnzione del prezzo a

buse d'asla,

1LREGOLAMENTO DI CONDOMINIO
All'sggiudicatario saranno trasferiti proporzionali diritti di compropricta sulle
parti comuni del complesso imumobiliare, quali risultano dall'art, 1117 &.C,, tenuto
conto deli'elaborato planimetrico, del Regolamento di Condominjo con Je annesse
labelle millesimali che si trovano allegati all'atio del Notajo Bevilacqua del 12
luglio 2004, rep. 23108, registrato a Pordenone il 3 agosto 2004 al n.5902 Seric 1T,
13L.8TATO DI MANTENIMENTO E CONSERVAZIONE,

L'edificio edificato nell'unno 2004 complessivamente si presenta in un buono stato

di manutenzione,
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H negozio oggetto di stima, che fin dalla sus costruzione non & mui stato wtilizzato,
¢ invece in ottimo stato di conservazione,
T4.CONFORMITA* CATASTALR,
51 conferma la conformitd catastale del bene stimato identificato con il suls. 1,
Va evidenziato che il fabbricato ¢ prospiciente Via Dei Soldi ma "accesso avviene
da Via Ponle di Sotto n,45/.
I5PROVVEDIMENTI E PERMESSI EDILIZE
L'eriginario fabbricato, come si evince dalle dichiarazioni rese dalle purti nei var
atti pubblici di trusferimento, preesisteva alla dula del 1° setiermbre1967.
Dagli accertamenti eseguiti presso 'Ufficio Techico Comunale, risulla che il
fabbricato & stato poi ristrutturato ¢ ampliato in base ai seguenti provvedimenti
umministrativi:

1. Concessione Bdilizia Originaria del 18.01.2002 con numero 01/193:

2. Concessione Edilizia in Variante del 10.06,2004 con numero 12/2004,;

3. Certiticato di Agibiliti del 09.07.2004 con numera 14/2004;
L lavori per la ristrutmarazione del fubbricato sono iniziati in data 7 novembre 2002
¢ lerminati in data |1 giugno 2004;
i precisa che Pedificio f parte della lottizzazione PRPC BORGONUOVO piusta
convenzioni edilizie del Notaio Bevilacqua;
- del 27 marzo 2001, rep, 13832, trascritto presso ln competente Conservatoria dei
RR.IL in duta 29 marzo 2001 ai nn. 4871/3536:
- del 29 giugno 2001, rep. 14603, trascritto presso la competente Conservatoria dei

RR.IL in data 29 giugno 2001 ai no. 4871/3536; la parte acquirente dichiarn

Fallimento nr. 592013 Pug, 11



Che in data 15.06,2044 & stato redatio ] Certificato di Regolare Esecuzione da
parte del dircttore lavor Ingegner Carlo Zigante ¢ controfirmato dalla Proprieta ¢
dall’ Impresa eseeutrice dei lavon,

Che in data 01.07.2004 & stato redailo Collaudo Tecnico Amministrativo a ftrma
dell'Ingeymer Cesarc Ruzzene,

Che sono state cedute a titalo gratito le arce previste in canvenzione al Comune di
Brugnera con:

TRASCRIZIONE del 06/08/2004 - Registro Particolare 8934 Registro Generale
[3399 - Pubblico ufficiule GUIDO BEVILACQUA Repertorio 23173 del
19/07/2004 ATTO TRA VIV - CESSIONE DI DIRITT] REALL A TITOLO
GRATUITO

Nota disponibile in formatg clettronico

16.REGOLARITA® EDILIZIA

Per quanto uccertare nei Lmiti del tempo assegnato per lo svolpimento
dell’incarico, 1'immobile stimato (negozio al piano terra) & conforme ai progeni
depositati preso yli uffici ¢ Per questo se ne certifica I regolarits edilizia,

51 ricorda che i beni sono venduli nello stato di fatto ¢ di diritto in cui si trovano e
che ¢ comunque onere dellp parte aggiudicaturia visionarli attentamente o verificare
con congruo anticipo lu regolariti dei beni anche sorto il profilo delta Leppc 47/85
e DPR 380/2011,

La stessa potri, ricorrendone j presupposti, avvalersi delle disposizioni di cui
all'art.46, 5° comma DPR 6 giugno 2001 n,380, e 4, §° comma, della lepge 28
febbraio 1985 n.47,

17.CERTIFICATO INESISTENZA PROVYEDIMENTI SANZIONATOR]

I:" stato rilasciate dall'Utticio Teenico del Comune il certificato d'adempimento

delle prescrizioni e provvedimenti sanzionatori ai sensi dell*art.41 L.47/85.
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Siallega copia del documento.

I8.CONFORMITA DEGLI IMPIANTI TECNOLOGICL

Alla richtesta d*Agibilitd ¢ allegatn 1a dichiarazione di degli impianti alla regola

d"urte ai sensi dell*arlicolo 7 del D.M.37/2008 della Legge 46/90.

-Dichiarazione di Conformitd dell'impianto termoidraulico o firmne della ditta
]

-Dichiarazione di Conformitd dell'impianto clettrico e radiotelevisivo a firma delln

i

Si allegu copia def certificat.

Non sono stute eseguite indagini, ispezioni, prove e verifiche sull*efticienza ¢ sulla

conformity degli impianti tecnologici (calduin, impianto eletirico, fognature, gas,

acquedotto ete,) né alla messa in servizio degli stessi per cui ogni eventuale altivita

di completamento, revisione, riparazione, adeguamento, integrazione dell’esistente

graverd interamente sull*aggindicatario.

Non & stuto inoltre verificato il tracciato, H dimensionamento ¢ il recapito finale

dell'impianto fognario.

Lo decurtazione al valore di stima ticne gid in conto all'assenza di garanziu per

possibili vizi ¢ malfunzionamenti,

19, ATTESTAZIONE PRESTAZIONE ENERGETICA

Prima della messa in vendita sard redatto dullo scrivente il certificato di prestuzione

enerpetica dell'immobile,

20.,COLLAUDO STATICO

In comune & deposituto il collaudo statico dell’edificio a firma dell*Ingegner Vico

Pujatti in data 07.06,2004,
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Denuncia di collaudo depositata presso o Direzione dei Servizi Tecnicl di
Pordenone al n.31783 del 08,06,2004.

Si ullega copia del documento.

2LSONDAGGI E ISPEZIONT

Non si sono cseguiti scavi, sondaggi ¢ ricerche per determinure ln naturn,
I"ingquinamento, la cq?sistcnzn. le carmtieristiche geologiche, geotecniche e
idrogeologiche del terreno in pertinenza, né indagini di tipo ambicntale in
conseguenza della mancanza d'indizi, come da prissi nelle procedure.

8i ricords in ogni caso che ogni auivitd di verifica preventiva compete
ull*aggiudicatario che avra 1"obbligo di visionare anticipatamente i beni,
22,DISPONIBILITA® DEGLI IMMOBILI

Dal sopralluogo st rileva che gli immobili sono liberi.

ILSERVITL)

La stima dell'immobile & a corpo, nello stato di futto e di diritto in cui ora si trova,
con witi pli eventuali diritlt, azioni, ragioni, usi, occessioni, dipendenze,
pertinenze, servitl attive ¢ passive anche s¢ non citate negli atti ¢ nella refazione.
Di tutto questo si ¢ lenuto conto specificamente nella formulazione del prevo i
buse d'usta.

4.DIRITTO DI USUFRUTTO

Il bene non ¢ gravato da dirittt d'usufrutto.

25.DIRITTL DEMIANTLI O D1 USO CIVICO

H bene non ¢ gravato da diritt: demaniali o di uso civico.

20.DESTINAZIONE URBANISTICA DEL TERREN]

Da certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal Comune di Brugnera si
evince che il muppate 81 al fg.27 ricade secondo ~ZTO- in Zona Bl (i

completamento tipica storica interessata dal PRPC “Rargonuove® |
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Lo stesso ricade inoltre, in arca P1 Pericolositd idraulica moderata del Pisno
straleie per 'assetto idrogeologico del bacino del Fiume Livenza Legge 267/98 ¢
Legge 365/00.. 00 vnin,

Si allega copia del documento integrale.

27.ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE

L’atiale siluazione ceonomica che ha colpito fortemente il mercato immobilinre,
assieme alls muncanza di liquiditd ¢ alla difficoltd di accesso ai mutui bancar, ha
determinalo la presenza sul mercato di numerosi edifici invenduti, nonestunte il
natevole abbussamento dei prezzi verificatasi nepli ultimi unni.

A dimostrazione di questo si rileva che anche nelle vendite coattive d'immobili
residenziali o per il piccolo commercio, nonostante orumai di prassi & applicato un
abbattimento del 25% al valore di stima, il prezzo di aggiudicazione scende sempre
sotto 1ale percentuale,

28.CONSISTENZA DEL BENI

Nonostante In stima del bene & esegulta o corpo ¢ non a misura, per cui eventuali
ditferenze alle consistenze fisiche non comporicranne alcuna variuzione del
prezzo, la superficie commerciule dell’immobile ¢ rilevata graficamente dagh
elaborati catustali, & calcolaly secondo i ¢riteri comunemente adottat], sommando e
superfici effettive d’ogni locale, considerando totalmente i muri interni ¢ quelli
esterni perimetrali; le terrazze chiuse su tre lati al 50%, le terrazze aperte al 30%: 1
muri in comune, le cantine ¢ "autorimessa al 50%.

Per e pertinenze ¢ indicats la consistenza catastale e non quella rilevata,

Non sono stati verilicatt e determinali i contini sulb posto rilevando unicamente la

posizione degli immobili all'interno della recinzione esistente,
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Applicando tale eriterio si hanna le seguenti superfici commerciali arrotondate:;

Id -Destlnnziunu.:_,,", . o R Superﬂciq;(.‘:.ummerciale‘{-;;

A | Negozio e servizio ' ‘ Maq.46,00

29, PROCEDIMENTO DI STIMA E INDAGINI DI MERCATO

La valutazione, corrispondenie al piii probabile valore di mercato, ¢ effetuata con
il metode per comparazione, consistente nella ricerca del valore commerciale
d"immobili simili a quello oggetto di stima per ubicazione, disposizione, superficie,
stato d'uso e locativo, e di cui & stals gid definita la libers contrattazione.

Il valore piti probabile ¢ quello pitr frequente nel campione di prezzi assunto a
riferimento della stima,

1 valori unitari che seguono costituiscono "espressione sintetica dell'indagine di
mercato effettuata attraverso colloqui con operatori del settore ¢ accedendo ad alire
fonti informative indircute di cui, peraltro, si conoscone sia le modalitd di misura
della consistenza, i criteri di zonizzazione adottati ¢ il tipo di tont impicyuato per
realizzare [y bunca dati stessu,

Nella fattispecte sono stati esuminati e confrontati 1 dati rilevati dell*Osservatorio
immobiliare dell’ Agenzia del Territoriv, del Borsino Tmmobiliare FIMAA, del
Borsino Immobiliare FIAIP,

Nonostante la ricerca del massimo grado di omogeneitd nella costruzione del
campione i comparazione ¢ di dettaglio nells raceolta delle informazioni, si &
eseguito un successivo agpiustamento, di tipo qualitativo, per ridurre ulteriormente
le dilferenze tra le caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene oggetto di
stimu ¢ quelle del campione di raffronto.

JLVALORI UNTTARI ASSUNTI

Per In definizione del valore degli immobili si sono considerati principulmente i

seguenti fattori;
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-tipolopie costruttive, strutturali ¢ tecnologiche

~(imensioni ¢ forma geometrca

-griudo di finitura, stato i conservazione, vetusti e funzionalitd

-edlilizia e urbanistica

-ditformitd carastali e edilizic

-Servitl ¢ gravami

-ubicazione

-i] prospetto o meno su strade di primaria importanza,

~servizi alla famigliz (centri commerciali, scuole, purchi, hoghi di culto)

-(istanza dat luoghi di tavoro

-caralieristiche ambicentali dell*area (rumorosita, qualitd dell aria eec.)

-situazione del mercato immobilfare

Pertanto, eseguite le opportune ricerche ¢ considerazioni, tenuto conto ai neeessar
favori di completamento, lo scrivente perito ritiene che il pitl probabile valore di
mercato per 'immaobile stimato sia di 1.300,00 ewro/m.

JLVALUTAZIONE DEGLI IMMOBILI

Allu luce di rutto quanto sopra esposto, considerato lo stato di conservazione dei
beni, la loro destinazione, le loro curatteristiche intrinseche ed estrinscche, lo stato
di fatto ¢ di dirilto in cui in questo momento si trovano con tutti glj increnti diritti,
Tagioni e azioni, accessioni e perlinenze, oneri @ servith altive e passive di qualsiasi

specie csistentd, si stima a corpo ¢ non a misura il compendio immobiliare in;

Ad { Destinazione Supang. | Buro/mgq. |- Valore

A | Negozio e servizio 46,00 1.300 59.800,00

VALGRE 12 STIMA

A corpoe Euro S90.500,00
(Cinguantanavemilaniovento)
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A purere dello serivente & opportuno apportare nna_decurtusone al valore dj

stima_in via forfetaria_del 30% in considerazione dall'ussenza di garanzia par vizi

sull"immabile ¢ sughi impianti teenologici, della differenza tra oneri tributari su
base catastale e reale, detl'onere a carico dell'acquirente a provvedere alle
cancelluzioni di traserizioni e iscrizioni, di quamto suggerito dalla comune
esperienza cirea le differenze tra libero mercato e vendite coattive,

VALORE 4 BASE D'ASTA CONSIGLIATO
Luro 41.860,00 che si arrotondano

A cerpo Enro 40.000,00
{Quarantamilaeura)
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Con quanto sopry lo scrivente riticne di aver assolto i1 mandato ricevito ¢ rimane 2
disposizione per ogni chiarimento.
Fontanafredda li, 30 ovtobre 2014

1l Perilo

Anmfonio Taioriol

Allegari:
e Visure cataxtali
o LEsteatti catgxtali
s Planimetrie catastali
v Visure ipotecaric
»  Certificato di non sussistenza provvedimenti wrbanistici
e Certificato i destinazione wrhanistica
v Certificazioni di conformita degli impianti teenolugici
»  Permessi Edifizi
s Collando staticn
v Abitabiita

v Dacumemazione fotografica
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RELAZIONE PERITALE

1 sefloseritto geometra Anlonio TAIARIOL, con studio professionale in Comune
di Fontanafredda, Via Pastrengo nr.11/4, 1elefono 0434.565110 fax 0434.566932,
iscritto all'albo del Collegio dei Geometri della Pravineia di Pordenone ¢ all'Albo
dei Consulentt Tecnict presso il Tribunale di Pordenone, & incaricato dal Curatore
Fallimentaee, Dollor Givseppe Brunetta, a eseguire la valutazione det fabbricati e

dei terreni nel Fallimento della societd

N

L.QUESITO

ed iscritty al

1-identilicare e stimare 1 bent staggiti, previo sopralluogo, tenendo conto, in
particolare, per i fubbricati della loro regolaritd urbanistico-edilizia con riferimento
agli artt, 17 ¢ 40 della Legge n. 47/85, valutando Dincidenya negative delle
eventuali opere abusive e per i terreni della loro destinazione urbanistica risultante
dal certificato di destinazione urbanistica di cui alla Lepge 28 febbraio 1985 n.47
(urt.18), indicando sc siit opportuno, secondo | criteri piti razionali ai fini della
vendita, che 1 beni pignoriti vengano venduti in uno o pit lotti, atribuendo
espressamente i valore a ciascun lotto e descrivendo diffusamente le caratteristiche
di ognuno di essi, mediante riscontri planimetrici e fotografici:

Z-uccertare con riferimento alla legge sul condono edilizio, in guale cpoca fu
realizzato 1'immobile; watandosi di costruzione iniziata successivimente a [°
sctiembre 1967, aceerti pli estremi delle licenze cdilizie, la  sostunzinle
corrispondenza della costruzione alle previsioni della concessione, nonché le
eventuali modifiche subite dalla costruzione e gli estremi degli atti amministrativi
autorizzativi delle variazioni o ristrutturazioni; in mancanza Jdi concessioni, dicu se
ka concessiong in sanatoria non sia csclusa dalle norme vigenti per il Comune nel

quale & sito I'immobile, anche in relazione ed eventuali vincoli puesaggistici o
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culturali, ovvero se sia ottenibile ¢ con quali oneri prevedibili upprossimativi (ai
find della stima dedl*immobile); accerti la sussistenza o meno della dichiorazione
abitabilitd o agibilitd det fubbricati;

J-riferire s¢ I'immobile presenti carateristiche di interesse storico, artistico,
archeologico, li da comportare la possibile esistenza di un vincolo culturale
sensi del D, Lgs. 29 otlobre 1999 n.490 ¢ quindi del diritto di prelazione dello Stato
¢ I'obbligo di denuncia ai sensi delt*art. 58 del suddetto decreto;

4-effettuare le atiestazioni previste dal 1. Lgs. 19 agosto 2005 n. 192 , come
modificata dal D. Lgs. 29 dicembre 2006, n, 311, di discipling nazionale sul
rendimento energetico nell'edilizia, se ed in guanto applicabile;

3-precisare la sussistenza di eventuali diritti di podimento ¢ s¢ 'immobile sja
libero o soggetto a locazioni, afliti, canoni, livelli, servith ed altro;

6-controllare su sussistone diritti di usulrutto ed in quali misure, segnalando se sia
ancora in vila 'usufrutiario: in case positive, ne stimi il valore, ¢d in caso
negative acquisisca il refativo certificato di morte e provveds, ove necessarto ally
presentazione della domanda di voltura catastale per riunione di usufrutto;
7-richiedere presso i competenti utfici dello stato civile il certificato di stato libero
o I'estratte per riassunto dell*atto di matrimonio dei falliti titolari degli immobili
pignorati, procurandosi in cuso di convenzioni matrimoniali particolari (non di
semplice convenzione di separazione dei beni), copia delle stesse presso i
competenti uffici;

8-indicare gli estremi delle iscrizioni ¢ trascrizioni gravanti sui beni pignorati;
9-inviare nel termine di 60 glorni dalla comunicazione dell’incarico, copin della
relazione al commissario, 2 mezzo posta ordinaria o elettronica.

Entro lo stesso termine depositure in eancelleria originale della perizia, oltre lu
copia cartacea completa di tuti gli allegati ¢ dei Noppy disc o CD-ROM (compresa

la planimetria).
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2. 0PERAZIONI PERITALI

Lo serivente perito ha compiuto il sopralluogo accompagnato dal Curatore
Fallimentare per rilevare e prendere visione del compendio immobiliare,

Escguite, poi, I¢ visure catastali, tavolari, urbanistiche e amministrative presso i
preposti Utlici Pubblici, compiute Ie elaborazioni tecniche dei dati jvi acquisiti ¢ le
dovute indagini di mereato, in oltemperanza ai quesiti posti dal Giudice, ha redatto
la presente relazione peritale.

JLLOCALIZZAZIONE

L'ambito, dove sono ubicali i terreni e le opere facenti parte del P.R.P.C. della
Zona Glementare 771 in loculitd Chiavorniceo, & posto nell*ampia arcy industriale o
sud della Cittd di Cordenons che si estende quasi al confine con il Comune di

Pordenone, La zona dista circa 2,5 Km dalla Sirada Statale 13 e cirea 9 Km

dall’ingresso Autostradale della A28
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4.LA FORMAZIONE DEI LOTT1
Gli immobili del fallimento, posti nel Comune di Brugnera, nel Comune di
Cordenons ¢ nel Comune di Azzano Decimo, sono stali suddivisi in pid lotti

omogenei,

La formazione dei lotti ha tenwio conto delle quote in_proprietd ¢ alla mapgiore

probabilita di vendita_unilumente alla_previsione del massimo _realizzo CCOnOmico

di ogmi singolo bene,

La presente relazione riguarda Ia stima immobiliare DEL LOTTO
SECONDO suddivise in corpe A-B-C per ln possibile vendita frazionata dei
terreni urbanizzati posti in zona urtiginnale denvminata “PRPC d’iniziativa
privata Z.E, 771 arca 017,

5VISURE CATASTALI IMMOBIL!

LOTTO SECONDO "CORPQ A”

AGENZIA DELLE ENTRATE
Utticio Provinciale di Pordenone - Territorio
CATASTO DEI TERRENT
COMUNE DI CORDENONS

Proprietd per 1/1

Foglio | Particelln Qualita, | Classe | Consistenza Rd.. | Ra
W |9 Relmo st | - T 004,00 o000 666e
40 a0y Sem.Arb, 2 00.54.77 50,92 33,94
40 913 Sem.Arb, 1 00.3370 3133 | 20,89
41 1098 | RelitaSt. | - 00.00.31 00,000 | 00,00
4] 1142 Sem.Arb, ! 00.00.18 0021 | 00,13
41 1143 Sem, Arb. 1 0.03.23 3,75 234

Le particelle 913 del Fg40 ¢ 1143 def Fud! risultano catastalmente ancora
imestate al “Conserzio Indusiviale Cordenons™ poiché non uncora volturate a
seguito delle assegnazioni immobiliari a titolo di permia con atte del Notaly

Severino Pirozzi Rep.68.224 Race. 25,130 del 01.03.2007,
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LOTTO SECONDO “"CORPO B

AGENZIA DELLE ENTRATE

Utticio Provinciale df Pordenone - Territorio

CATASTO DEJ TERRENI

COMUNE DI CORDENONS

Proprieta’ per 6078/100000

5848/100000

-Proprieta’ per 169/1000

2059/100000

Proprieta’ per 9056/100000

PMropricta’ per 11770/100000

per 8406/100000

15890/100000

Proprieta” per 23887/100000

-Proprieta’ per

-Propriela’ per

-Proprieta’

-Proprieta’  per

Foglio | Particelta [ Qualith

Classe.‘,.

.’C“"?‘i“ﬁ‘-‘“lﬂ;g e

“Rd o ~Ra

41 1120 Sem.Ar‘b.‘

00.01.95

0227 T 0141
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AGENZIA DELLE ENTRATE
Ullicio Provineiale di Pordenone - Territorio
CATASTO DEI TERRINI
COMUNE DI CORDENONS

. .- ..-. Proprieta’ per 6078/100000

SB4B/100000

2059/100000

Proprieta’ per 170039/ 1000000

Propricta’ per 9036/100000

Proprieta” per 11770/100000

Proprieta’ per

Propricta’ per

" -Proprieta’
per 8406/100000
-Mropricta’  per
15890/100000
Propricla’ per 23887/100000
-Foglio..|. Particella | Qualith. | Classe | Conslstenza | Rd.. | Ra
41 1197 Sem,Arb, | 00.12.60 14,64 09,11
41 1198 | Sem.Arb. 1| o022 13,04 | ORI
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AGENZIA DELLE ENTRATE
Ufficio Pravineiale di Pordenone - Tervitorio
CATASTO DE!I TERREN!
COMUNE D1 CORDENQNS

Lroprieta” per 6078/100000
Proprieta’ per
5848/100000
Tropricta’ per

20559/100000

Proprieta’ per 169/1000

Proprieta’ per 9056/100000

Propricta’ per 11770/100000

. Prapriety’

per 34406/106000
-Proprieta’ per

15850/100000

Propricta’ per 23887/100000

Foglio | Particefla | Quul‘i‘t‘fn:_,._,‘ ~Classe | Consistenza Rd . Ra
41 1199 Sem. Arh, 1 00.04.16 04,83 | 03,01
ity 1200 Sem.Arb. 1 00.02.17 02,52 | 01.57
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LOTTO SECONDQ "CORPO B

AGENZIA DELLE ENTRATE

Ufficio Provinciale di Pordenone - Terrilorio

CATASTO DEI TERRENI
COMUNE DI CORDENONS

roprieta’ per 6078/100000

5848/100000

2059/100000

Proprieta” per 170039/1000000

Proprieta’ per 9056/100000

Propricta’ per 11770/100000

per 8406/100060

13890/100000

Propricia’ per 23887/100000

Propricta’ per

Proprieta® per

Propricta’

-Proprieta’  per

- Foglio..|"Particella | Qualitd . +Classe | Consistenza | . Rd.. _Ra

0 1200 [ Semam T3 000377 | 0438 0393

41 1202 Sem.Arb, | 00.37,75

43,87 27,29

Faltimento wr 3842013
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6, ESTRATTE CATASTALL

E.m ‘wite o Mappa Fu. 40 Purme!le 904 B09-913 ¢ (JRP() A}

et B

{ " - g P
N *’:v: Lex R A

Estratto i Mappu Fg 41‘ Par 98-1142-1143 ((_ ()RP() 1)
Lstratto di Mappa Fg.41 Par, 1120-1197-1198-1199-1200 {CORPO RB)
Estratto di Muppa Fgdl Par 12011202 (CORPO C)
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T HHSPONIBILITA IMMOBILI
Gli immobili stimati al sopralluogo erano liberi,
B. SEDE LEGALE DELLA SOCIETA®

Lu fullita societd

9. TITOLI DI PROVENIENZA

ASSEGNAZIONE TMMOBILIARE A TITOLO DI PERMUTA.:
TRASCRIZIONT: del  13/03/2007 - Registro Particolare 2852 Repistro
Generale 4697 - Pubblico ufficiale PIROZZ] SEVERINO -Repertorio
68224/25130 del 01/03/2007.

ATTO TRA VIVI - CESSIONE DI DIRITTI REALI A TITQOLO GRATUITO
Nota disponibile in formato elettronico

10, ISCRIZIONI F, TRASCRIZIONI

Ispezione effettunta telematienmente all’ Apenzin delle Entrate

A, TRASCRIZIONE del 09/08/2006 - Repistro Particolure 8755 Registro
Generale 15061- Pubblico ufficiale CORS!I MAURIZLO Repertorio 43275/12699
del  03/08/2006-ATTO TRA VIVI - CONVENZIONE EDILIZIA. -Nota
disponibile in formato eletironico

B. TRASCRIZIONE del 09/08/2006 - Registro Parlicolare 8758 Repistro
Generale 15064 -Pubblico ufficinle CORS1 MAURIZIO Repertorio 43279712703
del 03/08/2006- ATTO TRA VIVI — PERMUTA- Nota disponibile in formato
clettronico-Dacumenti successivi correlati: 1, Trascrizione n, 5762 del 06/06/2013,
C. TRASCRIZIONE del 13/03/2007 - Registro Particolare 2852 Registro
Generale 4697, Pubblico ufficiale PIROZZI SEVERINO Repertorio 68224/25130
del 01/03/2007-ATTO TRA VIVI - CESSIONE DI DIRITT! REALL A TITOLO

GRATUITO.Nata disponibile in formato eleftronico.

Fallimento nr, 592013 Poy 1!



D. ISCRIZIONE del 20/01/2009 - Registro Panticolare 133 Registro Generale 782
Pubblico ufficiale PIROZZI SEVERINO Repertorio 69777/26334 del 19/01/2009
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI
APERTURA DI CREDITO. Nota disponibiie in formato eletironice.

E. TRASCRIZIONE del 11/05/2010 - Registro Particolare 4913 Registro
Generale 7366 -Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 350 del 14/04/2010 -
ATTO EGSECUTIVO O CAUTELARE - ORDINANZA DI SEQUESTRO
CONSERVATIVO-Nota disponibile in formato elettronico,

F. TRASCRIZIONE del 20/07/2010 - Registro Particolure 7453 Registro
Generale 11211 -Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI PORDENONE Repertorio
18172010 del  16/06/2010 -ATTO  BSECUTIVO 0O CAUTELARE -
ORDINANZA DI SEQUESTRO CONSERVATIVO -Nom disponibile in formato
ciclironico.

G. TRASCRIZIONE del 09/05/2011 - Repistro Particolare 4707 Registro
Generale 6789 - Pubblico ufficinle TRIBUNALE DI PORDENONE Repertorio
2736 del 18/03/2011 - ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - ORDINANZA DI
SEQUESTRO CONSERVATIVO - Notu disponibile in formato clettronico.

H. TRASCRIZIONE del 18/03/2013 - Registro Particolare 2749 Registro
Gencrale 3749 -Pubblico  ufficiale UFFICTALE  GIUDIZIARIO DEL
TRIBUNALE DI PORDENONE Repertorio 170 del 14/02/2013. ATTO
ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI,
Nota disponibile in formato elettronico

I RETTIFICA TRASCRIZIONE del (06/06/2013 - Registro Particolare 5762
Registro Generule 7749

Pubblico ufficiale NOTAIO DIBENEDETTO SALVATORE Repertorio

14424/2021 del 29/05/2013 -ATTO TRA VIVI — PERMUTA - Nota disponibile in

Fallimenty nr, 392201 1 Pug, 12



formato elettronico - Formalid di riferimento: Trascrizione n. 8758 del 2006,

ILDESTINAZIONE URBANISTICA DEITERREN]

Tl Comune di Cordenons in data 19.12,2013 con prol.21094/22283 ha rilasciato il
certificato di destinazione urbanistica dei torreni dal quale si evinee che il mappale
1201 dei fg.41 ¢ in zona per Viabilith esistente ¢ Parcheggio mentre | mappuli 904-
909-913 del fp40 e i@ mappali 1098-1120-1142-1143-1202-1197-1 ] 98-1199-1200
del .41 ricadona in ZONA OMOGENTEA D2 “Centro Artigianale™.

Per una pin approfondita disamina si allegs copia integrale del certificato di
destinazione urbanistica ¢ alla presa visione della documentazione ¢ delle norme
tecniche depositate prasso gli ulfied comunali,

12, PROVVEDIMENTI E PERMESSI EDILIZL

Dagli accertamenti escguiti presso I'Ufficio Tecnico Comunale, risulta che il
progetie edilizio ha ottenuto 1 seguenti provvedimenti ¢ pareri amministrativi:

1. Concessione Edilizia Originaria del 21.12.2006 con numero 121

2

Denuncia Inizio Attivitd in Variante del 24.04.2008;
3. Approvazione del P.R.P.C. ¢ del relativo schema di convenzione da parte
del Consiglio Comunale con delibera n.57 del 03.06.2004.

4. Pareri favorevoli al progetto di P.R.P.C. ¢ allo schema di convenzione con
richiamo alle preserizioni di cut alla delibera del Consiglio Comunale
n.57/2004 da parte: - della 2 Commissione Consiliare Urbanistica nelle
sedute del 21.11.2002; 01.03,2004 ¢ 15.04.2004 — dell’Azienda Sanitaria
n.6 in data 05.12,2003 Prot.29369; - dell*Area Servizi Terriloriali, Settore

Ambiente e Settore Lavori Pubblict.

Fatlimenta nr 382074 Pag. 13



5. Inizio luvori di wrbanizzazione in data 16.07.2007 e fine luvori del
05.08.2010.
6. Collaudo Statico redatto dall'Tngegmer Giovanni Muzzari dell'Ordine degpli
Ingegneri di Udine in data 09.09,2010,

Si allega comunicazione rilascinta dal Comune di Cordenons in data 26.02.2014
Prol.0003889,
13LVERBALFE DI VISITA, RELAZIONE. F, CERTIFICA'TO DI COLLAUDO
It verbale di visita, relazione ¢ cenificato di collaudo sopraccitato, redatto
dall'Ingepner Giovanni Mazzari dell'Ordine degli Ingegneri di Uding in data
09.09.2010, certifica ¢he i lavori per la realizzazione delle opere di urbanizzuzione
in atiuazione det P.R.P.C. d'iniziativa privata nel Comune di Cordenons della Zona
Llementare 771 in localith Chiavornicco, sono realizzati secondo pli elaborati ¢ le
relazioni di cui alla concessione edilizia n.121 del 21.12.2006 e successiva variante
di cui alla D.LA. def 24,04.2008.
Dalla comunicazione rilusciata allo serivente CTU dal Comune di Cordenons in
data 26.02.2014 Prot.0003889, che si allega in copia, si evince che in data
03.06.2011 con prot.11337 erano richieste alla ditta Lottizzante, tramite il
Colluudatore delle integrazioni consistenti nella presentazione didonei elaborat]
con la precisa indicazione dello stato finale delle opere di urbanizzazione, con
purticolare riguarde alle reti inwerrate, compresi i profili longitudinali deffe condotte
fognaric, il pusizionamento pozzetti, di tombini ed ispezioni, I'indicazione di
eventuali incroci di reti, uree a verde ¢ 1'esatta misurazione delle aree costiluenti
standard urbanistici, come previsto dall*arl.? del Repolamento recante modalitd di
attuazione degli interventi di wbanizzazione di iniziativa privata o di esceuzione
privata, T} Comnune riferisce che a opgi le integrazioni documentali richieste non

SONo state ancora inolirate.

Fallimento nr. 592011 Py 14



14.COLLAUDO DELLE OPERE STRUTTURALI

E' stato depositato presso lan Ditezione Provinciale dei lavori Pubblici con il
nr. 1910 del 07.07.2010, il Callaudo delle Strutture per la realizzazione di quattro
cabing Enel.

E' stato deposituto presso la Direzione Provinciale dei lavori Pubblici con il
nr.1016/08 det 023.12.2009, il Collaudo delle Strutture per [a realizzazione di una
torre faro per illuminazione pubblica,

1. COMPLETAMENTCO DELL ITER ANMMINISTRATIVO

Dalla comunicazione rilasciata allo scrivente CTU dal Comune di Cordenons in
daty 26.02.2014 Prot. 0003889, che s ullega in copia, si rileva che oltre alle
richieste d'integrazioni alla sopraceituta relazione ¢ certiticato di collaudo per e
opere di urbanizzazione al PRPC, manca:

-Atto i assenso, rilasciato dally Sociere Sistemu Ambiente, relativamente olla
presa in carica da parte del Comune della rete idrica ¢ Jognaria del PRPC)
-Individuazione ¢ quantificazione delle arec ogeetio di cesslone al Commune, ai
sensi della stipulata convenzione, interessate dalle upere di urbanizsazione
primaria ¢ secondaria (dextinazione-indicazione catastale, superficie......).

La partica cdilizia con rurta la docurnentazione allegata ¢ depositata presso gli
uffici comunali ai quali 1'interessato all’acquisto potrd rivolgersi per prenderne
visione ¢ per chicdere integrazioni, chiurimenti ¢ informazioni in merito,
16,CONFORMITA DEGLI IMPIANTI TECNOLOGICI

Per ghi impianti teenologici realizzati si fa riferimento al sopraceitato verbale di
visita, relazione ¢ certificato di collaudo, redutto dall'Ingegner Giovanni Mazzari
che ne certifica 1a loro conformitd,

Non sono state esepuite indagini, ispezioni, prove e verifiche sull’efMicienza ¢ sulln

conformitd degli impianti tecnologici né alla messy in servizio degli stessi per cui

Fallimente nr 592014 duag, 15



ogni eventuale attivitd di completamento, revisione, riparazione, adeguamento,
integrazione dell'esistente gravera interamente sull’sggiudicatario.

Non & stalo inolire verificato il trageiato, il dimensionamento ¢ il recapito degli
impianti.

La decurtazione al valore di stima tiene gid in conlo all'assenza di garunzia per
possibili vizi ¢ malfunzionamenti.

17.50NDAGGI E ISPEZIONT

Non si sono eseguiti scavi, sondagei ¢ ricerche per determinare la natura,
I'inquinamento, ln consistenza, le caralteristiche geologiche, geotecniche ¢
idrogeologiche del terreno in pertinenza, né indagini di tipo ambientale in
conseguenzy della mancanza d'indizi, come da prassi nelle procedure.

i ricorda in ogni caso che opni atfivitd di  verilfica preventivia compete
all*aggivdicatario che avri Pobbligo di visionare anticipatamente i beni.
18.DISPONIBILITA® DEGLI IMMOBILI

Dal sopralluogo si rileva che gli immobili sono liber;,

I9.SERVITU®

La stimu dell'immobile & a corpo, nello stato di fatlo e di diritte in cui oru si trova,
con tutti gli cventwali dirinti, azioni, ragioni, usi, accessiond, dipendenze,
pertinenze, servitd attive ¢ passive esistenti comprese e guelle costituite con
I"attuazione del P.R.P.C, approvato anche se non citate nella presente eelazione.

Di tutto questo si & tenuto conto specificamente nella formulazione del PIezZo i
base d'asta,

H.CONFORMITA’ CATASTALE

Non ¢ stata eseguita una rilevazione metrica per verificare 1a renle consistenza dei

terreni.

Faltimento ne 592014 FPag, 1o



ZLANDAMUENTO DEL MERCATO IMMOBILIARY,

L attuale situazione economicu che ha colpito fortemente il mercato immobiliare,
assieme alls mancanza di liquidita e alla difficoltd di accesso ai mutai bancar, ha
determinato | presenza sul mercato di numerosi terreni industriali-atligianali
invenduli, nonostante il notevole abbassumento dei prezzi verificatasi negli ultimi
anni.

A dimostrazione di questo si rileva che anche nelle vendite coattive di terreni con
destinazione industriale-artigianale anche se urbanizzati, nonostante oramai di
prassi ¢ applicato un abbattimento del valore di stima, il prezzo di apgiudicazione
scende sempre sotio tale percentuale.

22,CONSISTENZA DEI BENI

Anche sc In stima del bene ¢ eseguita o corpo ¢ non a misura, per cui cventuali
differenze alle consistenze fisiche non comporicrunne alcuns variazione del
prezzo, per la valorizzazione si ¢ tenuto conto allu superticie catastale.

Non sono stati verificati e determinati i contini sul posto.

23 PROCEDIMENTO D1 STIMA E INDAGINI D1 MERCATO

Lu valutazione, corrispondente al piti probabile valore di mereato, & effetiuata con
il metodo per comparazione, consistente nella riceren del valore commerciale
d'immobili simili a quello oggetto di stima per ubicazione, disposizione, superficie,
stato d'uso e locativo, ¢ di cui & stata gid definita la libera contrattazione.

Il vulore pid probubile & quello pit frequente nel campione di prezzi assunto
riferimento della stima,

I valori unitari che seguone costituiscono 1'espressione sintetica dell'indagine di
mereato effettuata attraverso colloqui con operatori del settore ¢ accedendo ad alire

fonti informative indirette di cui, peraltro, si conoscono sia le modalita di misura
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della consistenza, | criteri di zonizzazione adotlati ¢ il tipo di fonti impicgato per
realizzare lu bunca dati stessa,

Nella fattispecic sonu stati esaminati ¢ coniTontati i dati rilevati dell’Osservatorio
immobiliare dell'Apenzia del Territoriv, del Borsing Iminobiliare FIMAA, del
Borsino Tmmobiliare FIAIP,

Nonostante la ricerca del massimo grado di omogeneitd nella costruzione del
campione di comparazione ¢ di dentaglio nella raccolta delle informazioni, si &
eseguito un successivo aggiustamento, di tipe qualitativo, per ridurre ulteriormente
le ditferenze tra le caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene oggetto di
stima e quelle del campione di rallronto,

24.VALORI UNITARI ASSUNTI

Per la definizione del valore unitario di riferimento per i terreni edificabili a suo
artigianale-industriale si sono fatie e tenuto in conto alle sepuenti considerazioni:

Zona territoriale di ubicazione:

La posizione di un'srea industriale nell’ambito del territorio comunale & elemento
preponderante agli effetti della sua valutazione poiché e variabili che determinano
una maggiores o minore appelibilith di mercato sono pil d'una,

Fra queste si possono cilare: le caratteristiche sociuli ed economiche della zona, 1a
posizione nell'umbito regionale, la dimensione del capoluogo, lu presenza di vie di
comunicuzione ¢ mezzi di trasporto, la distanza dal nueleo urbano centrale cec.

Indice di edificabilita:

Rappresenta lu potenzialitd edificatoria delle aree, ciod la superficie o la volumetria
ummessa di costruito per ogni mq. di terreno considerato edificabile dagli
strumenti urbanistici vigenti ivi compresi quelli in salvaguardia,

L'indice di edificahilitd ¢ individuato nelle norme teeniche di attuazione del PRG

vigente ¢ lu sun variabilith all'interno del temitorio comunale pud essere
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purticolarmente aceentuata; questo significa che, a parita di superficie, un'area pud
essere cdificata con rapporti diversi con notevoli ripercussioni sulle sue quotazion
di mercato.

Destinazione d’uso consentita;

Altro clemento di valulazione va individuato nella  destinazione  d'uso
delledificato; anche in questo caso sono le norme di PRG che stabiliscono le parti
di lerritorio destinate a insediamento residenziale, direzionale - commerciale,
produttivo o di servizig,

Agli effen delta stima del valore venale delle aree ¢ necessurio quindi procedere a
un attento esame del PRG vigente, delle sue tavole di zonizzazione ¢ delle norme
tecniche di atazione onde individuare Vinquadramento urbanistico: il valore di
un‘area pud variarc in modo significativo secondo le diverse possibilita di
insedizamento di edifici di tipo residenzinle, industriale, commerciale od altro,

Oneri per eventunli lavori di adattamento del terreno;

Rientrano in questa categoria di luvori, olire alle eventyali apere, che permettono Ta
piena utilizzazione deM'area, per esempio il livellamento del pipno di campagna,
scavi ¢ riporti dei terreni, anche Je opere di urbanizzazione primaria, strade e
parcheggi, ¢ le opere di urbunizzazione secondaria previste dat plani attuatjvi.

Drezei medi rilevati sul mereato:;

Lu valutazione dei beni immobilj ¢ soggetta 4 numerose varabili legate alla
situazione del mercato ¢ in particolare dei prevzl medi che presentano analoghe
caratteristiche,

Nel caso di aree si pud parlare di caratieristiche intrinseche o estrinseche: fra lo
prime si possono considerare la conformazione, I'ubicazione, fra le scconde si
confligurane elementi la cui mulazione pud produrre variabili sostanziali sulla

commerciabilitd, per csempio la titolaritd di un bene.
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La stima detle aree industriali, guindi, si busa su un'attenty considerazione dei
descritti fattori e sull ‘wecnrata interprerazione delly strianento urbanisticn vigente
che si esprime atiraverso il Piano Regolatore Generale e le Norme Teeniche di
Altuazione.

Valori unitari assunti:

Identificazione | Destinnzione Euroimgq. .

LZ-CORPO A | Lotto in vomi mdustriat, - 50,00

‘Kdentificazione.- | Destinazione

‘ L - Euru/m‘q._: .
L2-CORPFOQ B Lotti in zona servizi 40,00

“Idendificaztone: . | Destinazione AT, 47 Ewrofmgu
L2-CORP() B Lotti in zona servizi 40,00

Tutte le valwtazioni sono da eonsiderarst sempre a corpo anche se riferite alle
superficie catastule dei tevreni,
215. VINCOLI INTERNI AL LOTTI

VINCOLI INTERMN! Al LOTTI

FREZCRIZION]

INDICE DI ITHIZZAZIOND MAX, ¢ 8up.Ulllw ¢ Sup.Camary ) MO MO, 0,60
ALTEZZA MAX, DEI FARDRICAT! ML, 10.00
PLANI FUORI TCRRA MAX, M ¥

SUPCRFIGIE MIN, VERDE INTERND AL LOTTE { 3v) 51 ) MO, M. 0,100

SURCACIGIT WUN PANCHITGGHNTFRN AL LOTTO

FEY FARBIUCATI A RS LINATZIONE FRODDT VA | Spd G ) MG MO,
» DISTACCE OALLA VIABILITA' PURBLICA CATCANA, Min. ML. 2D.00

LUNGD IL LATO SUub-0veEST

- HETACCO DALLA RECINZIONT ARRETHATA,

LUNDOO LA VIARILITA' ESTERNA LATG QUD-OVEST Min, ML, 10,00
» DISTACCO DAL PERIMETRO TERRITORIALE £/0 DALLA

ZONA SEHVIZI LUNGO IL LATO NORD-QVEST Min, ML, 10.00
- DIBTACCO DALLA HECINZIONE ARHETRATA

LUNGO L LATO NORB-OvEST Min, ML,  £,00
= DISTACGCD DALLA VIADILITA PURBLICA INTERNA

OS5IA DALLA RECINZIONG FONDIARIA Min. ML, 10.00
- DISTAGCG DA ALTRE PROPHIETA' Min. ML,  5.00

- DISTAGCC THA FABBRICAT! GUN PARETI NOKN FINESTHATE  Min, ML, 0.00
~ DISTACCO THA FADDRICAYI CON PARETI FINESTHATE Min, ML. 10.00

Mot | Btrattura inglantisticho in o dul Vinool! sopodnnicat]
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26, DESCRIZIONE E STIMA DEGLI IMMOBILI

Come g riferito netla prima parte della relazione, anche s preferibile la vendita
in un unico lotto, gli immobili sono stati suddivisi ¢ predisposti per 1a cessione in
tre CORPI omogenei tenuto conto alle quote di possesso, alle lore carateristiche
oltre alla maggiore probabilitd di vendita unitamente atla previsione del massimo

realizzo economico,

| LOTTOQ SECONDO / CORPO A

FRIPC DELLA ZONA ELEMENTARE N, 771

ZONA OMOGENEA D2 "Centro Artigianale",

Terreni per la quota di 1000/1000 intestuta al Fallimento:

Foglio;:| Purticella | Qualith. .| Classe | Consistenzn o RA L Ra

TI T 904 | Reliwo st | 000400 | G080 0000
40 909 Sem.Arb. 2 00.54.77 50,92 1 33,94
40 913 Sem Arb. 1 00,3370 31,33 | 20,89
41 1098 | RelittoSt, | -en 00.00,31 00,00 | 00,00
41 1142 Sem.Arb. 1 00.00.18 0021 1 00,13
41 1143 | Sem.Arb, I [ 00323 3,75 2,34

Le particefle 913 del Fgd0 ¢ 1143 del Fodl] risuliano catastalmente ancora
intestate al “Consorzie Industriale Cordenons™  poiché non  corvettamente
volturate o segito delle assegnuzioni immobiliari a titolo di permuta con atto del

Notaio Severing Pirozzi Rep.68.224 Race.25.130 del (11,03.2007.

Trattasi di loto urbanizzato ¢ identificato nella planimetria di progetto allegata di
colore rosso con superficie catastale (non rilevata) di mq.9.619, facente parte del
P.R.P.C. della Zona Elementare 771 in localitd Chisvorniceo, nell'ampia urea

industrisle a sud defla Cid di Cordenons che si estende quasi al confine con il
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Comune di Pordenone,

Il terreno di forma regolare ¢ pianeggiante ha buon sedime ¢ ottima esposizione,

Alla luce di tutto quanto sopra esposto, considerato lo state di conservazione dei
bent, la loro destinazione, Ie loro caratteristiche intrinseche ed estrinseche, 1o stato
di fatto ¢ di diritto in cul in questo momenta si trovano con tutti gl inerenti diritti,
ragioni ¢ uziont, accessioni e perlinenze, oner e servitl altive e passive di qualsiasi

specie esistenti, si stima a corpo e non a misura il compendio immobiliare in:

Identificazione | Destinazione .. .| -Sup.mq | Euro/mq,- Valore Euru-.
1 -CORMO A | Lott in zony industriale 9.6149 45,00 432 855,00
VALORE DI STIMA

PER LA QUOTA DELL'INTERQ
Euro 432.855,00

(Quattrocentotrentaduemiluottocento55)
A parere dello serivente & opportuno apporture una decurtazione al valore di
stima in via forfetaria del 30% in consideraziane dall'assenza i garanzia per vizi
sughi immobili ¢ supli impianti teenologici, alla differenza tra oneri tributari su
base catustale ¢ reale, dell’'onere a carico dell’acquirente a provvedere alle
cancellazioni i trascrizioni e iscrizioni, di quanto suggerito dalla comune

esperienza circa le ditferenze tra libero mercato ¢ vendite fallimentari,

VALORE A BASE D'ASTA CONSIGLIAT (4
BEuro 302.998,50 che si arrotondano

A corpo Eura 303.000,00
{Trecentatremita)
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| LOTTO SECONDO / CORPO B

ZONA OMOGENEA D2 “Centro Artigianale ",

Terreni per la quota di 84,06/1000 intestata ul Fallimento:

. Foglo .| Particells | Qualita- Classe | Consistenza | .. Rd. . _Ra
AR SemAn, T 00 g T o
41 0 1197 Sem,Arb. ! 00.12,60 14,64 1 09,11
41 1198 Sem.Arb. ] 00,11.22 13,04 | 08,11
4 1199 | Sem.Arb. | 00.04.16 | 0483 | 03,01
41 1200 Sem, Arb, 1 00.02.17 02,52 01,57

Trantasi di lotto urbanizzuto destinato a servizi ¢ identificato nella plunimetria di
lottizzazione allegata con coloritura bly,

L arca ha una syperficie cutastale (non rilevata) di my.3.210 ¢ fa purle det P.R.P.C.
dello Zana Elementuare 771 in localiti Chiavorniceo, nell’ampia nrea industriale a
sud della Cid di Cordenons che si estende quasi al confine con il Comune di
Pordenone.

Il terreno di forma regolare con andamento pianeggiante & posto a monte della

Iotlizzazione, ha buon sedime ¢ otlima esposizione.

Alla luce di lutto quanto sopra esposto, considerato lo stato di conservazione doi
beni, lu loro destinazione, le loro caratteristiche intrinseche od estrinseche, lo stato
di fatto ¢ di diritto in cui in questo momento si trovano con wutti gli inerenti diriti,
ragioni e azioni, accessioni ¢ pertinenze, oneri ¢ servitl attive ¢ passive di quadsiasi

specic esistent, si stima a corpo ¢ hon i misura it cornpendio immobilire in:
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:Identificazione: Destinazione: e[ Supang | Euro/mq.. - Valore Euro
CLI-CORPOB | Lott in sons serviv 3.210,00 | 40,00 1 128.400,00

Valore di stima dell"intero

= Tluro 128.400,00
Valore di stima della quota di 84,06/1000 = Euro 10.793,30

VALORE DI STIMA
PER LA QUOTA DI 84,06/1000

Euro 10.793,30
(Diccimilusettecemtonovantre, 3 f)

A parcre dello scrivente & opportune apporlare una decurtazione al valore dj

stima in via forfetaria del 30% in considerazione che trati

asi di una quota in

roprictd, all'assenza di garunzia per vig sugli immobili ¢ sugli impiant
P p £ p

tecnologict, alla differenza tra oneri tributari su base

catastale e reale, dellonere

carico dell*acquirente 1 provvedere alle cancellazioni di trascrizioni ¢ iscrizioni, di

quanto suggerilo dalla comune esperienza circa le differenze tra libero mercato e

vendite fullimentari,

VALORE A RASE D' ASTA CONSIGLIATO
Euro 7.555,31 che s arrotonduno

A corpo Eura 7.500,00
(Serferm'fac:'.':qu(.-c'emq)

ILOTTO SECONDO / CORPO ¢

FRPC DELLA ZONA ELEMENTARE N.771

ZONA OMOGENEA D2 “Centro Artivianale "

Terreni per la quota di 84,06/1000 intestata al Fallimento:

Foglio .. ‘Par‘_ticulln_ Qun!lh‘t“. Clusse., :.Cll.!lﬁiﬁl.t‘!ll“‘lﬁﬂg Rd .Ra.
41 1201 | Sem.Arb, | 00.03.77 04,38 | 02,73 |
41 1202 Sem.Arb, ! 00,37.75 43.87 27.29

Trattasi di lotto urbanizzato destinute a servizi ¢ identificato nella planimetria di
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lottizzazione ullegata con coloritura verde,

L'arca ha superficie catastale (non rilevata) di mq.4.152 ¢ fa parte del P.R.P.C.
della Zona Elementare 771 in localitd Chiavemicco, nell®ampia area industriale a
sud della Cittit di Cordenons che si estende quasi al confine con il Comune di
Pordenone,

Il terreno di forma trapezoidale con andamento pianeggiante & posto a valle della
lottizzazione, ha buon sedime ¢ o(tima esposizione.

La particella 1201 di mq.377, come si_evinee dal certificato di_destinazione

allegato, ¢ destinata a_parchepyrio e fa parte delle aree che dovranno essere cedute

al Comune.

Per questo motivo, anche se descritia, fa particella non & valorizzata,

Alla luce di tutto quanto sopra ecsposto, considerato lo stato di conservazione dei
beni, la loro destinazione, le loro caratteristiche intrinseche ed estrinseche, lo stato
di fatto ¢ di diritto in cui in questo momento si trovano con tutti pli inerenti diritti,
ragioni ¢ azioni, accessioni ¢ pertinenze, oneri e servith altive ¢ passive di quiatlsiusi

specie esistenti, si stimu a corpo ¢ non a misura il compendio immobiliare in:

-ldentifienzione | Destinazione | Supang | Euro/mg: | Valore Euro .
LI-CORPO C | Lotti in 2ony servizi 3.775,00 40,00 151.000,00
Valore di stima dell’intero = [Tyro 151.000,00

Valore di stima della quota di 84,06/1000 = Euro  12.693.06

VALORE DI STIMA
PER LA QUOTA DI 84,06/1000

Furo 12.693,06
fDedicimiluseicentonovantatre, (1)

A parere dello serivente & opportuny apportare una decurtazione al valore di

stima in via forletaria del 30% in considerazione che trattasi di una minima quots
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in proprieta, all'ussenza di garanzia per vizi sugli immobili ¢ sugli impiant
teenologici, alla differenza tra oneri tributari su base catastale ¢ reale, dell'onere a
carico dell*scquirente a provvedere alle cancellazioni di trascrizioni ¢ iscrizioni, di
quanto suggerito dalla comune espericnza circa le differenze tra libero mercato e
vendite tallimentari,

VALORE A BASE D'ASTA CONSIGLIATO
Eurp B 885,00 che si arrotondano

A corpo Eure 9.000,00
(Novemila)
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Con quanto sopra lo scrivente ritiene dj aver assolto il mandato ricevuto.

Fontanafredda 1i, 30.10.2014

~ Y\

TAIARIGL,
ANTONIO

871

COLLEGIO GEOME Tl
EGYOMETRI LAUREATY
POK DTSN L

11 Perito

Anionio Talariot

La presente parte di relazione o composty di 0.27 pagine oltre agli allepati,
Altepari;

*  Visure catastali PM6

*  Viswre catastali Consor=io

*  FVisure ipotecarie

*  Extrati catastali

»  fstrato di PRGC

*  Planimetria Generale

¢ Alve di wltima provenienza

¢ Cernificazioni di destinazione uwhanistioa

*  Convenzivne Urbanisticu

¢ Prowedimento conclusive del procedimento unico

*  Concessione edilizia

*  Cerrificato di collwudo lottizzazions

»  Ceriificato di collaudu cabine eleftriche

s Verbale di accertamento ai fini della presa in conseena
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TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI PORDENONE
SEZIONE FALLIMENTARE

FALLIMENTO N, 59/2013

Giudice Delegato
Dottor FRANCESCO PEDQLA

Curatore Fallimentare
Dattor GIUSEPPE BRUNETTA

Perito Estimatore Iimmobili
Geometra ANTONIO TAIARIOL

S RELAZIONE PERITALE:: -

LOTTO TERZO
NEL COMUNE DI AZZANOQ DECIMO
SUL COMPLESSO IMMOBILIARE DENOMINATO
“LA NUOVA PEDRINA"
APPARTAMENTO E AUTORIMESSA SUL LOTTO NR.,2
IN VIA FRATELLI DE CARLI NR.8
FG T MAP 053 SUB.7 - SUB. 15

Antonin Toiariol
Viu Pustrengo nr.d | - 33074 Fontanalreddu PN
Telelono 0434.5651 10 Fax 0434,5664932 — minil nntoniotaiariol@@libero,it




RELAZIONE PERITALE
H sottoscritto geometra Antonio TAIARIOL, con studio professionale in Comune
di Fontanafreddn, Via Pastrengo nr.11/4, telefono 0434.565110 fux 0434.566932,
iseritto alt'albo del Collegio dei Geometri della Provincia di Pordenone e all'Albo
det Consulenti Teenici presso il Tribunale di Pordenone, ¢ incaricato dal Curatore
Fallimentare, Dottor Giuseppe Brunetts, a eseguire 1a valutazione dei fabbricati ¢
dei terreni nel Fallimento della societd le in
ed iscritta al
IR
LQUESITO
1-ldendificure ¢ stimare i beni stagpiti, previo sopratfuogo, tenendo conto, in
particolare, per i fubbricati della loro regolarith urbanistico-edilizia con riferimento
agli art. 17 ¢ 40 della Legpe n. 47/85, valutando Pincidenza negativa delle
eventuali opere abusive e per i terreni della loro destinazione urbanistica risuliante
dal certificato di destinazione urbanistica di cui alls Legge 2X febbraio 1985 n.d?
(art.18), indicande se sia opportune, secondo 1 criteri pit raztonali ai fini debla
vendita, che i beni pignorati vengano venduti in uno o pid lott, attribucndo
espressamente if valore a ciascun lotto ¢ deserivendo diffusamente le caratteristiche
di ognuno di essi, mediante riscontri planimetrici e fotografici;
2-accertare con riterimento alla legge sul condono edilizio, in guale epoca [u
realizzato {'immobile; trattandosi di costruzione iniziata successivamente al
19 settembre 1967, accerti gli estremi delle licenze edilizie, la sostanziale
corrispondenza della costruzione alle previsioni della concessione, nonché e
eventuali modifiche subite dalla costruzione ¢ gl estremi degli attl amministrativi
aulorizzativi delle variaziond o ristrutturidziond; in mancanza di concessiont, dica se
fa concessione in sanatoria non sia esclusa dalle norme vigenti per il Comune nel

quale & sito U'immobile, anche in relazione ed eventuuli vincoli paesugpistici o
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culturall, ovvero se sia onenibile ¢ con quali oneri prevedibili approssimativi (i
(ini delia stima dell’tmmobile); accerti la sussistenza o meno della dichiarazione di
abitabilitd o apibilita dei fabbricat;

J-riferire sc I'immobile presenti caratteristiche di interesse storico, antistico,
archeologico, tali da comportare Ja possibile esistenzi di un vineolo culturale w
sensi del D, Lgs. 29 ottobre 1999 10,490 e quindi del dirito di prelazione detlo Stato
¢ 1'obbligo di denuncia ai sensi dell'urt. 58 del suddetto decreto:

4~cffettuare le avestazioni previste dal D. Lgs. 19 agosto 2005 n. 192 | come
- modificato dul D. Lgs. 29 dicembre 2006, n. 31 I, di disciplina nazionale syl
rendimento energetico nell'edilizia, se ed in quanto applicabile;

S-precisare la sussistenza di eventuali dirili di godimento e se 'immobile sio
libere o soggetto a locazioni, affitd, canoni, livelli, servir ed altro;

6-controllare se sussistono diritti di usufrutte ed in quali misure, segnalundo se sia
ancora in vila I'usufruttuario: in caso positivo, ne stimi il valore, ed in cuso
negativo acquisisea il relativo certiticato di morte e provvedy, ove necessario alla
presentazione della domanda di voltura catastale per riunione di usufrutto;
7-richicdere presso 1 competenti ulfici dello stato civile il certificato di stato libero
o Pestratto per tiassunto dell*atto di matrimonio dei Lalliti titolari degli immobili
pignorati, procurandosi in caso di convenzioni matrimoniali particolari (non di
semplice convenzione di separazione dei beni), copin delle stesse presso |
competenti uffici

8-indicare ghi estremi delle iscrizioni ¢ traserizioni gravanti sui beni pignorati;
9-inviare nel termine di 60 giori dalla comunicazione dell'incurico, copia delly
relazione al commissario, i mezzo posta erdinaria o elettronica.

Entro lo stesso termine depositare in cancelleria Poriginale della petizia, oltre la
copia cartacea completa di turti gli allegati ¢ dei floppy dise 0 CD-ROM (compresa

la planimetria).
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LOPERAZIONI PERITALI

Lo serivente perile ha compiuto vari sopralluoghi per rilevare ¢ prendere visione
del compendio immohiliare,

Eseguite, poi, ¢ visure catustali, tavolari, urbanistiche ¢ amministrative presso i
preposti UlMici Pubblici, compiute le elaborazioni teeniche det dati ivi acquisiti ¢ le
dovute indagini di mercato, in oltemperanza ai quesiti posti dul Giudice, ha redatto
la presente relazione peritale.

LLA FORMAZIONE DEL LOTT!

Gli immebifi del fallimento, posti nel Comune di Brugnera, nel Comune di
Cordenons ¢ nel Comune di Azzano Decimo, sono stati suddivisi tn pilt loui
amogenet,

La formuzione dei lotti ha tenute conto delle guole in proprietd e alla maggiore
probabilitd di vendita unitamente alla previsione del massimo realizzo economico
di ogni singolo bene.

La presente relazione ripuarda li stima immobilinre del LOTTO TERZO
costituito da un uppartumento residenziale al piane prime ¢ di un*antorimessa
al piano scantinato, facente parte del complesso Immobiliare “LA NUOVA
PEDRINA™ lotto nr,2 ~ sito in Comune di Azzano Decimo, frazione di Ticzzo,
Vin Fratelli De Carli n,8, edificato su area di base censita al fg.17 map. 1053.

LIDENTIFICAZIONE CATASTALE IMMOUBIL]
AGENZIA DELLE ENTRATE
UlMicio Provinciule di Pordenone - Territorio
CATASTO DEI FABBRICAT]
COMUNE DI AZZANQ DECIMO

Fg, | Part, | Sub |~ Via® | Pino. | Cat. | CL:5|0V/IMg. | Re.
17 | 1053 | 7 Enrico Toti 1 A2 2 3 317,62
17 | 1053 | 15 | Enrico Toti 51 A/l 3 t4 604,25

Toponomuastica corvetta; Via De Carfi n 8

1 fabbricato condominiale dove & ubicato appartamente insisle su terreno distinlo
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al Catasto Terreni a) Fi.7 Particella 1053 - Bne Urbano di Hu 00.13.89.
S.LOCARLIZZAZIONE

L'area, dove sorgono pli immobili, & posta in Comune dj Azzano Decimo nella
trazione di Tiezyo ed ¢ caratterizzaty dalla presenyza d’insediamenti residenzial e dj

piccole attivitd commerejuli,

_

Fstratto di Mappa Fg 17 Mup 1033
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6, COERENZE

{I compendio immobiliure catastalmente confing con e particelle 1052-1054-1007
(salvo altri),

7, DISPONIBILITA' IMMOBILI

Gii immobili stimati al sopralluogo erano oceupati dai locatari,

B SEDE LEGALE DELLA SOCIETA®

La fullita societd

9. TITOLI DI PROVENIENZ.A

1l compendio immobiliare sul quale la socictd ha edificato i beni in ogpelio & o essa
pervenulo per Compravendita in data 09 maggio 2000 Rep.n.11394/7580 del
Notaio Guido Tevilacqua, registrata # Pordenone il 29 maggio 2000 al n.2371
mod.t, trascritta presso la Conservatoria dei Repistri Immobiliari di Pordenone il
17 maggrio 2000 ai nn.6996/5048,

10, ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI

Visurn cffettuata telematicomente in data 08,10.2014 sugli immobifi in

Comune di Azzane Decimo al fg.17 map. 1053 sub.7 ¢ sub.15.

ANNOTAZIONE del 11/10/2605 - Registro Purticolare 2148 Registro Generule
17194 - Pubblico uMtiale GUIDO BEVILACQUA Repertorioc 25613 del
24/06/2005 - ANNOTAZIONE A ISCRIZIONT - RESTRIZIONT DI BENI

Nota disponibile in formato clettronico - Formalita di riferimento: Iserizione
1 1281 del 2000,

TRASCRIZIONE del 20/07/2010 - Registro Particolare 7453 Registro Generale
HI21T - Pubblico utficiale TRIBUNALE DI PORDENONE Repertario 1817/2010
del 16/06/2010

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - ORDINANZA DI SEQUESTRO
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CONSERVATIVO.

Nota disponibile in formuto eletlronico

TRASCRIZIONE del 89/05/2011 - Registro Particolare 4707 Reyistro Generale
6789 - Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI PORDENONE Repertorio 2756 del
18/03/201 1,

ATTO LESECUTIVO O CAUTELARE - ORDINANZA DI SEQUESTRO
CONSERVATIVO.

Nota disponibile in formato elettronico

TRASCRIZIONE del 18/03/2013 - Registro Particolare 2749 Registro Generale
3749 - Pubblico ufficinle UFFICIALE GIUDIZIARIO DEL TRIBUNALL DI
PORDENONE Repertorio 170 delb 14/02/2013

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO

IMMOBILI.

11, DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI

AGENZIA DELLE ENTRATE
UfTicio Provineciale di Pordenone - Territotio
CATASTO DET FABBRICAT
COMUNE DI AZZANO DECIMO

Fg. | Part.f Sub}  Vin Piano |.Cat. . Cl;.| V/Mq. | Re.
17 | 1053 7 Enrico Toti | Al 2 3 317.62
17 {1053 | 15 | Enrico Toti | Sl A2 3| 12 | 604,25

Appartamento residenziale al piano primo ¢ awtorimessa al piano scantingte,
Jacenti parti def complesso Immobiliare "LA NUOVA PEDRINA " lotto nr.2 - sito
in Comuate di Azzano Decimo, frazione di Tiezzo, Via Fratelli De Carli n.8,
cdificato si area di base censita al fir 17 mappale 10353,

Ubicazione e ambienie

I compirto territorinle comunale dove sorgono gli immoehili ¢ ricompreso nella
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{asciut urbany che comprende o Mruzione di Ticzzo,

La posizione ¢ immediatamente contigua alla piazza del poese su cui gravitano
piccoli esercizi commerciali al dettaglio, servizi pubblici di base, scuole, asili,
chiese, parchi di quartiere, parcheggi cet,

Il fubbricato condominiule, dove & ublcaly 'unitd abitativa, insiste su terreno
distinto al Catasto Terreni di detto comune al Fg.17 Particella 1053 - Ente Urbano
di Ha 00.13.89.

L'appartamento (sub,7), & posto al piano primo deli’edificio condominiale, ha i
locali con altezza utile di metri 2,60 ed & composto ingresso-soggiorno, angolo
cottury, disimpegno, bagno ¢ camera per una superficic lorda rilevata graficamente
e arrotondata di circa mq.61,30 oltre o una lerrazezs chivsa su tre fati con superficic
lorda complessiva rilevata graficamente ¢ arrotondata di circa mq.6,60.

Le strutture portanti sono in muratura e pilastri di c.o.; i solai sono di lutero-
cemento, © tramezzi divisori sono in laterizio; tutte le murature interne sono
intonacate al civile a pit strati ¢ tinteggiate con pittura traspirante; i pavimenti e
della zonu giormo sona in piastrelle mentre quelli della zona notte in palchetti di
legno sono in tavole di legno con battiscopa perimetrale sempre in legno mentre
net bagni e nella cucina sono in piastrelle; le parcti dei bagni e della cucina sono
rivestite con piastrelle in ceramica; le porte interne sono in legno tamburato mentre
il portoncing d'ingresso & del tipo blindato con pannello di color biance all’interno;
gli infissi in legno naturale vemniciato  hanno vetro camera, maniglie in metallo,
scuri in legno di eolore verde; tutti i davanzali sono in marme: 'impianto idraulico
ha tubazione sottotraccia, 1 bagni hanno sanitan in poreellana, box doecia di buona
qualith; lu rubinetteria & predisposta per I'erogazione d'acqua calda ¢ fredda;
I"impianto termico autonomo per i) riscaldamento & a pavimento; lu caldaia

alimentata o gas & autonoma per H'unitd immobiliare di marca lmmergas modello
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Eolo 24 Maivr, I'impianto elettrico & del tipo civile sottotraceia con una o pilt lont
d'itluminazione e prese di corrente per ciascun ambiente, vi sono inoltre il
condizionatore, ’impianto citolonico e Mimpianto TV,

Le terruzze sono pavimentate con pinstrelle ¢ hanno parapetti in muratura
intonncata con copertina di marmo ¢ ringhiera in metallo.

Llantorimessa pertinenziole (sub. 15), posta il plano interrto con accesso dalla
rampa condominiale, ha sleeza ulile di metd 2,53 ¢ superficie lorda rilevata
gritficamenle ¢ arrotondata di cirea m. 15,00,

I puvimenti sono in cemento lisclato con additivo al quarzo di colore rosso, le
murature divisorie tra le unitd sono in blocco tipo Leca, i) solaio tipo predalles ¢ a
vista.

Il portone basculunte & in metallo, Pimpianto ¢lettrico provvisto di punto fuce e
presa.

Le scale e gli androni condominiali hunno rivestimento di marmo chiaro e
ringhicre in metallo verniciato color antracite a disegno semplice.

I serramenti sono in alluminio anodizzato ¢ tutte le pareti sono intonacate ¢
tintegreiate al civile,

Le parti comuni esterne del condominio, cvidenziate nell’elaborato planimetrico
calastale, comprendono 1'area scoperta, gli accessi pedonali, la zona manovra e lo
scivolo per Paceesso alle autorimesse interrate, 1 porticati ¢ quanio altro,

La pavimentazione & formala da piastre di marmo e blocchetti di porfido.

Le finiture esterne del complesso residensiale, di buona qualitd, hanno le pareti

interamente rivestite di mattoni “fuccia vista”, grondaie ¢ pluviali in rame.

La vendita & forzata e per questo ['aequisto avvienc visto ¢ piaciuto senza alcuna
garanzia per vizi ¢ difeti sia visibili e occulti ¢/o per mancanza di qualit.

L*immobile & stato stimiate a corpo nello stato di fatto ¢ i dinitto in eui s trova,
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can ognhi onere ¢ completamento, adeguamento, integragions, riparizione oo
revisione dell'esistente a totale cura ¢ spese dell'aggiudicatario (ivi incluse tulte le
relative spese tecniche),

A tutto questo si & enuto conto specificamente nella formulazione del prezzo a

base d'asla.

12, PARTI COMUNT E REGOLAMENTO DI CONDOMINIO

Sono comuni ai proprictari di tulte le unitd immobiliari dello stabile arco su cui
sorge l'edificio ¢ quella ad esso adincente, salve le arce attribuite in proprieta
csclusiva ai singoli condomint, come risulta dall'accatastamento, le fonduzioni, i
muri perimetrall ¢ maestri ¢ le opere di rivestimento dell'edificio, | pilasto, e
architravi ed in penere tutte I opere destinate alla stabilitd del fabbricato, i1 tetto, il
sottotetto non praticabile, 1¢ scale ¢d il vano scale, i murd che lo delimitang, i
piancrotioli, i corridoi ¢d i vani di disimpegno in genere, il vano di acgesso alle
scale con 1 relativi infissi di chiusura, le installazioni, impianti ¢ manufatti &
qualunqgue genere che servono all'uso ¢ godimento comune delle unith immobiliari
di proprieti esclusiva, ed in genere quanto ritenuto comune a norma dell'art. 1117
ce. A fint delllesatta individunzione delle porzioni immobiliari di proprictd
csclusiva © di quelle di proprietd comune, si fr rinvio alle risultanze
dellaccatasiamentio n. PNO128499 od al regolumento di condominio, con unite
tabelle millesimali, allegato ad atto in data 3 marzo 2005 rep.n, 24809/16712 Naio
Givido Bevilacqua, registrato a Pordenone il 30 marzo 2005 al n. 2476/1T, truscritto
presso Ja Conscrvatoria det Registri Immobiliun di Fordenone il 31 marzo 20035 ai
nn. 5458/3611.

51 precisa che il subalterno 35 del mappale n. 1052, come risulta dal regolimento
di condominio, & comune anche a tutti i subalterni del muppale n. 1053,

I rapporti tra i condomini ¢ quelli {ra | condomini ¢ la gestione amrministrativa
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dello stabtle sone disgiplinati dal rgpolamento di condominio, con unite tubetle
mitlesimali, che sono allegati sotto In lettera B) ad atto in data 3 marzo 2005 n.
24809/16712 del Notaio Guido Bevilacqua.

Unitamente alle onitd immobiliari sopra descritte all'aggiudicatario saranno
trasferite, la quota millesimale nelle parti comuni dello stabile a esse afferente.
1LSTATO DI MANTENIMENTO E CONSERVAZIONE

Il complesso  condominiale ¢ l'appartamento  oggetto  della  stima sono
complessivamente in bitono stato di manutenzione,

14 CONFORMITA" CATASTALE E TOPONOMASTICA

St conferma la conformitd detle schede catastali dei beni stimati identificat: con il
sub.7 ¢ il sub. 15,

Non ¢ corretta Is toponemastica poiché & stalo varato P'indirizzo,

Tl nuovo indirizzo & Via Fratelli De Carli civico nr.8.

[ PROVVEDIMENTI T, PERMESSI EDILLZL

Dapli acceramenti eseguiti presso 'Ufficio Teenico Comunale, risulta che il
fabbricato & stato edificato in base ai seguenti provvedimenti amministrativi:
Concessione edilizia in data 21 novembre 2002 1, 10/%;

Concessione di variante in data 10 gennaio 2005 n, 20/1-05;

D LA. del 17 febbraio 2005 Prot.a 0005310 A;

Licenza di abitabilité rilasciata in data 6 gingno 2003,

1 fondo ove sorpe il fabbricato fa parte di una lottizzazione convenzionata con il
Comune di Arzzano Decimo, piusto atto in data 13 novembre 2001
Rep.n.15568/10183 Notaio Guido Bevilacqua, registrato a Pordenone il 26
novembre 2001 al n. 5196/1, truscrifto a Pordenone il 13 novembre 2001 ai nn.

16897/11990, nonché giusto l'ato aggiuntive in dala 24 maggio 2004 Rep.n,
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22802/15227 Notaio Guido Bevilacqua, registralo o Pordenone 't giugno 2004 al
n. 2086 mod, L

In conformitd a quanto dispone I'art, 11 delln convenzione in data 13 novembre
2001, la parte acquirente rimane solidalmente obbligata net confronti del Comune
di Azzano Decimo all'adempimento di tatti gli obblighi derivanti datla convenzione
s{essi,

16.REGOLARITA® EDILIZIA

Come si evince al punto successivo di relazione “certificaro  inesistenza
pravvediment  sanzionatori”, sul lotto  edifieaiorio sono  stuli  adottati i
provvedimenti di seguito elencati,

Aceertamento di conformiti pacsaggistica N.01/2{114-ACCP per opere cseguite
in parziale difformitd dell'autorizzazione paesaggistica n,17/1 DD. 21.11.2002,
Modifiche ai praspetti delledificio di cui all"area di intervento n.2.

Accertamente di conformitd paesaggistica N.02/2014-ACCP per lavori s
installazione sulla copertura di impianti teenologici - Opere eseguite in parziale
dilformitd dell’aulotizznzione pacsaggistica nd/8 DD, 02.07.2002.

Pertanto, previo pagamento dell’oblazione di Guro 2.000 ¢ il versamento dei diritti
di scgreters, doveanno essere titital 1 decumenti con il perlezionamento della

pratica edilizia.

5i ricorda che i beni sono venduti nello stato di fauo ¢ di diritto in cui s trovano ¢
che & comunque onere della putte agriudicaturia visionarll attenlsmente ¢ verificare
con congruo anticipo la regolaritd dei beni anche sotto il profilo della Legge 47/85

¢ DPR 38072011,
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La stessa potrd, ricorrendone i presupposti, avealersi delle disposizioni di cui
allart.d6, 5° comma DPR 6 givgno 2001 n 380, ¢ 4, 6% comma, della legge 28
febhrato 1985 n.47.

17.CERTIFICATO INESISTENZA PROVVEDIMENTI SANZIONATORI

I stato rilasciato dall’Utficio Teenico del Comune il certificuto d’adempimento
delle prescrizioni e provvedimenti sanzionalori sl senst deli’art.4] L.47/85.

Dal certificato si cvince che sono statt adottati | seguenti provvedimenti:
Accertamento di conformiti pacsaggistica N.O1/2014-ACCP per opere eseguite
in parziale difformitd dell awtorizzazione puesapgistica n17/1 DD, 21.11.2002.
Modifiche ai prospetti dell'edificio di cui all*aren di intervento n.2.

Accertamento di conformith paesappistica N.02/2014-ACCP per lavori si
installazione sulla copertura di impianti tecnologici - Opere escguite in parziale
ditformita dell'muorizzazione pacsaggistica n.4/8 DD. 02,07,2002,

Il ritiro del documento ¢ il pagamento dell’oblazione di Euro 2,000,00 oltre ai
diritti sono a carico della procedura fallimenture.

Si allega copia del certificato ¢ della lettera inviata dal Comune di Azzano Decimo
alla curatela,

18.CONFORMITA DEGLI IMPIANTI TECNOLOGICH

Alla richiesta *Agibilitd ¢ allegata la dichiarazione di depli impianti alla regola
d'ane ai sensi dellarticolo 7 del D.M.37/2008 delln Lepge 46/90,

-Dichiurazione di Conformith dell'impianto termoidraulico o firma della ditta

-Dichiarazione di Conformitd dell’impianto ¢lettrico ¢ radiotelevisivo a firma della

51 aflegn copia dei certiticati,
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Non sono state eseguite indapgind, ispeziont, prove ¢ verifiche sull’efficienza ¢ sulla
conformitd degli impilant tecnolopici (caldais, impisnto clettdeo, fopmuture, gus,
acquedotto ete.) né alla messa in servizio deghi stessi per cui ogni eventuale attivitd
di completamento, revisioneg, riparazione, adeguamento, integrazione dell’esistente
praverd interamente sull’aggiudicatario,

Non & stato inoltre verificato i tracciato, il dimensionamento ¢ il recapito finale
dell'impianto lognario.

La decurtazione ab valore di stima tiene gid in conto all'assenza di garanzia per
possibili vizi ¢ maltunzionamenti,

1DATTESTAZIONE PRESTAZIONE ENERGETICA

Pritma della messa in vendita surd redatto dallo serivente il certificato di prestuzione
enerpetica dell’immobile,

20.,COLLAUDQ STATICO

{n comune ¢ depositato il collaudo statico dell'edificio a firma dell'Tngegner Nello
Boer in data 15.02.2005.

St allepa copia de! documento.

2LSONDAGGI B ISPEZION]

Non st sono esepuill scavi, sondaggi e ricerche per determinare la natura,
I'inquinamento, la consistenza, le caratteristiche peologiche, geotecniche ¢
idrogeologiche del terreno in pertinenzs, né indagini di tipo ambientale in
conseguenza della mancanza d'indizi, come da prassi nelle procedure,

Si meorda in ogni ¢aso che ogni attivith di verifica preventiva compete
all’apgiudicatario che avrd 'obbligo di visionare anticipatamente i beni.

22.SPONIBHITA DEGLI IMMORBILE
H
(Gl immobihi sono locati,
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23 SERVITL?

La presente stima segue a corpo, nelo stato ¢ grado attuale, con ogni inerente
adincenza e pertingnza, diritto, azione, ragione, con le servith ¢ gli oneri csistenti
anche s¢ non gitate nella relazione ¢ neglhi att.

In particolure con le servit costituite ¢/o richiamate nepli atti in data 30 dicembre
2002 n. 18940/12482 Nowio Guide Bevilacqua, registrato a Pordenonc il 20
pennaie 2003 al n.60 mod, 11, trascritto a Pordenone il 27 gennaio 2003 ai
nn. 1 508/1060, in data 18 giugno 2003 n, 20268/13398 Notaio Guido Bevilacgua,
registrato o Pordenone 1'% luglio 2003 al n. 585 mod. 1, trascritta presso la
Conservatorin dei Registri lmmobiliari di Pordenone in data 18 luglio 2003 ai nn.
11602/775, nonchié con quelle costituite nell'atto in data 1 dicembre 2004 n,
24138/16245 dell'atto sopra citato.

24.DIRITTO DI USUFRUTTO

[ beni stimati non sono gravati da diritti d'usufrutto.

25.DIRITTT DEMIANILY O DI TISO CIVICO

T beni stimati non sono gravati da diritti demaniali o di uso civico.
26.DESTINAZIONE URBANISTICA DEI' TERRENI

1| compurto dove sorge 'immobile ricade urbanisticamente in ZONA B3 -
RESIDENZIALE DI COMPLETAMENTO GIA® INCLUSA [N PRPC Di
ESPANSIONE -

Pil1 precisaomente nel PRPC di iniziativa privata ambito C1 n.7 approvato con DCC
n49 del 03.08.200] e successiva variamte n.2 al PRPC medesimo approvato con
DCC n.23 del 15.05.2008,

L'ambito di  urbanizzazione ricade inoltre per parle nellarea di moderata

pericolositd idraulica “P1" ¢ nell'arca di media pericolositd idraulics “P1",
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Tutti i documenti allegati al'approvazione del PRPC sono consultabili presso
I"Utticia Teenico Comunale,

Si allega la comunicazione rilascia dal comune riguardante le opere di PRPC,
I7T.ANDAMENTQ DEL MERCATO IMMOBILIARE

L'attuale situazione economica che ha colpito forternente 1l mereato imumabiliare,
assicme alln mancanza di liguidith ¢ alla ditficolta di accesso # mutu bancar, ha
determinato la presenza sul mercato di numerosi edifici invenduti, nonostante il
notevole abbassamento dei preezi veriticatasi negli ultimi anni. A dimostrazione di
questo st rileva che anche nelle vendite coattive d'immobili vesidenziali o per il
piccolo commercio, nonostante oramai di prassi & applicato un abbattimento del
25% al valore di stima, il prezzo di apgiudicazione sconde sempre sotto tale
percentuale,

28.CONSISTENZA DEI BENI

Nonostante la stima del bene & eseguita a corpo ¢ won u misura, per cui eventuali
differenze alle consistenze fisiche non comporteranno alcuna variazione del
prezzeo, la superficie commerciale dell'immobile ¢ rilevata graficamente dagli
elaborati catastul, & caleolata secondo i ¢riteri comunemente adottati, sommando fe
superfici effettive d'ogni ftocale, considerande totalmente i muri intern ¢ quelli

esterni perimetrali; le terrazze chiuse su tre lati al 50%, lo terrazze aperte al 30%: 1

muri in comune, le cantine ¢ 'outorimessa al $0%. Non sono slati verificati ¢

determinuli i confini sul posto rilevando unicamente [a posizione degli immobili
all"interno della recinzione esistente,

Applicando tale criterio si hanno le seguenti superfici commerciali arrotondate:

‘1.1 Destlnazione-

-Superficie Commerciale.” -

Appartarnento P. | Maq.62,00
B | Aulorimessa S, Mq, 7,50

Fulfimento nr 34/201 3 Pug. 16



29, PROCEDIMENTO DI STIMA E INDAGINI M MERCATO

T.a valutazione, corrispondente ul pit probabile valore di mercato, & effetluabs con
il metodo per comparazione, consistente nella ricerca del valore commeregiale
d'immobili simili a quello oggelto di stima per ubicazione, disposizione, superficie,
stato d'uso ¢ locativo, e di cui € stata gid definita la kbera contrattazione,

1l valore pitt probabile & quello pid [requente nel campione di prezz assunto a
riferimento della stima.

} valori unitari che seguono costituiscono Fespressione sintetica dell’indagine di
mercato effettuata attraverso collogui con eperatori del settore ¢ accedendo ad altre
[onli informative indirette di cui, peraltro, si conoscono sia le modalitd di misura
delln consistenza, i crileri di zonizzazione adottati e il tipo di fonti impiegato per
realizzare Ta banca dati stessa, Nella fattispecie sono stati esaminati ¢ confrontati {
dati rilevati dell’Osservatorio immebiliare dell’ Agenzia del Territorio, del Borsing
Immobiliare FIMAA, de! Botsino Immobiliare FLIALP.

Nonostante la rieerca del massimo grado di omogeneitd nella costruzione del
campione di comparazione ¢ di deftaglio nella ruccolta delle informazioni, si &
csepuito un suceessivo agpriustamento, di tipo qualitative, per ridurre ulteriormente
le differenze tra le caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene oggetto di
stima ¢ quelle del caompione di rattronto,

JUVALORI UNITARI ASSLINTI

Per la definiztone del valore degli immobili si sono considerati principalmente i
seguenti futtori:

=lipologic costrullive, sirutturali e tecnologiche

-dimensioni e forma geometrica

-prado di finitura, stato di conservazione, vetustd ¢ funzionalitd

-edilizin e urbanistica
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-difformitd catasrali e edilizie

-SErvitl e gravani

~ubicuzione

-t prospetto o meno su strade di prismana imporlanza

-servizi alla famiglia (centri commerciali, scuole, parchi, lupghi di culto)

~distanza dni luoghi di lavoro

-caratteristiche ambientali dellarca (rumorosith, qualitd dell®aria cee.)

-situazione del mercato immobiliare

Pertanto, eseguite le opportune ricerche ¢ considerazioni, lo serivente perito rtiene
¢he 11 pity probabile valore di mercato per 'immobile stimato sia di 1,000 euro/my.
ILVALUTAZIONE DEGLI IMMORILI

Alla luce di tutto quanto sopra esposto, considerato fo stato di conservazione dei
heni, la loro destinazione, le loro caratteristiche intrinseche ed estrinseche, lo stato
di faro ¢ di diritto in cui in questo momento i Lrovano con utti gli inerenti diritti,
ragioni ¢ azioni, nccessiont e pertinenze, oneri ¢ servitl attive ¢ passive di qualsiasi
specie csistenti, si stima a corpo e non a misura il cumpcndio. immobiliare

composto dall'appartamento, "autorimessa ¢ le parti comuni in:

Id:| Destinuzione e Sup.Commerciule «Valore acorpo,

A | Appartamento e Autorimessa | Circa Mq.69,50 69.500,00

VALORE DI STIMA

A corpo Euro 49.500,00
(Sessarmtanoavemilacingieccnto)

A parere dello serivente & opportung apportare una decurtazione al valore di

stima in via lorfelaria del 25% in considerazione dall’assenza di garanzia per vizi

sull’immobile ¢ sugli impianti tecnologici, dells differenza tra oneri tributari su

buse catastale e reale, dell'onere a carico dell’acquirente a provvedere alle
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cancelazioni di trascrizioni ¢ iscrizioni, di quanto suggerito dalla comune
esperienza circa le differenze tra libero mercato ¢ vendite coattive.
VALORE A BASE D'ASTA CONSIGLIATO

Euro 52.125,00 che si arrotondano

A corpo Euro 50.000,00
{Cingquantamila)

Con quanto sopra 1o scrivente ritiene di aver assolto il mandato ricevuto e rimane a
disposizione per ogni chiarimento.
Fontanafredde fi, 30.10.2014

It Perito

Amntonio Taiariel

Allerati:
e Visure catastali
*  Estrani catastall
¢ Planimetrie catastali
s [isure ipotecarie
o Certlficato di sussistenza provvedimenti sanzionatori
»  Communicazione del Comune di Azzano Decimo prowedimenti sanzionatori
«  Certificato df dextinazione nrbunistica
o Certificazioni di conformite degli impianti teenofogici
o Permessi Ediliz
e Collaude statico
s Abitabilita

*  Documentazione fotografica
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TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI PORDENONE
SEZIONE FALLIMENTARE

FALLIMENTO N, 539/2013

Giudice Delegato
Raoltor FRANCESCO PEDOJA
Curatore Fallimentare

Dottor GTUSEPPE BRUNETTA

Perito Bstimatore Tmmaobil
Geometra ANTONIO TAIARIOL

- RELAZIONE PERITALE - = -

LOTTO QUARTO
NEL COMUNE DI AZZANG DECIMQ
SUL COMPLESSQ IMMOBILIARE DENOMINATO
“LANUOVA PEDRINA™
VILLETTA A SCHIERA SUL LOTTO NR.3
IN VIA FRATELLI DE CARLI
FG17 MAP.I057

Antunie Tularlol
Via Pastrengo nr, 11 - 33074 Fontanufredda PN
Tetelono 0434.565110 Fax (434.566932 — mail antoniotaiariol@libero. it




RELAZIONE PERITALE

Il sottoseritto geometra Antonio TATARIOL, con studio professionale in Comune
di Fontanafredda, Via Fastrengo nr.1 174, telefono 0434.565110 fax 0434.566932,
iseritto all'albo del Collegto dei Geomelri della Provinein di Pordenone ¢ all'Albo
dei Consulenti Tecniei presso il Tribunale di Pordenone, & incaricato dal Curatore
Fallimentare, Dottor Giuseppe Brunetts, a escguire la valulazione dei fahbricali ¢

dei terreni nel Fallimento della societh in

LQUESITO

ed iseritta ul

L-identificare e stimare | beni staggill, previo sopralluego, tenendo conto, in
particolare, per i lubbricati della loro regolaritd urbanistico-edilizin con riterimento
agli artt. 17 ¢ 40 della Legge n. 47/85, valutando l'incidenza negativa delle
cventuali opere sbusive ¢ per i terreni della loro destinazione urbanistica risultante
dal certificato di destinazione urbanistica di cwi alla Lepge 28 febbraio 1985 n.47
(art.18), indicando se sia opportuno, secondo i criter pill rustonali ai fini della
vendita, che i beni pignorati vengano venduti in uno o piu lotti, attribuendo
espressamente il valore a ciascun lotto ¢ deserivendo diftusamente le caralteristiche
di ogmuno i essi, mediunte riscontri planimetrici ¢ fotografiel;

2-accertare con riferimento alla lepge sul condono edilizio, in quale epocu fu
rehizzate Pimmobile; mattandosi di costruzione iniziald  successivamente al
1 settembre 1967, accerti gli cstremi delle licenze edilizie, la sostanziale
corrispondenza della costruzione alle previsioni della concessione, nonché le
eventuali moditiche subite dalia costruzione e pli estremi degli atti amministeativi
awtarizzativi delle variazioni o ristrutturazioni; in mancanyza di concessioni, dica se
la concessione in sanatorin non sia esclusa dalle norme vigenti per il Comune nel

quale & sito Vimmobile, anche in relazione ed eventuali vincoli paesappistici o
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culturali, ovvero se sia ottenibile ¢ con quali oneri prevedibili upprossimativi {ai
fini della stima dell'immobile); accerti la sussistenza o meno della dichierazione di
abitabilitd o agibilitd dei fabbricati;

d-riferire se Uimmobile presenti caratteristiche di interesse stotico, artistico,
archeologico, tali da comportare la possibile esistenza di un vincolo culturale ai
sensi del D, Lgs. 29 ottobre 1999 n.490 e quindi det diritto di prelazione dello Stato
¢ I'obbligo di denuncia ai sensi defl*art. 58 del suddetie decreto;

4-effettuare le atesiazioni previste dal D. Lgs. 19 agosto 2005 n. 192, come
maodificato dal D. Lgs. 29 dicembre 2006, n. 311, di disciplina nazionale sul
rendimento encrgetico nell'edilizia, se ed in quanto applicabile;

s-preclsare la sussistenza di eventuali diritti di godimento ¢ s¢ 'immobile sia
libero o sopgetto a locazioni, affiti, canoni, livelli, servitd ed altro;

6-comtroltare se sussistono diritti di usufrutto ed in quali misure, segnalando se sia
ancora in vita Pusufruttuarior in cuso positivo, ne stimi il valore, ol in caso
negativo acquisisea il relativo certificato di morte e provveda, ove necessario alla
presentazione della domanda di voltura catastale per riunione di usufrutto;
7-richiedere presso i competenti uffici dello stato civile il eertificato di stato libero
o I'estratto per riassunto dell’atto di matrimonio dei falliti titolari degli immobili
pignorati, procurandosi in caso di convenzioni matrimoniali particolari (non di
semplice convenzione di scparazione dei beni), copia delle stesse presso i
competenti uffici,

8-indicare gli estremi delle iscrizioni ¢ trascrizioni gravanti sui beni pignorati;
9-inviare nel termine di 60 giorni dalli comunicazione dell'incarico, copia della
relazione al commissario, s mezzo posta ordinaria o clettronica.

Entro lo stesso termine depositare in cancelleriu originale della perizia, oltre
copia cartacea completa di tulli gli allegati e dei floppy dise 0 CD-ROM (compresa

la plinimetria),
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2LOPERAZIONI PERITALI

Lo scrivente perito ha compiuto vari soprallueghi per rilevare e prendere visione
del compendio immobiliare,

Escguite, poi, le visure catastali, tavolan, urbanistiche ¢ amministrative presso |
preposti Utfici Pubblici, compiute le elaborazioni teeniche dei dati ivi acquisiti ¢ le
dovule indugini di mercalo, in ottemperanza ai quesiti posti dal Giudice, ha redatto
la presente relazione peritale.

LA FORMAZIONE DEJ LOTTI

Gl immobili del fallimento, posti nel Comune di Brugnera, nel Comune di
Cordenons e nel Comune di Azzano Decimo, sono stati suddivisi in pid loti
omogene.

La formazione dei lotti ha tenuto conto delle quote in proprietd e alla maggiore
probabifitd di vendita unitamente alla previsione del massimo realizzo economico
di ogni singolo bene.

La presente relaziene riguarda lu stima immobiliare del LOTTO QUARTO
costituito da una villetta a schiera di testa con interni al grezeo e priva di
impiantl, di un piano interrato ¢ duc piuni fuori terra, facente parte dei
complesso Immobiliare “LA NUOVA PEDRINA™ lotto nr.3 - sito in Comune
i Azzann Decimo, frazione di Ticezzo, Via Fratelli e Carli, edificata su area
di base censitn nl .17 mappate 1057,

JADENTIFICAZIONE CATASTALE INMODBILI
AGENZIA DELLE ENTRATE
Utficio Provinetale di Pordenone - Territorio
CATASTO DEL FABBRICAT]
COMUNE DI AZZANO DECIMO
;Fg. | Part, | Sub | . Via.oo ) Plane. | Cat. f_‘j:.;cl' v, Rc
171 1089 | = | Fravelli De Carli | S1A-1 | A2 | 3 | 3 | 952.86

Tl fahbricato insiste su aren in Cotnsto ‘Terreni al Fg.7 Pare, 1057 — E.U, di Hu 00.03.25,
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S LOCALIZZAZIONE
Llureu, dove sorge 'immeoebile, & posta in Comune di Azzano Decimo nelln

frazione di Tiezzo ed & caratterizzata dalla presenza d'inscdiamenti residenziali ¢ di

piccole attivitd commerciali,
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0. COERENZE

IF compendio immobiliure catastalmente conting con le purticelle 1056-1058-1097
(salvo altri).

7. DESPONIBILITYAT IMMOBILI]

Gli immobili stimati sono liberi,

8. SEDE LEGALE DELLA SOCIETA®

Lu fullita socictd

9. TITOLI DI PROVENIENZA

Il compendio immobiliare sul quale la socicta ha edificato i beni in OgEClLO & 1 essa
pervenuto per Compravendita in duta 09 maggio 2000 Rep.n.11394/7580 del
Notaio Guido Bevilacqua, registrata a Pordenone il 29 maggio 2000 al n.2371
mod.1, traseritta presso la Conservatoria dei Registri Immobiliani di Pordenone il
17 maggio 2000 ui nn.6996/5048,

10, ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI

Visura effettunta telematicumente in data 08.10.2014 sughi immobili in

Comunc di Azzano Decimo al fp.17 map,1057.

1. 1SCRIZIONE del 24/05/2005 - Registro Parlicoture 1996 Repistro Generale
8679 -Pubblico ufficiule BEVILACQUA GUIDO Repertorio 25328/17097 del
19/05/2005. IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO CONDIZIONATO.

Nota dispenibile in formato cleitronico,

Documenti successivi correlati:

L. Annotazione n. 2432 del 11/09/2006 (RESTRIZIONE DI BEND

2, Annotazione n. 2827 del 23/10/2006 (RESTRIZIONE DI BN
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3. Amnotazione n. 1395 el 07/05/2007 (RESTRIZTIONT DT BEND

2, TRASCRIZIONE del 20/07/2010 - Registro Particolare 7453 Repistro
Generale 1211, Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI PORDENONE Repertorio
1817/2010 del 16/06/2010. ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - ORDINANZA
DI SEQULSTRO CONSTRVATIVO.

Nota disponibile in formato clettronico.

3. TRASCRIZIONLE del 09/05/2011 - Repistro Particolare 4707 Registro
Generale 6789, Pubblico ufficinle TRIBUNALE DI PORDENONE Repertorio
2756 del 18/03/2011. ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - ORDINANZA DI
SEQUESTRO CONEERVATIVO.

Nota disponibile in [ormaloe ¢lettronico.

4. TRASCRIZIONE del 18/03/2013 - Registro Particolare 2749 Registro
Generale 3749, Pubblico uttictale UFFICIALE GIUDIZIARIO DEL TRIBUNALE
DI PORDENONE Repertorio 170 del 14/02/2013.

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARLE - VERBALE DI PIGNORAMENTO
IMMOBILI.

Nota dispontbile in formato clettronico

11, DESCRIZIONE DEGLI HMMOBILI

AGENZIA DELLE ENTRATE
Ufficio Provinciale di Pordenone - Territorio
CATASTO DET FABBRICAT!
COMUNE DI AZZANO DECIMO

 Fy. | Part. | Sub ._‘,_.\q’ia Pianv ; Cat. "CI.‘, V Re.
iT 1057 | -- Fratelli De Curli § 81-T-1 | A/2 2 3 052,86

Villetta a schiera di texta con interni al grezzo ¢ priva di impianti secnologici, di

un piane interrato e due piani fuori terva, focente parte del complesso Immobiliare
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LA NUOVA PEDRINA” lotto nr. 3 - sito in Comune di Azzano Decimo, frazione
i Tiezzo, Via Fravelli De Carll, edificata su area of hase censita ol fin 17 mappale
1037,

Ubicazione e ambiente

11 comparto territortale comunale dove sorge Mimmaobile & ricompreso nella fuscia
urbuna che comprende la frazione di Tiezzo,

La posizione ¢ immediatamente conligua alla plazza del paese su cui gravitano
piccoli esercizi commerciali al dettaglio, servizi pubblici di hase, scuole, asili,
chicse, parchi di quarticee, parcheggi cet.

11 fabbricate insiste su terreno distinto al Catasto Terreni di detto comune al Fg. 17
Particella 1057 - Ente Urbane di Ha 00,03.23.

La Villetta ha il piano lerra composto d'ingresso, cucing, bagno ¢ soggiormo per
una superticie lorda rilevara graticamente e arrotondata di circa mq.68,00 oltre o
terrazza sul sopgiome con superficie lorda circa di mq.8,70 ¢ un ampio porticato
con superfice lorda di circa mq,24,00.

Il piuno primo, & composto di tre camere, disimpegno e due bapni per una
superticie lorda dlevata gralicammente ¢ arrotondata di circa maq.92,00 oltre a una
terrazza chiusa su tre lat cont superhicic lorda arrotondata di circa mq 8,70,

1l prano scantinato ¢ composto di tre ampi locali, un disimpegno ¢ ln scala per una
superficic lorda rilevata graficamente ¢ arrotondata di cirea me.83,00.

Sul fronte e sul retro del fabbricato ¢'& "arca scoperla interamente regintala ¢
utilizzata a giardine,

Le stmtture portanti sono in mwratura ¢ pilasti di ¢ 1 osolal sono di latero-
cemento; | mamezzi divisort sone in baderizio; tulte 1¢ muratare interne sono
intonacate al civile a pil strati; 1 davanzali sono in marmao; Le terrazze e § porticati
s0n0 pavimentate, i serramenti di legno naturale con vetro camera hanno gli scuri

in legno di colore verde,
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[ kavori non sono stali ancora completati, infutti, manca s pavimentazione interna &
i buttiscopa di tuli i piani, il rivestimento delle scale, il completamenta
dell’impisnto elettrico, lermico, sanitario oltre a varie finiture interne.

Le finiture esterne dell’edificio, di buona qualitd, hanno pareti estemne rivestite dj
mattoni “faceia vista™, grondaic ¢ pluviali in rame, cancello pedonale ¢ carraio in

metnllo,

La vendita & forzata ¢ per questo 1'acquisto avviene visto e piaciuto senza alcunu
garanzia per vizi ¢ difetti sia visibii e occulti ¢/o per mancanza di uirlitd,
L'immobile ¢ sluto stimato a corpo nello stuto di tatio ¢ di diritto in cuj si trova,
con ogni onere di completamento, adeguamento, integrazione, riparazione /o
revisione dell’esistente u totale cura ¢ spese dell’aggiudicatario (ivi incluse tutte e
relative spesc teeniche),

Di lilto questo si ¢ enuto conto specificamente nella formulazione del prezao o
base d'asta.

12.5TATO DI MANTENIMENTO E CONSERVAZIONE

L'immobile oggetto della stima & internamente al grezzo ¢ per quanto rilevabile,
nonostante il (empo trascorso, & complessivamente in buono  stato  di
conservazione,

Per il lungo periodo di ubbundono, oltre al completatnento delle opere, sono
necessarie alcune manutenziond csterne o interne,

81 rilevano alcune piccole infiltrazioni sulle murature del piano terra ¢ dello
scantinato,

13.CONFORMITA® CATASTALE E TOPONOMASTICA

31 conferma la conformita delle schede catastali dei beni stimati,

Nan & stato attribuito il numero civico,
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St rileva che Pimmobile, anche s¢ internaments ancora gressa, ¢ stato censito
come fosse completato,

14.PROVVEDIMENTI E PERMESSI EDILIZI

Dagli accertamenti eseguiti presso I'Utficio Teenico Comunale, risulta che il
fabbricaio & stato edificato in base ai sepuenti provvedimenti onuministrativi;
Concessione edilizia in data 21 novembre 2002 0. 10/9;

Concessione di variante in data 10 gennaio 2005 n, 20/1-05;

Congessione di provaga in data 24 maggio 2006 n, 02/0080 — n, 10/9;

DULA. del 10 huglio 2006 Prot,n, (01836074,

Richiesia di abitabilita presemtata in data 12,07 2006 Pror0018681/4;

Anche se 1 lavor del Tabbricato non sono stati completati, la ditta_proprietaria

aveva inoltrato richiesta di abitabilitd, Per tale unitd immobitiare i1 comung non ha

rilusciuto il certificatlo,

Andra richiesta_nuova_autorizzazione per il completamento delle opere e, al

termine dei lavord, inoltrata al Comune la domonda di agibilith corredata_della

documentuzigne previst,

H fondo ove sorge il fabbricatoy fn parte di una lottizzazione convenzionita con il
Comune di Azzano Decimo, giusto atto in data 13 novembre 2001
Rep.n 15568/10183 Wotaio CGuido Bevilacqua, registrato a Pordenone 1l 26
novembre 2001 al n, 5196/, traseritto @ Pordenone il 13 novembre 2001 ai nn.
16897/11990, nonché piusto l'atto aggiuntive in duta 24 maggio 2004 Rep.n.
22802/15227 Notaio Guido Bevilacqua, registrato a Pordenone Il giugno 2004 al
n. 2086 mod. 1.

fn conflormitd a quanto dispone l'art. 11 della convenzione in data 13 novembre

2001, la purte acquirente rimane solidalmente obbligata nei contronti del Comune
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di Azzono Decimo all'adempimento di tutti ghi obblighi derivanti dulla convenzione
stessa.

IS REGOLARITA" EDILIZIA

Per quanto accertalo, nei limit del tempo asseynato per o svolgimento
dellincarico, ghi immobili stimati {fg,17 map.1057) sono conformi ai progelli
depositati presso gli uffigd,

Andrd richiesta nuova aulorizzazione per il completamento delle opere ¢, al
termine dei lavori, inoltrata 2l Comune o domanda di apibilitd corredata della

documentazione prevista,

51 precisa in ogni cuso che i beni sono venduti nello stato di fatte ¢ di diritto in cuj
si tovano ¢ che & comunque onere della punte aggiudicataria visionarli
attentamente e verificare con congrue anticipo la regolaritd dei beni anche sotto il
profilo della Legge 47/85 e DPR 380/2011.

La stessa potrd, ricorrendone | presupposti, avvalersi delle disposizioni di cui
all’art.46, 5° comma DPR 6 glugno 2001 n.380, ¢ 4, 6° comma, della lepge 28

febbraio 1985 n.47.

16.CERTIFICATO INESISTENZA PROVVEDIMENTI SANZIONATORI
L' stato nilasciuto dall’Uflicio Tecnico del Comune i certificato d’adempimento
delle prescrizioni ¢ provvedimenti sanzionalori ai sensi dell’urt.41 L.47/85.

' stuto rilasciato dall'Ufficio Tecnico del Comune il certificalo d"adempimento
delte preserizioni e provvedimenti sanzionatori af sensi dell’art. 4] L.47/85.

Dal eertificato si evinee che sono stati adottati § sepuenti provvedimenti:
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Accertamento di conformitd presagpisticn N.OL/2014-ACCP per opere esepuile
in parziale difformitd dell'autorizzazione pagsaggistica n.17/1 DD, 21.11.2002,
Moditiche ai prospetti dell’edificio di cui allarea di intervento n.2,

Accertamento di conformitd paesapgistica N.02/2014-ACCP per lavori di
installazione sulla copertura i fmpianti tecnologici - Opere cseguite in parziale
difformitd dell*avtorizzarione pagsaggistica n.4/8 DD. 02.07,2002,

Il ritiro del documento ¢ il pagamento dell'oblazione di Euro 2.000,00 oltre ai
diritti sono a carteo della procedura fallimentare,

Nello specifico gli accertamenti non dovrebbero interessare "unitd immobiliare in
oggetto ma i ogni caso qualora lo fussero, la curatela si tard carico del pagamento
dell’oblazione ¢ i1 ritiro di tule documento.

Si allega copia del certificato d'inesistenzn provvedimenti sanzionatori ¢ copia
della comunicazione inviata dal Comune di Azzane Decimo alla curatela per il
ritiro dell*accertamento di conformita pacsaggistica,

Per il resto si precisa che i beni sono venduti nello stato di fatlo e di dinitto in cui si
trovano e che é comunque onere della parte aggindicataria visionarli atlentamente ¢
verificare con congruo anticipo la regolarith dei beni anche sotto 1) profilo della
Legge 47/85 ¢ DPR 380/201 1.

La stessa potril, ricorrendone i presupposti, avvalersi delle disposizioni i cut
all’nrt.46, 5° comma DPR 6 giugno 2001 n 380, ¢ 4, 6° comma, della leppe 28
febbrato 1985 n.47.

17.CONFORMITA DEGLI IMPIANTI TECKOLOGIC]

Trattandosi di fabbricata al prezzo non sono stati realizzati gli imptantt teenologici.
In ogni caso, per quelli eventualmente gid reatizzati, non sono state csepuite
indagini, ispezioni, prove ¢ verifiche sull'efticienza e sulln conformita depli

impianti teenologici (caldaia, impianto ¢lettrico, fognamre, gas, acquedotto ote.) né
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alln messa in servizio degli stessi per cul ogni eventuale attivith di completamento,
revisiong,  riparnzione, adepuamento, integrazione  dell’csistente  graverd
intgramente sull"aggtudicatario.

Non & stato inoltre verificato il tracciato, il dimensionamento e i1 recapito finale
dell’impianto fognario.

Lo decurtazione al valore di stima tiene gid in conto all’assenza di garanzia per
possibili vizi ¢ malfunzionamenti,

IR ATTESTAZIONL PRESTAZIONE ENERGETICA

Qualora previsto dalle vigenti normative di legge, prima dells messa in vendita,
sard redatto 1] certificato di prestazione energetica dell’immobile.

19.COLLAUDGO STATICO

In comune & depositato il collaudo statico dell’edificio a firma dell’Ingegner Netlo
Boer in data 24.11.2005.

Si allegys copia del documento,

20.80NDAGGE E 1SPEZION]

Non si sono esepuiti scavi, sondapgpi ¢ ricerche per determinare la natura,
t'inguinamento, la consistenza, lo caratteristiche geologiche, geotecniche ¢
idrogeologiche del terreno in pertinenza, né indugini di tipo ambientale in
conseguenza detla mancanza d'indizi, come da prassi nelle procedure.

Si ricordn in ogni cuso che ogni attivith di verifica preventiva compete
all"appindicatario che avra obbligo di visionare anticipatamente i beni,
2LIMSPONIBILITA® DEGLI IMMOBILI

Al sopralluogo I'immobile cra libero.

22.5KRVITL)

La presente stima segue a corpo, nello stato e grado alluale, con ogni inerente

adincenzi ¢ pertinenza, diritto, azione, ragione, con le seevitll e gli oneri esistent
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anche se non citate nella relazione ¢ nepli atti,

In particolare con le servitl costituite ¢/o richiamate negli ati in duta 30 dicembre
2007 n. 18940/12482 Notaio Guido Bevilacqua, registrato a Pordenone il 20
geandio 2003 al n.60 mod, T, trascritto a Pordenone il 27 gennaio 2003 ai
nn, 150871060, in data 18 giugno 2003 n. 20268/13398 Notaio Guido Beviloequa,
registrato a Pordenone 18 luglio 2003 ul n, 585 mod, 11, trascritta presso La
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Pordenone in data 18 luglio 2003 ai nn,
F1602/775, nonché con quelle costituite nell'atto in duta 1 dicombre 2004 n.
24158/16245 dell'atto sopru citato,

23.DIRITTO DE USUFRUTTO

I beni stimati pon sono gravati du diritt ' usuftutto,

23.DIRITTI DEMIANILE

L beni stirmati non sono gravati da diriti demaniali,

25.DESTINAZIONE URBANISTICA DEI TERREN!

Il compurto dove sorge I'immobile ricade urbunisticamente in ZONA B3 —
RESIDENZIALE DI COMPLETAMENTO GIA' INCLUSA IN PRPC DI
ESPANSIONE -

Piti precisamente nel PRPC di iniziativa privata ambito Cl n,7 approvato con DCC
n.49 del 03.08.2001 e successiva variante n.2 al PRPC medesimo approvito ¢on
DCC r.23 del 15.05.2008,

L'ambito_di _urbanizzazione ricade inoltre per parte nell*srea i moderata

pericolosith idraulica *P1™ ¢ nell’arga di media pericolositd idraulica “P1",

Totti 1 documenti allegati all*approvazione del PRPC sono consultabili Presso
I"Uticio Tecnico Comunale.

L'ambito i urbanizzazione ricade_inolire _per parte nell’area di moderata

pericolositd idrautica “PI™ e nell*area Ji media pericolosita idranfics “P1™,
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Si allepa comunicuzione riluscia dul comune riguardante le opere di PRPC.

2. ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE

[ auuale sitiazione economica che ha colpito fortemente il mercate immaobiliare,
assieme alla mancanza di liquiditd ¢ afla difficoltd di accesso ai mumi bancari, ha
determinato lu presenza sul mercato di numerosi edifici invenduti, nonostante il
notevole abbassamento dei prezzi verificatasi negli ultimi anni.

A dimostrazione di questo si rileva che anche nelle vendite coattive d'immobili
residenziali o per il piceolo commercio, nonostante arumai di prassi ¢ applicato un
abbattimento del 25% al valore di stima, il prezzo di aggivdicazione scende senpre
s01to tale percentunle.

27.CONSISTENZA DET BENT

Nonostante la stima del bene ¢ eseguita o corpo € non & misura, per cui eventuali
ditferenze alle consistenze fisiche non comporteranne alecuny variazions del
prezzo, la superficic commerciale dell'immobile & rilevata graficamente dagli
claborati catastali, & colcolata secondo 1 eriteri comunemente adottali, sommando e
superfici effettive d’ogni locale, considerando totalmente § muri interni e quelli
esterni perimetrali; le terrazze chiuse su tre luti ¢ 1 portici al 50%, le terrazze aperte
al 30%: i muri in comune, le autorimesse ¢ le cantine al 50%.

Non sono stati venilical ¢ determinati i confini sul posto rilevando unicomente la
posizione degli immobili all'interno della recinzione esistente.

Applicando tale criterio si hanno le seguenti supertici commerciali arrotondate:

Ad }: Destinazione

S Superficie Commerciale .
A | Abitazione 81 - P.T - P.1 Mq.222,00

28, PROCEDIMENTO DT STIMA E INDAGINI M MERCATO
La valutazione, corrispondente al pid probabile valore di mercato, & effettuata con

il metode per cemparazione, consistente nella ricerea del valore commerciale
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d’immobili simili a quello oggetto di stima per ubicnzione, disposizione, superticie,
stuto d'use ¢ locativo, e di cui & stata gia definitu la libera contrattazione,

I valore pit probabile ¢ quello pitt frequente nel campione di prezzi assunto a
riferimento della stima.

I valori unitari che seguono costituiscono IMespressione sintelica dell"indagine di
mercato effettuata attraverso colloqui con operatori del settore ¢ aceedendo ad altre
lonti informative indirctte di cui, peraliro, si conoscono sia le modalith di misura
dellu consistenza, 1 criteri di zonizzazione adottati e il tipo di fonti impiegato per
realizzare la banca dati stessa.

Nella fattispecic sono stati esaminati e confrontati i dati rilevati dell'Osservatorio
immobiliare dell’Agenzin del Territorio, del Borsino Immobiliare FIMAA, del
Botsino Immobiliare FIAIP,

Nonostante la ricerca del massimo grado di omogeneitd nella costruzione del
campione di comparazione ¢ di dettaglio nella ruccolta delle informazioni, si ¢
escguito un suceessivo aggiustamento, di tipo qualitativo ¢ quantitutivo, per ridurre
ulteriarmente le differenze tru le caratteristiche del bene ogyetto di stima ¢ quelle
del campione di raffronto in considerazione del fatto che i lavori di finitura ¢ wli
impianti teenologici all'interno dell’editicio non sono stati ancoras ultimati,

20, DETERMINAZIONE DEI VALOR]

Per la definizione del valore degli immaobili &i sono considerati principalmente 1
sepuenti fattori:

-tipologic costruttive, strutturali ¢ tecnologiche

-dimensioni e forma geometrica

-grado di finitura, stito di conservazione, vetusta ¢ funzionalita

-edilizia e urbanisticn

=difformits catastali e edilizie
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-Servith ¢ pravami

-uhicazione

-il prospetto o menw su strade di primaria importanza,

~servizi alla famiglia (centri commereiali, scuole, parchi, luoght di culto)

~distanza dai luoghi di lavoro

-caralteristiche ambientali dell'area (rumorositd, qualitd dell’aria ece.)

-sitbazione del mercato immobiliare

Pertunto, eseguite le opportune ricerche e considerazioni, tenuto conto i hecessar:
lavori di completamento, lo serivente perito ritiene che il pits probabile valore di
mercato per I'immobile stimato sia di 850,00 euro/mq,

JBVALUTAZIONE DEGLI IMMOBILI

Alla luce di tutto quanto sopra esposto, considerato I opere ancora da completare,
lo stato di conservazione dei beni, la loro destinazione, le caratteristiche intrinsech
cd estrinseche, lo stato di fatto ¢ di diritto in cui in questo momenlo si trovano con
tattt gli inerenti dirim, ragioni e azioni, accessioni e perlinenze, oneri e servitd
attive e passive di qualsiasi specic esistenti, si stima a LOTPO ¢ Ron A misura il

compendio immobiliare composto dall’abitazione ¢ dall'area scoperta esclusiva in:
p

1d | Destinuzione: ey Sup.Commerelale- |- Valore a corpo

A | Abiluzione Circa Mq.222 185.700,00

VALORE DI STIM A

A corpo Euro 188.700,00
(Centootaniaotiosetteeento)

A parere dello serivente & opportuno spportare una decurtaziong al valore di

stima_in via_forfetaria del 25% in considerazione dull'assenza di garanziu per vizi

sull'immobile ¢ sugli impiumti teenologici, della differenza tra oner tributari su
base catastale e reale, dell’oncre u carico dell’acquirente a provvedere alle

cancellazioni i traserizioni e iseriziond, dj quunto suggerito dalla comune

Fullimento ne 59/207 3 Poy. 17



esperienza eirea e ditfferenze tra libero mereato e vendite coatlive,

VALORE A BASE D'ASTA CONSIGLIATO
Eure 141.525,00 che si mrtotondano

A corpo Enro 142,000,430
(Centoquarantaduemila)

Con quanto sopra lo scrivente ritiene di aver assolto i mandato ricevuto e rimane a
disposizione per ogni chiarimento.
Fantanafredda 1i, 311.10.2014

11 Perito

Antonio Taiariol

Allegatic
e Visure catastali
o Jsteanti cotastoli
¢ Plunimetriv cotasiali
*  Visure ipotecarie
o Certificato di non sussistenza provvedimenti nrbanistici
»  Comunicacione del Comme per § provvedimenii urbanisiic
v Certificate di destinazione wrbanistica
o Canmmnicazione rifascia dal conune rignardante le opere di PRPC
*  Permessi Fdilizi
e Collaudo statico
o Richiesta di abitubilita

s Documemazione fotografica
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RELAZIONE PERITALR

1l sottoseritto geometra Antonio TAIARIOL, con studio professionale in Comune
di Fontanalredda, Via Pastrengo nr.11/4, telefono 0434565110 tax (434.566932,
iscritto all'albo del Collegio dei Geomelri della Provineia di Pordenone ¢ all'Albo
dei Consulenti Teenici presso il Tribunale di Pordenone, ¢ incaricato dal Curatore

Fallimentare, Dottor Giuseppe Brunetta, o esepuire la valutazione dei fabbricati e

dei terreni ael Fallimento della societd

N

LQUESITO

ed iscritty ol

L-identificare ¢ stimare i beni staggiti, previo sopralluogo, tenendo conio, in
particolare, per i fabbricati della loro regolarita urbanistico-cdilizia con riferimento
agh artt. 17 ¢ 40 della Lepge n. 47/85, valutando 1'incidenza negativa delle
eventuali opere abusive ¢ per i terreni della lore destinazione urbanistica risultante
dal certificato di destinazione urbanisticn di cui alta Legge 28 lebbraio 1985 n.47
(arl.18), indicando se sia opportuno, sccondo i criteri pid razionali ai fini della
vendita, che i beni pignorati vengano venduti in uno o pit lotll, attribuendo
espressamente 1 valore a clascun totto e deserivendo diffusamente le caratteristiche
di ognuno di essi, mediante riscontrt planimetrici e fotografici;

2-accertare con riferimento alla lepge sul condone edilizio, in guale epoca ful
realizzato D'immobile; wattandost i costruzione iniziata successivamente al
17 settembre 1967, accerti pli estremi delle licenze edilizie, lo sostunziale
corrispondenza della costruzione alle previsioni dellu concessione, nonché e
eventuali modifiche subite dutla costruzione e gli estremi deghi atli amministrativi
autorizzativi delle variazioni o ristrutiurazioni; in mancanza di concessioni, dica sc
la concessione in sanatoria non sta esclusa dalle norme vigenti per il Comune nel

quale ¢ silo 'immobile, anche in relazione ed eventunli vincoli paesaggistici o
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culturali, ovvero se sia ottenibile ¢ con quali oneri prevedibili approssimativi {ul
fini della stima dell’immobile); accerti la sussistenza o meno della dichiarazione di
abitabilith o agibilith dei fabbricati;

d-riferire se Pimmobile presenti caratteristiche di interesse storico, arlistico,
archeologico, tli da comporture la possibile esistenza di un vineolo cultrale ai
sensi del D. Lgs. 29 ottobre 1999 n.490 e quindi del diritte di prelazione dello Stato
¢ I'obbligo di denuncia ai sensi dell*art. 58 del suddetio decreto:

4-cffettuare le atiestazioni previste dal I, Lgs. 19 agosto 2005 n, 192 , come
modilicato dal D. Lgs, 29 dicembre 2006, n. 311, di disciplina nuzionale sul
rendimento energetico nell'edilizia, se ed in quanto applicabile;

S-preeisare lu sussistenza di eventuali diritti di godimento ¢ se 'immobile sin
libero o sopgetto a locizioni, affitti, canoni, livelli, servith ed altro;

6-controllure se sussistono diritti di usufrutto ed in quali misure, segnalando se sia
ancora in vita Pusulrultuario: in caso positivo, ne stimi il valore, ed in caso
negalivo acquisisea il relativo certificato di morte ¢ pravvedi, ove necessario olla
presentazione dell domanda di voltura catastale per riunione di usufmtto;
7-richiedere presso i competenti uffici dello stato civile il certificato di stato libero
o l'estratto per rassunto dell’atto di matrimonie dei alliti tito)ari degli immobili
pignorati, procurandost in caso di convenzioni matrimoniali particolari (non di
semplice convenzione di separazione dei beni), copin delle stesse presso |
competenti uffici;

8-indicare pli estremi delle iscrizioni ¢ trascrizioni gravanti sui beni pignorati;
9-inviure nel termine di 60 giorni dalla comunicazione dell'incarico, copia delln
relazione 2l commissario, a mezzo posta ordinaria o elettronica,

Entro lo stesso termine depositare in cancelleria originale dellt perizia, oltre la
copia cartacea completa di tutti ghi allegati e dei floppy disc o CD-ROM (compresa

la planimetria),
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LOPERAZIONI PERITALL

Lo scrivente perito ha compiuto vari sopralluoghi per rilevare ¢ prendere visione
del compendio immohiliare,

Gseguite, poi, le visure catastali, tavolan, urbanistiche e amministrative presso
preposti Uffici Pubblici, compiute le ¢laboraziont 1ceniche dei dati ivi acquisiti e le
dovute indagint di mercalo, in oltemperanze ai quesiti posti dal Giudice, ha redatto
lu presente relazione peritale,

J.LA FORMAZIONE DEI LOTTI

Gl immobili del fallimento, posti nel Comune di Brugnera, nel Comune di
Cordenons ¢ nel Comune di Azzano Decimo, sono stali suddivisi in pil lotti
QImogenei.

La formazione dei lottl ha tenuto conto delle quote in proprietd ¢ alla maggiore
probabilitd di vendita unitamente alla previsione del massimo realizzo cconomico
di vgni singolo bene.

Lu presente relazione rigunrda la stima immobiliare del LOTTO QUINTO
costituito da un ullicie uf piune primo, facente parte del complesso
Immaobiliare “EA NUOVA PEDRINA”™ lotto nr.1 nel corpo di fabbricata
denominuto Paluzzo Lu Nugva Perdinn — sito in Comune di Azzano Decima,

frazione di Tiezzo, Viu Enrico Toti, edifieato su area censita al fg.17 map.1052,

LIDENTIFICAZIONE CATASTALE IMMOBILI
AGENZIA DELLE ENTRATE

Ufficio Provinciale di Pordenone - Termilorio

COMUNE DI AZZANO DECIMO
Fg. | Part. | Sub | . Via Piano | Cat, | CL [ V/Mq. Re,
17 | 1052 | 9 | Enrico Tott I A0} 2 4,5 650,74

Il Lubbricale condvminiule dove ¢ ubicalo appartumento insiste su terreno distinto

al Catasto Terreni al Fgg,15 Particella 1052 - Ente Urbano i Ha 00,14,37,
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S.LOCALIZZALIONE
L arca, dove sorgono gli immobili, ¢ posta in Comune di Azzuno Decimo nella

frazione di Tiezzo ed & caratterizzata dalla presenza d’inscdiamenti residenziali ¢ di

piccole attivitd commereiali,

Extratto i Mappea Fu. 17 Map 1052
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0. COERENZE

L compendio immobiliare catastalmente confing con le particelle 1053-1097 (salvo
altri).

7. DISPONIBILITA® IMMOBILI

Gli immabili stimati sono locati.

8. SEDE LEGALE DELLA SOCIETA®

La fallita soctetd

Y. TITOLI D PROVENIENZ A

1 compendio immabiliare sul quale la societd ha edificato i beni in oggetio & u essa
pervenuto per Compravendita in data 09 maggio 2000 Rep.n.11394/7580 del
Notaio Guido Bevilacqua, registrata a Pordenone il 29 maggio 2000 al n.237]
modl.T, trascritta presso la Conservatoria dei Repistri Immobiliard di Pordencne i
17 maggio 2000 ai 1n.6996/5048,

1L ESCRIZIONI E TRASCRIZIONI

Visurn cffettuata telematicamente in datn 09.10,2014 supli immobili in

Comnne di Azzano Declmo af fi2.17 map,1052 sub.9.

L. ANNOTAZIONE del 17/03/2005 - Registro Particolare 627 Registro Generale
4644 -Pubblico ufficiale GUIDO BEVILACQUA Repertorio 24157 del 01/12/2004
ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - RESTRIZIONE DI BENI

Noty disponibile in formalo elettronico - Formalitn di riferimento: Iscrizione
n 1281 del 2000.

L ISCRIZIONE del 04/01/2007 - Registro Particolare 70 Registro Generale 179
Pubblico ufficiale BEVILACQUA GUIDO  Repertorio  29371/20267  del
06/12/2006 -IPOTECA VOLONTARIA derivante dan CONCESSIONE A

GARANZIA DI APERTURA DI CREDITO
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Nota disponibile in tormato elettronico,

Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 1418 del 25/06/2008 (RIDUZIONE DI SOMMA)

2. Annotazione n. 1419 del 25/06/2008 (RESTRIZIONT DT BEND

3. Annotazione n. 603 del 29/05/2014 (SURROGAZIONE PARZIALE)

3. TRASCRIZIONE del 20/¢7/2610 - Registro Particolare 7453 R.G. 11211 -
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI PORDENONLE Repertorio 1817/2010 del
16/06/2010 -ATTO ESECUTIVQO O CAUTELARE - ORDINANZA DI
SEQUISTRO CONSERVATIVO.

Nolu disponibile in formato eletronico

4. TRASCRIZIONE del 09/05/2011 - Repistro Particolare 4707 Registro
Gengrale 6789 -Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI PORDENONE Repertorio
2756 del 18/03/2011 - ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - ORDINANZA DI
SEQUESTRO CONSERVATIVO

5. TRASCRIZIONE del 18/03/2013 - Registro Particolare 2749 Repistro
Generale 3749 -Pubblico  ulficiale  UFFICIALE  GIUDIZIARIO DEL
TRIBUNALE Dl PORDENONE Repertorio 170 del 14/02/2013 -ATTO
ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Nota disponibile in formato elettronico

11 DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILLE
AGENZIA DELLE ENTRATE
Ulhicio Provinciagle di Pordenone - Territorio
CATASTO DEI FABRBRICATI
COMUNE DI AZZANO DECIMO

Fg. | Part. { Sub | Via Pinno | Cat. | CL |.V/Mq. | Re.
17 | 1052 9 Enricoe Toti I A0 2 4.5 (50,74
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Ufficiv al piano primo, facene parte del complesso Immobitiare LA NUQVA
PEDRINA™ lotto nr.] nel corpo di fabbricata denominato Paluszo La Nuova
Perding — sito in Comune di Azzano Decimo, frazione di Tivzzo, Via Enrico Tot,
edificato su area di hase censita af fir 17 mappale 1052,

Ubicazione ¢ ambiente

Il comparto territoriale comunale dove sorgono gli immobili ¢ ricompreso nella
taseia urbuna che comprende la frazione di Ticzzo.

La posizione ¢ immediatamente contigua alla piazza del pagse su cul gravitano
picceli esercizi commergiali al dettaglio, servizi pubblici di base, scuole, asili,
chiese, parchi di quarticre, parcheggi cet.

IT fabbricato condominiale, dove & ubicata "unith abitativa, insiste su terreno
distinto al Catasto Terreni di detto comune al Fg. 17 Particelln 1052 - Ente Urbano
di Ha 00.14.37.

L'ufficio (sub.9), & posto al piano primo dell’edificio condominiale, ha i loculi con
altezza wtile di metri 2.60 per una superficic lorda rilevata graficamenle e
arrotondata di eirea mq, 120,00

Le strulture portanti sono in muratura e pilastd di ¢.a.; i solai sono di latero-
cemento; t tramevzi divisori del bagno sono in laterizio: wile le murature interne
sono intonacate al civile a pid strati e tinteggiate con pitura traspirante; sono in
piastrelle con battiscopis; le pareti del bagno sono rivestile con piastrelle in
ceramica; le porte interne sono in legno tamburato mentre il portoncino d'ingresso
¢ del tipo blindato con pannello di color bianco all'interno: gli infissi in legno
naturale verniciato  hanno vetro camera, maniglie in metallo, scuri in legno di
colore verde; tutti | davanzali sono in marmo; I'impisnto idraulico ha tubazione
sottotraccia: il bagno ha sanitari in porcellana di buora qualiti; la rubinetierin &

predisposta per Perogazione d'acqua calda e freddu; impianto termico per il
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riscaldamento & awtonomo; la caldaia alimentsla o gas ¢ autonoma per Munitd
immobiliare di marca Immergas modello Eolo 24 Maior, Mimpianto clettrico ¢ del
tipo civile sottotraccia con una o pitt fonti d'illuminazione ¢ prese di comrente, vi é
inoltre I'impianto citofonico.

Le porte-finestre sono provviste di parapetti con ringhicra in metallo.

Le seale ¢ gli androni condominiali hanno rivestimento di marmo chiaro ¢
ringhiere in metallo verniciato color antracite a disegno semplice,

I serramentt sono in alluminio anodizzato e tutte ¢ parcti sono inlonacate e
tinteggiute al civile,

Le parti comuni esterne del condominio, comprendono |'area scoperta, gli aceessi
pedonali, la zona manavra, o scivelo per 'accesso alle autorimesse interrate, |
porticati ¢ quanloe altro evidenziato nell*elaborato planimetrico catastale ¢ riportato
nel regolamento condomintale.

Le finiture esterne del complesso residenziale, di buona qualitd, hanno le pareti

interamente rivestite di mattoni “faccia vista”, grondaic ¢ pluviali in rame.

La vendila & forzata ¢ per questo 'aequisto avviene visto ¢ placiuto senza alcuna
paranzia per vizi e diferti sia visibili e ocenlti ¢/o per mancanza di qualitd,
L'immobile ¢ stato stimato a corpo nello stato di farto ¢ di diritto in cui si trova,
con opmi onere di completamento, adeguamento, integrazione, riparazione ¢fo
revisione dellesistente o totale curn e spese dell*aggiundicatario (ivi incluse tte le
relative spese teeniche).

Di mtto questo si ¢ tenuto conto speeificamente nella formulazione del prezzo a

buse d’asta,

P2, PARTI COMUNE E REGOLAMENTO 1Y CONDOMINIO

Sono comuni oi proprietar di tutte le unitd immobiliari dello stabile Farea su cui
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sorge Fedificlo ¢ quelly ad esso ediacente, salve le aree ottribuite in proprigta
esclusiva ai singolt condomini, le fondazioni, i muri perimetrali e maestri ¢ le opere
di rivestimento dell'editicio, i pilustri, le architravi ed in generc wtte le opere
destinate alla stabilitd del fabbricato, il tetlo, te scale ed il vano scale, i muri che lo
delimitano, § pianerottoli, | corridoi ed i vani di disimpegno in pencre, le
installazioni, impianti ¢ manufiti di qualunque genere che servono all'uso ¢
godimento comune delle unitd immobiliari di proprictd esclusiva, ed in penere
quanto ritenuto comune a norma dell'art. 1117 c.c.

Al fini dell'esutta individuazione delle porzioni immabiliari di proprieth esclusiva ¢
di quelle di propricta comune, st fa rinvio alle risultanze dell'accatastamento ¢d ul
regolamento di condominio, allegato all’atto Notaio Guido Bevilacqua in data |
dicembre 2004 n. 24{58/162435 di repertorio, registrato a Pordenone il 20 dicembre
2004 ol n. 102404 mod. 1, traseritto 2 Pordenone il 22 dicembre 2004 ai nn,
2091313835 ¢ 20914713836,

Il subalternp 35, come risulla dal regolamento di condominie, ¢ comune anche a
tutti i subatterni del mappale n. 1053,

Unitamente alle unitd immobiliari sopra descritte all’aggiudicatario saranno
trusferite, la quota milkesimale nelle parti comuni dello stabile a esse alferente.
LASTATO DI MANTENIMENTO E CONSERVAZIONE

Il complesso condominiale ¢ ['uniti immobiliare oppetto della stima sono
complessivamente in buono stato di imanulenzione,

H.CONFORMITA® CATASTALE E TOPONOMASTICA

In questo momento non vi & conformitd catastale perché sono state realizzate
aleune partizioni interne con paret in carton/gesso.

In visura maneu il numero civico,

ISPROVVEDIMENTI E PERMESSI EDILIZI
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Dagli accertamenti eseguiti presso I'Ufticio Teenico Comunale, risulta che il
fubbricato ¢ stato edificuto in base uf seguenti provvedimenti amministrativi:

- Concessione edilizia in data 02 luglio 2002 n. 31502 prat.01/564 conc.4/7:

« DA del 27 muggio 2004 Profn 001420474,

- Licenza di abitabilita rilasciata in dota 01 febbraio 2005,

I fondo ove sorge il fabbricato [a parte di una lottizzazione convenzionaty con il
Comune di Azzano Decimo, giusto atto in data 13 novembre 200)
Rep.n. 15368/10183 Notio Guido Bevilacqua, registrato & Pordenone il 26
novembre 2001 al n. 5196/1, trascritto a Pordenone il 13 novembre 2001 ai un.
168O7/11990, nonché giusto l'atto aggiuntivo in data 24 maggio 2004 Rep.n.
22802/15227 Notaio Guido Bevilacqua, registrato a Pordenone 1'11 giugno 2004 al
n, 2086 mod, 1,

Tn conformitd a quanto dispone lart. 11 della convenzione in data 13 novembre
2001, la parte acquireate rimane solidalmente obbligats nei confronti del Comune
di Azano Decimo all'adempimento di tutti gli obblighi derivanti dulla convenzione
stessg,

IG.REGOLARITA EDILIZIA

Per gquanto accertato, nei limiti del tempo assegnato per lo svolgimento
dellincarico, gl immobili stimati (fg.17 map, 1052 sub.9) non sono conformi aj
progetti depositati presso pli uftici comunali poiché sono state realizzate alcune
pareti di suddivisione internu in cartongessa,

Qualora vi sia interesse al mantenimento della suddivisione esistente, mantenendo
la destinaziong prevista in progetto, si dovrd presentare comunicuzione al Cormune
ai sensi dell'articolo 16, comma 5, LR 19/2009 con istanza di riduzione o
conlormitd per interventi eseguibili in attivita edilizia libera.

Infine andrd preseatata variazione catustale di aggiomamento allo stato dj fatto.
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Viceversa, qualors non vi tosse I'interesse al mantenimento della partizione intermi
attuale, potrd essere data comunicazione al Comune per la rimessa in pristino del
locale come configurato originariumente,

In questo caso non & necessaria lu presentazione della variuzione catastale.

Nel valore di stimy si tiene gid in conto alle spese neoessarie per la riduzions a

conformitd oppure per la demolizione delle pareti divisorie interne.

Si preeisu che i beni sono venduti nello stato di futto e di diritto in cui i trovano e
che & comunque onere della purte aggiudicataria visionarli attentamente e verificare
con congruo anticipo lu regolaritd dei beni anche sotto il profilo della Lepge 47/85
¢ DPR 38072011,

La stessa potrd, ricorrendone i presupposti, avvalersi delle disposizioni i cui
idl'wrt,46, 3° comma DPR 6 giugno 2001 n.380, ¢ 4, 6° comma, della leppe 28

fobbruio 1985 n.47.

17.CERTIFICATO INESISTENZA PROVVEDIMENTI SANZIONATOR]
B’ stuto rilasciato dall'Ufficio Teenico del Comune il certificato d"adempimento
delle prescrizioni ¢ provvedimenti sunzionatori ai senst dell'nrt.d] L.47/85,

Dul certiticato st evince che sono stati adottati § seyuenti provvedimenti:
Accerlamento di conformitd pacsaggisticn N.61/2014-ACCP per opere eseguie
in parziale difformita dell’aulorizzazione paesaggistica n.17/1 DD. 21.11.2002.
Modifiche ai prospetti delt*edificio di cui all’area dj intervento n.2.

Accertamento di conformitd pacsaggisticn N.02/2014-ACCP per lavori di
instatluzione sulla copertura di impianti weenologici - Opere esepuite in parziile

ditformitd dell*uutonizzazione pacsaggistica n.4/8 DD, 02.07.2002.
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I rittro del documento ¢ il pagumento dell’oblazione di Euro 2.000,00 oltre ai
diriui sono a carico della procedura fallimentare,

Nelto_specitico gh sccertamenti dovrebbero interessare solo parzialmente unita

dell’ohlazione ¢ il ritiro di tale documentn.

Si allega copin del certificato d'inesistenza provvedimenti sanzionatori e LOpiy
della comunicuzione inviata dal Comune di Azzuno Decimo alla curatela per il
ritirg dell"aceertamento di conformita pacsagyistica,

Per il resto si precisa che i beni sono venduti nello stato di fatto e di diritto in cui si
trovano ¢ che ¢ comungue onere della parte aggiudicataria visionarli attentamente ¢
veriticare con congruo anticipo lu regolaritd dei beni anche sotto il profilo della
Lepgpe 47/85 ¢ DPR 3R0/2011.,

La stessa potrd, ncorrendone i presuppostt, avvalersi delle disposizioni di cui
all’art.46, 5° comma DPR 6 giugno 2001 n.380, ¢ 4, 6 comma, della lepge 248
tebbraio 1985 n.47,

18.CONFORMITA DEGLI IMPIANTI TECNOLOGICI

Allu richiesta d*Agibilith ¢ allegata 1a dichiarazione di degli impianti allu regola
d"arte ai sensi dell'urticolo 7 del D.M.37/2008 della Leppe 46/90.

-Dichiarazione i Conformita dell’impianto di climatizzazione u frma della ditta

-Dichiarazione di Conformita dell'impianto clettrico e radiotelevisivo o firma della

o A ———

-Dichiaruzione di Conformitd dell'impianto di riscaldamento, gus metano, idrico

sanitario e searichi a firma della ditt:‘

Si allepa copia def gertificati,
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Nan sono state esepuite induging, ispezioni, prove ¢ venifiche sull'elficienza ¢ sulla
conformitd degli impianti teenolegici (ealdaia, impianto clettrico, fognature, gas,
acquedotte ete.) nd alla messa in servizio deghi stessi per cui ogni eventuale atlivitd
di completamento, revisione, riparasione, adeguamento, inlegrazione dell'esistente
graverd interamente sull’aggiudicatario,

Non & atato inoltre verificato il raceialo, il dimensionamento e il recapito finale
dellimpianto fognario.

La decurtazione al valore di stima tiene gid in conto all*assenzi i garunzia per
possibili vizi ¢ malfunzionamenti,

TOLATTESTAZIONE PRESTAZIONE ENERGETICA

Prima della messa in vendita sard redatto il cerlificato di prestazione energetica
dell’immobile.

20, COLLAUDO STATICO

In comune ¢ depositato il collaude statico dell'edificio a firma dell’Ingegner Nello
Boer in data 12,08,2004,

51 nlhepra copia del documento.

2LSONDAGGI EISPEZIONI

Noen s sone esepuiti scavi, sondaggei ¢ ricerche per determinare la natura,
I'inquinamento, 1o consistenza, e caralleristiche  peologiche, peotecniche e
. idrogeotogiche del terreno in pertinenza, né indagini di tipo ambientale in
consepuenza della mancanza d'indizi, come da prassi nelle procedure.

51 ricorda in opni caso che ogni adtivitd di verifich preventiva compete
all'aggiudicatario che avra P'obbligo di visionare anticipatamente i beni.
22.DISPONIBILITA® DEGLI INMORILI

L'immobile & locato.
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23.5ERVITLY

La vendita ¢ a corpo, nello stato ¢ grado attuale, con ogni inerente adiacenza ¢
pertinenza, diritto, azione, ragione, con l¢ servitd e gli onert esistenti, ed in
particolare con le servith costituite e/o richiamate negli anti in data 30 dicembre
2002 n. [8940/12482 Nomwio Guide Bevilacqua, registrato a Pordenone il 20
gennaio 2003 al n.60 mod. 1, trascritto a Pordenonc il 27 gennaio 2003 ai
nn. 150871060, in data 18 giugno 2003 n, 20268/1339% repertorio Notaio Guido
Bevilacqua, registrato a Pordenone I8 lughio 2003 al n, 585 mod. 1, trascritta
presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Pordenone in ditta 18 lugho
2003 at nn, H602/775, nonché con quelle costituite nell'atto in data ldicembre
2004 n. 24158/16243 repertorio Notaio Guido Bevilacqua, sopra citato, e con
queble derivanti dalla struttura condominiale dello stabile, cosi come di fatto
cdificato.

24.DIRITTO DI USUFRUTTQO

[ beni stimati non sono gravati da diritti d'usufiutto.

25.DIRITTI DEMIANTLI

) beni stimati non sono gravati da dirftti demaniali.

20.DESTINAZIONE URBANISTICA DEI TERRENT

Il comparte dove sorge I'immobile ricade urbanisticamente in ZONA B3 -
RESTDENZIALE DI COMPLETAMENTO GIA' INCLUSA IN PRPC DI
[ESPANSIONE -,

it precisamente nel PRPC di iniziativa privata ambito CI n.7 approvato con DCC
n.49 del 03.08.2001 ¢ successiva variante 1.2 al PRPC medesimo approvato con

DCC 1,23 del [5.05.2008.

pericolositd idraulicu “P1™ e nell*area i media pericolosith idraulicn “P1*,
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Tutti i documenti allegati allapprovazione del PRPC sono consultabili Presso
I'UfTicio Tecnico Comunale,

$i allega comunicazione rilascia dal comune riguardante le opere di PRPC,

27 ANDAMENTO DEL MERCATO INMOBILIARE

L'atuale situnzione cconomica che ha colpito fortemente il mercato immobiliare,
assicme alla mancanza di liquidita e alla difficolta di accesso ai mutui buncari, ha
determinate lu presenza sul mercato i numerosi edifici mvenduli, nonostante il
notevole abbassamento dei prezzi verificatasi negli ultimi anni,

A dimostrazione di questo si rileva che anche nelle vendite couttive d'immobili
residenziali o destinati a ufficio, nonostante oramai di prassi & applicato un
abbattimento del 25% al valore di stima, il prezzo di aggindicazione scende sempre
sotlo tale perecntuaie,

Nel easo specifico, enuto in_conto all'ubicazione (periferia) dell'edificio in cui s

trova [ufficio stimato ¢ alle sue dimensioni, a parcre dello scrivente & consigliabile

applicare un abbattimento del 30% al valore di stima,

2B.CONSISTENZA DEI BENT

Nonostante 1a stima det bene ¢ eseguita a corpo e non o misura, per cui evenluali
differenze alle consistenze fisiche non comporicranno alcuna variazione del
prezzo, la superficie commerciale dell'immobile € rilevala graficamente dugli
claborati catasiali, & caleolata secondo i criteri comunemenie adottati, sommando le
superfici effettive d'ogni locale, considerando totulmente i muri interni e quelli

esterni perimetrali; le terrazze chiuse su tre lag al 50%. le terraeze aperte al 30%; 1

Applicando tale criterio si hanno le sepuenti superfici commerciali arrotondate:

Jd | Destinuzione. . Superficie Commerciale . .
A | Ufficio P Mgq.120,00
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29, PROCEDIMENTO DI STIMA E INDAGENT DI MERCATO

La valotazione, comispondente al pio probabile valore di mercato, & effettuata con
il metodo per comparazione, consistente nella ricerca del valore commerciale
d'immobili simili a quello oggetto di stima per ubicazione, disposizione, superficic,
stato d'uso e locative, ¢ di cui & stata gid definita Ia libera contrattazione.

1t valore pit probabile ¢ quetlo pity frequente nel campione di prezzi assunto a
rifertmento della stima.

I valori unitari che seguono costituiscono |'espressione sintetica dell’indagine di
mercato effettuatn attraverso colloqui con operatori del settore e accedendo ad altre
[onti informative indirette di cut, peraltro, si conoscono sia le modalita di misura
della consistenza, i criteri di zonizzazione adolati ¢ i} tipo di fonti impiegato per
reatizzare 1a banca dati stessa.

Nella fatlispecic sono slali esaminati ¢ confrontati 1 dati rilevati dell’Osservatorio
immobiliare dell*Agenzia del Territorio, del Borsine Immobiltare FIMAA, del
Borsino Iinmaobiliare FTATIP.

Nonostante la ricerea del massimo grado di omogeneitd nella costruzione del
campione di comparazione ¢ di dettaglio nella raccolta delle informuzoni, si e
esepuito un successivo aggiustamento, di tipo qualitativo, per ridurre ulteriormente
le differenze tra e caratteristiche inteinseche od estrinseche del bene oggelto di
stima g quelle del campione di raffronto,

JUVALOILRI UNITARI ASSUNTI

Per 1o definizionc del valore degli immobili si sono considerati principalmente i
sepruenti Tuttori:

-tipologie costruttive, strulturali ¢ teenologiche

-dimensioni ¢ forma peometrica

-prudo di finitury, stato di conservazione, vetustd ¢ funeionulith

Falltmenia ne 39201 3 Py, 12



-edilizia ¢ urbanistica

-difformitit catastali ¢ edilizie

-S2rvitl ¢ gravami

-ubicarione

-il prospetto o meno su strade di primaria importanza

-servizi alla famiglia (centri commerciali, scuole, parchi, tuoghi di culto)

-dlistanza dai luoghi di lavoro

-caratteristiche ambientali dell*area (rumorosita, qualiti dell"aria cec.)

-siluazione del mercato immobiliare

Pertanto, escguite le opportune ricerehe e considerazioni, lo scrivente perito rilicne
che il pits probubile valore di mercato per I'immobile stimato sia di 1.000 euro/maq,
JILVALUTAZIONE DEGLI IMMOBILI

Alla luce di tullo quanto sopra esposto, considerato lo stato di conservizione dei
beni, 1a loro destinuzione, l¢ loro caratieristiche intrinseche ed estrinseche, lo stato
di futto e di diritto in cui in questo momento si trovano con tutti gli increnti diritti,
ragioni ¢ uzioni, accessioni e pertinenze, oneri ¢ servith allive e passive di qualajast
specic esistenti, si stima a corpo e non a misura il compendiv immobiliare

composto dall’ulficio e le parti comuni in:
p

Id | Destnazione . . .| Bup.Commercinle. |- - Valore a corpo - -
A | Ulficio Circa Mg, 120,00 120.000,00
VALORE DI STIAMA

A corpo Euro 120,000,440
(Cetrtaventimilacirea)

A parere dello serivente per quanto riportato in reluzione ¢ opportuno appoTtyre

une, decortazione al valorg di stima in_via forfetoria del 30% in considerazione

dall*assenza di garanzin per vizi sull’immobile e sugli impianti teenologici, della

diffgrenza wn oneri tributari su base cawstule ¢ reale, dell’onere a carjeo
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dell"acquirente a provvedere alle cancellazioni di traserizioni ¢ iserizioni, di quanto
suggerito dalln comune espericnza cirea le differenze tra libero mercato ¢ vendite
couttive.

VALORE A BASE D'ASTA CONSIGLIATO

A corpe FKuro 84,000,080
{Ottantaguetirontilaeniro)

Con quanto sopra o scrivente riticne di aver assolto il mandato ricevuto e rimane a
disposizione per ogni chiarimento,
Fontanafrededa U, 30.10.2014

Il Perito

Antonlo Teaiariol

Allegenti:
s Visure catastali
o Ferrani catasiali
s Planimetrie carastali
v Visure iporecarie
s Certificato di non sussistenza proveedimenti urbanistic
o Certificato di destinazione urbanistica
o Certificazioni di conformitd degli impianti tecnologici
s Permessi Edilizi
s Collaudo statico
s« Abitahilite

*  Documemazione fotografica
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TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI PORDENONE

SEZIONE FALLIMENTARE

FALLIMENTO N. 59/2013

Giudice Delegate
Dottor FRANCESCO PEDOJA
Curitlore Fallimentare

Dottor GIUSEPPE BRUNETTA

Perito Estimatore Immobili

Geometrs ANTONIO TAIARIOL

S .:,:RELAZI ONE PER[T A.LE i e

LOTTO SESTO
NEL COMUNE DI AZZANO DECIMO
SUL COMPLESSO IMMOBILIARE DENOMINATO
“LANUOVA PEDRINAY
LOCALE AD USO AUTORIMESSA SUL LOTTO NR.I
IN VIA ENRICO TOTI
FGI7 MAP 52 SUR.20

Antonio Talariol
Via Pastrengo nr. 11 - 33074 Fontanalredda N
Tehelono 04345651 10 Fux 0434.566932 — mail antoniotaiariol@libero. it




RELAZIONE PERITALE

Il sottoserilto geometra Antonio TAIARIOL, con swdio professionale in Comune
di Fontanafredda, Via Pustrengo nr.11/4, relelono 0434.565110 fax 0434.566932,
iscritto all'albo del Collegio dei Geometri della Provincia di Pordenone e all'Albo
dei Consulenti Teenici presso il ‘ribunale di Pordenone, & incaricato dal Curatore

Fallimentare, Dottor Giuseppe Brunctta, a eseguire la valutazione dei fabbricati e

dei terreni nel Fallimento della societi

S

LOQUESITO

wd Iserittn al

I-identificare ¢ stimare i beni staggiti, previo sopralluogo, tenendo conto, in
particolare, pes i fabbricati dellu loro regolarita urbanistico-edilizia con riferimento
agli arl. 17 ¢ 40 della Legge n. 47/85, valutando ['incidenza negativa delle
eventuali opere abusive ¢ per i terreni della loro destinazione urbanistica risultante
dal certifieato di destinazione urbanistica di cui alla Legge 28 febbraio 1985 n47
(art.18), indicando se sia opportuno, secondo i criteri pit razionali ai fini della
vendita, che i beni pignorati vengano venduti in wno o pilt lotti, attnbuendo
espressamente il valore a einscun lotto e descrivendo diffusamente le caratieristiche
di ognuno & essi, mediante riscontri planimetrici ¢ fotogralfic;

2-accertare con riferimento alla legge sul condono edilizio, in guale epoca fu
realizzato "immobile; (rattandosi di costruzione iniziata successivamente al
1% settembre 1967, uccerti gli estremi delle licenze wlilizie, la sostanziale
corrispondenza della costruzione alle previsioni della concessione, nonché le
eventuali modifiche subite dalla costruzione ¢ gli estremi degli atth amministrativi
autorizzutivi delle vanazioni o ristrutturazioni: in mancanzu di concessiond, dica se
la concessione in sunatoria non sia esclusa dalle norme vigenti per il Comune nel

quale & sito 'immobile, anche in relazione ed eventuali vingoli pacsaggistici o

-
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culturali, ovvero se sia ottenibile e con quali oner prevedibili approssimativi (a
fini della stima dell’'immabile); aceerti la sussisternzn o meno della dichiarazione di
abitabilitd o agibilitd dei fabbricaly;

J-rilerire se 'immobile presenti caratteristiche i interesse storico, artistico,
archeologico, tali da comportare ln possibile csistenza di un vincolo culturale ai
sensi del D. Lps. 29 ottobre 1999 0.490 ¢ quindi del diritto di prelazione detlo Stato
¢ Pobbligo di denuncia ai sensi dell*ast, 58 del suddeuo deereto;

4-effettunre e attestazioni previste dal . Lgs. 19 agosto 2005 n. 192, come
moditicato dal D, Lgs. 29 dicembre 2006, n. 311, di disciplina nazionale sul
rendimento encrgetico nell'edilizia, se ed in quanto applicabile;

Seprecisare In sussistenza di eventuali diritli di godimento ¢ se 'immobile sia
libero o sogpgetto a locazion, affitti, canoni, livelli, servith ed altro;

6-controllare se sussistono diritti di usufrutto ed in quali misure, segnalundo se sin
ancora in vita 'usufruttuario: in caso positivo, ne stimi i valore, ed in caso
pegativo acquisisca il relativo certificato di morte e provveda, ove necessario alla
presentazione della domanda di voltura catastale per riunione di usufrutio;
7-richiedere presso i competenti ulfici dello stato civile il cenificato di stuto libero
o I"estratto per riassunto dell’atto di matrimonio dei falliti titolari degli tmmaobili
pigmorati, procurandosi in caso di convenzioni matrimoniali particolari {(non di
semplice convenzione di separnzione dei beni), copia delle stesse presso i
competenti uttici;

8-indicare gli cstromi delle iscrivioni o trascrivioni griavanti sui beni pignorati;
9-inviure nel termine di 60 giorni dalla comunicazione dell’incarico, copia delln
relazione al commissario, a mezzo posta ordinaria o clellronica.

Entro lo stesso termine depositure in cancelleria originale della perizia, oltre la
copia cartacen completa di turti gli allegati ¢ dei Aoppy dise o CD-ROM (compresa

la planimetria),
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2O0PERAZIONT PERITALI

Lo serivente perito ha compiuto vari soprafluoghi per rilevars e prendere visione
del compendio immaobiliare,

Eseguite, poi, le visure catastali, tavolar, urbanistiche e amministeative Presso |
preposti Uftici Pubhlici, compiute le elaborazioni tecniche dei dati ivi acquisiti ¢ le
dovute indagini di mercato, in ottemperanza ai quesiti posti dal Giudice, ha redatlo
la presente relazione peritale.

LLA FORMAZIONE DEL LOTTI

Gli immobili del fallimento, posti nel Comune di Brugnera, nel Comune di
Cordenons ¢ nel Comune di Azzano Decimo, sono statl suddivisi in pitt lomi
omogenei.

La formazione dei lotti ha tenute conto delle quote in proprietd e alla maggiore
probabilitd di vendita unitamente alla previsione del massimo realizzo economico
di ogni singolo hene,

Lua presente relazione riguarda la stima immobiliure del! LOTTO SESTO
costituito da unn suwterimessu al pinno seantinata, facente parte del complesso
Immobiliare “LA NUOVA PEDRINA" fotto nr.1 nel corpo di fabbricuta
denominute Palazzo La Nuova Pedrina — sito in Comune di Azzano Decime,

trozione di Ticzzo, Via Enrico Toti, edificato su aren censitn al f2,17 map. 1452,

HIDENTIFICAZIONE CATASTALE IMMORILI
AGENZIA DELLE ENTRATE
Uflicio Provinciale di Pordenone - Territorio
CATASTO DEF FARBRICAT!
COMUNE DI AZZANO DECIMO
Fg..| Part. | Sub | Via Pizno | Cat. | CL | V/Mq. Re.

17 | 1082 | 26 | GnricoToli | 81 | C/6 | 3 55 T167.50

Il tabbricato condominiale dove & ubicato "appartamento insiste sy terrenoe distinto

al Catasto Terreni ul ¥y, 15 Particella 1052 - Ente Urbano di Ha 00,14,37,
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S.LOCALILLAZIONE
L’arca, dove sorgono gli immobili, ¢ posta in Comune di Azzano Decimo nella
frazione di Ticzzo ed & caratlerizzata dalla presenza o insediamenti residenziali ¢ di

piceole attivitd commerciali.

it

AL e

e A
;

AT

vy
s

Lstratio di Mappa Fg. 17 Map, 1052
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0. COERENZY

Il compendio immobtliare catastalmente confina con le particelle 1053-1097 (salvo

ultr).

7. ISPONIBILITA® IMMORILI

Gli immobili song liberi,

8. SEDE LEGALE DELLA SOCIETA?

Lu fallita societ

5. TITOLI DI PROVENITINZA

11 compendio immobiliare sul quale 1o societd ha edificato 1 beni in oggetto & a essa

pervenuto per Compravendita in data 09 maggio 2000 Rep.an.11394/7580 del

Notajo Guide Bevilacqua, registrata # Pordenone i1 29 maggio 2000 al n.2371

mod.T, traseritta presso la Censervatoria dei Registri Immobiliari di Pordenone i

17 magpio 2000 ai nn,6Y96/5048,

IO, ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI

Visura effettuata telematicumente in dotn 09.10.2014 sugli immaobili in

Camune di Azzano Decime al fp,17 map.1052 sub.26.

L ISCRIZIONE det 24/05/2085 - Registro Particolare 1994 Registro Generale

8677 -Pubblico ufficiale BEVILACQUA GUIDO Repertorio 25326/17095 del

19/05/2005  -IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE
GARANZIA DI MUTUO CONDIZIONATO

Notu disponibile in formato elettronico

Documenti suceessivi cormelati:

1. Annotazione n. 2633 del 14/12/2005 (QUIETANZA E CONFERMA)

2. Annotuzione n. 2634 del 14/12/2005 (FRAZIONAMENTO IN QUOTA)

3. Annotazione n. 1394 del 07/05/2007 (RESTRIZIONE DI BENI)
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2. ANNOTAZIONE del 14/12/2005 - Registro Particolure 2634 Registro Generale
21123 - Pubblico ufficinle GUIDO BEVILACQUA Repertorio 26044 del
09/09/2005 -ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - TRAZIONAMENTQ TN
QUOTA - Nota disponibile in formato elettronico

Formalitd di riterimento: Iscrizione n. 1994 det 2005

3. TRASCRIZIONE del 20/07/2010 - Registro Parlicolare 7453 Repistro
Generale 11211 -Pubblico ufficiule TRIBUNALE DI PORDENONE Repertorio
1817/2010  del  16/06/2010 -ATTO TSECUTIVO O CAUTELARE -
ORDINANZA DI SEQUESTRO CONSERVATIVO.

Nota disponibile in formato elettronico

4. TRASCRIZIONE del 09/05/2011 - Registro Particolare 4707 Registro
Generale 6789 -Pubblice ufficiale TRIBUNALE DI PORDENONE Repertorio
2736 del 18/03/2011 -ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - ORDINANZA DI
SEQUESTROQ CONSERVATIVO

Nota disponibile in tormato cletironico

3. TRASCRIZIONE del 18/03/2013 - Registro Particolare 2749 Repistro
Generale 3749 -Pubblico  ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO DEL
TRIBUNALE DI PORDENONE Repertorio 170 del 14/02/2013 - ATTO
ESECUTIVQ O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Nota disponibile in furmato elettronico

L. DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI

AGENZIA DELLE ENTRATE
Utticio Provinciale di Pordenone - Territorio
CATASTO DEI FABRRICAT!
COMUNE DI AZZANO DECTMO

Fgt Part, | Sub | o Via .} Plano | Cat. [.CL .| V/Mg.- oo Ree
17 | 1052 | 26 | Enrico Tou 51 ) 2 50 167,59
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Autorimessa al piano scantinato, facente parte del complesso Immobiliare LA
NUOVA PEDRINA™ lotto nr.! nel corpo di fubbricata denominato Palazzo La
Nuova Perdina -~ yite in Comune di Azzane Decimo, frazione di Tiezzo, Via Enrico
Toti, edificato s avea df base censitu of fir. 17 mappale 1052,

Ubicazione ¢ ambiente

1 comparto territoriale comunale dove sorgono gli immobili ¢ ricompreso nella
fascia urbana che comprende 1o frazione di Tiezzo.

La posizione ¢ immediatamente contigua alla piazza del paese su cul gravitano
piccoli esercizi commerciali al dettaglio, servizi pubblici di base, scuole, usili,
chiese, parchi di quartiere, parchegpi ect.

Il [ubbricalo condominiale, dove & ubicata 'unitd abitativa, insiste su terreno
distinto al Catasto Terreni di detto comune af Fe.17 Particella 1052 - Ente Urbano
di Ha 00,1437,

L'awtorimessa (sub.26), ¢ posta al piano interrato con accesso dalla rampa
condominiake dell’edificio, ha 1 locali con altezza wtile di metri 2,60 ¢ una
superficie lorda complessiva rilevata graficamente e arrotondata di circa mg.64,00.
Le strutture sono in muratura e pilastri di ¢.a.; 1 solai in cemento, 1 pavimenti sono
in cemento lisciato con additivo al quarzo di colore rosso, le murature divisorie tra

le unitd sono in bloceo tipo Leea.

La vendita ¢ forzata ¢ per questo ["acquisto avviene visto e piaciuto senza alcuna
garanzia per vizi ¢ diletti sia visibili e oceulti e/o per mancanza di qualita.
L'immobile ¢ stato stimato a corpo nello stato di fatto ¢ di diritto in cut si trova,
con ogni oncre di completamento, adeguamento, integrazione, riparazione cfo
revistone dell*esistente a totale curn ¢ spese dell’aggiudicatario (ivi incluse tutte le
relative spese teeniche). Di tulto questo si ¢ tenuto conto specificamente nella

formulazione del prezzo a base d'asta.
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12 PARTI COMUNI E REGOLAMENTQ DI CONDOMINIO

3ono comuni ai proprietari di tulte le unitd immobiliar dello stabile I'area su cu
rorge l'edificio e quella ad esso adiacente, salve e arce atribuite in proprietd
esclusiva ai singoli condomini, le fondazioni, i muri perimetrali e maestri ¢ le opere
di rivestimento dell'edificio, i pilastri, l¢ architravi ed in genere tutte le operc
destinate alla stabilitd del fabbricato, il etto, le scale ed il vano scale, i muri che lo
delimitano, 1 ptancrottoli, i corridoi ed t vani di disimpegno in genere, lo
installazioni, impianti ¢ manufatti di qualunque genere che servono alluso e
godimento comune delle unitd immobiliari di proprietd esclusiva, ¢d in genere
guanto ritenuto comune 4 norma dell'art, 1117 c.c.

Al fini dell'esatta individuazione delle porzioni immobiliari di proprietd esclusiva ¢
di quelle di proprieth comune, si fa rinvio alle risultanze dell'accatastamento ed al
regolumento di condominio, allegato all’atto Notaio Guido Bevilacqua in data |
diccmbre 2004 n, 24158716245 di repertorio, registrato o Pordenonc il 20 dicembre
2004 al n. 102404 mod. I, trascritto @ Pordenone il 22 dicembre 2004 ai nn.
20913/13435 ¢ 20914/13336.

I} subalterno 35, come risulta dal regolamento di condominio, ¢ comune anche a
tutti i subahterni del mappale n, 10353,

Unitamente alle unitd immobiliari sopra descritte all'sggiudicntario saranno
trasferite, la quota millesimale nelle purti comuni dello stabile o esse afferente.
13.5TATOG DI MANTENIMENTO E CONSERVAZIQONE

I complesso condominiale ¢ 'unitd immobiliare ogpetto della stima sono
complessivamente in buono stato di manutenzione,

CONFORMITA' CATASTALE . TOPONOMASTICA

81 conferma la conformita delle schede catastali dei beni stimali.

In visura manea il numero civico,
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IS PROVYEDIMENTI E PERMESSE LA

Dagli sccertumenti eseguiti presso 1'Utficio Teenico Comunale, risulta che jl
lbbricato & stato editicato in base ai sepuenti provvediment amministrativi:

- Concessione edilizia in duata 02 luglio 2002 0. 31502 prat.01/364 cone.4/7;

- DA del 27 maggio 2004 Prot.n. 001420474,

- Licenza oi abitabilit rilasciata in duta 01 fehbraio 2005,

il fondo ove sorpe il fubbricato ta parte di una lotlizzazione convenzionata con il
Comune di  Azzano Ducimo, piusto atto in data 13 novembre 2001
Rep.n 15568/10183 Notaio Guido DBevilaequa, registrato o Pordenone i} 26
novembre 2001 ol n. S196/1, traseritto u Pordenone il 13 novembre 2001 ai nn.
16897/11990, nonché giusto l'stlo aggiuntivo in data 24 maggio 2004 Rep.n.
22802/15227 Notaio Guida Bevilacqua, registrato a Pordenone I'11 giugno 2004 al
n. 2086 mod. L.

In conformild a quanto dispone ['art. 11 della convenzione in data 13 novemnbre
2001, la parte acquirente rimane solidalmente obbligata net confronti del Comume
di Azzano Decima all'adempimento di tuth gli obblighi derivanti dalla convenzione
slessi,

L6.REGOLARITA EDILIZIA

Per quanto accertato, nci limiti del tempo assepnalo per lo  svolgimento
detl’incarico, pli immobili stimatt (fir.7 map. 1052 sub.26) sono conformi ai progetti

depositati presso gli uffici.

- m

Si ricorda che i beni sono venduti nello stato di fatto ¢ di diritto in cui si trovano ¢
che & comunque onere delln parte aggiudicataria visionarli attentamente ¢ verificare
con congrue anticipo la repolurith det bent anche sotto il profilo della Legpe 47/85

¢ DPR 38072011,
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Lit stessu potrd, ricorrendone i presupposti, avvalersi delle disposizioni di cui
all’art.46, 3° comma DPR 6 giugno 2001 n.380, ¢ 4, 6% comma, della legge 28

febbraio 1985 n.47.

17.CERTIFICATO INESISTENZA PROVVEDIMENT! SANZIONATORY

L' stato rilasciate dall’Utficio Teenico del Comune il certificato d’adempimento
delle prescrizioni e provvedimenti sanzionatori ai sensi dell'art.4] L.47/85.

Bl certificato si evince che sono statl adottati i seguenti provvedimenti:
Accertamento di confermitd paesagyistica N.01/2014-ACCP per opere escguite
in parziale difformitd dell’autorizzazione paesaggistica n. 17/ DD. 21,11,2002,
Modifiche ai prospeti dell"edificio di cui all’arca di intervento n.2.

Aveertamente di conformitd pacsuggisticn N,02/2044-ACCP per lavori di
installuzione sulla copertura di impianti tecnologiel - Opere eseguiie in parziale
diftormitd dell’swtorizzazione paesaggistica n,4/8 DD, 02.07.2002.

Il ritiro del documento ¢ il pugumento dell*oblazione di Guro 2.000,00 olire ai
diritti sono a carico della procedura fallimentare,

Nello specifice gli_agcertamenti dovrebbero interessare solo parzinlmente 1'unitd

immobiliare in oggello ma in ogni caso, la curatela st fard carico del papramento

dell'oblazione ¢ il ritiro di tale documento,

Si allega copia del centifieato d'inesistenza provvediment! sunzionatori e copia
della comunicazione inviata dal Conune di Azzano Decimo allu curatela per il
ritire dell"accertamento di conformita paesaggistica.

Per il resto si precisa che i beni sono vendutt nello stato di fatto ¢ di diritto in cui i
trovano ¢ che ¢ comungue onere della parte aggiudicataria visionarli attentamente ¢
veriltcare con congruo anticipo la regelaritd dei beni anche sotto i1 profilo dellu

Legpe 47/85 ¢ DPR 38072011,
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La stessa potrd, ricorrendone | opresupposti, avvalersi delle disposizioni di cui

all’art.d6, 5° comma DPR 6 giugno 2001 n.380, ¢ 4, 6° commy, della legpre 28

febbraio 1985 n47,

[8.CONFORMITA DEGLI IMPIANT! TECNOLOGICI

Alla richiesta d'Agibilitd ¢ allegata [a dichiuruzione di degli impianti olla regola

d'arte ai sensi dell'articolo 7 del D.M,37/2008 delta Legpe 46/90.

-Dichiurazione di Conformita dell'impianto di climatizzazione a firma della ditta
AR

~Dichtarucione di Conformith dell'impianto elettrico ¢ radiotelevisivo a firma della

ditta

~Dichinrazione di Contormitd dell'impianto di riscaldemento, pos metano, idrico

sanitario e searichi a firma della ditta

81 allega copia dei certiticali.

Non sono state cseguite indagini, ispezioni, prove ¢ verifiche sullefficienza e sulla
conformitd degli impianti tecnologici {(coldoin, impianto eletirico, fogmature, gas,
acquedotto ate,) né alla messa in servizio degli stessi per cui ognt eventuale attivild
di completamento, revisione, riparazione, adeguamento, integrazione dell’esistente
gravernd interamente sull’aggivdicataric,

Non & stato inoltre verificato il tracciato, il dimensionamento ¢ il recupito finale
dell"impianto Tognariao,

La decurtazione al valore i stima liene gid in conto all’assenza di garanzia per
possibili vizi ¢ mullunzionamenti.

IRATTESTAZIONE PRESTAZIONE ENERGETICA

Trattasi di un'aslonmessa per Ja quale non & prevista la redazione dell’AP.E,
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20.COLLAUDO STATICO

In comune ¢ depositata il collaudo statico dell*edificio a firma delt Ingegner Nello
Toer in data 12.08,2004,

Si allegy copia del documento.

21LSONDAGCG] EISPEZIONI

Non si sono escguili scavi, sondaggi ¢ ricerche per determinare la natura,
I"inquinnmento, la consistenza, le caratteristiche penlogiche, peotecniche ¢
idrogeologiche del terreno in pertingnza, né indugini di lipo ambientale in
conseguenza della mancanza d’indizi, come da prassi nefle procedure,

Si ricorda in ogni cuso che ogni attivith di verifica preventiva compele
all'aggindicatario che avra I'obbligo di visionare anticipatamente i beni,

2. IMSPONIBILITA® DEGLI lI\r‘lI\‘W:')HILl

L’immobile é libero,

23 8ERVITU!

La vendita € a corpo, nello stato ¢ grado attuale, con ogni inerente adiucenza e
pertinenza, diritto, azione, rugione, con le servim e gli oneri esistenti, ¢ in
particolure con le servitl costituite ¢/o richiumate negli atti in duta 30 dicembre
2002 n. 18940/12482 Notaio Guido Bevilacqua, repistrato o Pordenone il 20
gennaio 2003 al 060 mod. T, wascrito a Pordenone il 27 gennaio 2003 ui
nn. 150871060, in duta 18 giugno 2003 n, 20268/13398 repertorie Notaio Guido
Bevilacqua, registrato a Pordenone I'f Tuglio 2003 al n, 585 mod. 11, trascritti
presso l Conservatoria dei Registri Tmmobiliari di Pordenene in data 18 luglio
2003 ai nn. 1 1602/775, nonché con quelle costituite nellatto in duta 1dicembre
2004 n. 24158/16243 repertorio Notaio Guido Bevilacqua, sopra citato, ¢ con
quelle derivanti dalla strutmira condominiale dello stabile, cosi come di fatto

edificato,
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24 DIRETTO D USURUTTO

[ bent stimati non sono gravali da didlli d'usalrutlo,

Z5DIRITTI DEMIANILI O DI USO CIVICO

I beni stimati non sono gravati da diritti demaniali o di uso civico.
F6.DESTINALIONE URBANISTICA DEI TERRENI

N comparto dove sorge Mimmobile ricade urbanisticamente in ZONA B3 -
RESIDENZIALE DI COMPLETAMENTO GIA® INCLUSA IN PRPC DI
ESPANSIONE —

Pil precisamente nel PRPC di iniziativa privata ambito C1 n.7 approvato con DCC
.49 del 03.08.2001 ¢ successiva variante n.2 al PRPC medesimo approvato con
DCC n.23 del 15.05.2008.

L'ambito di urbanizzazione ricade inoltre per parte nell’aren di__moderata

pericobositd idriubics *“P1" ¢ nell®aren di medio pericolosita idraulica *P1*"

Tutti | docomenti allegati all’approvazione del PRPC sono consultabili presso
I'Utficio Tegnico Comunale,

2LANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE

L'altuale situazione ceonomici che ha colpito fortemente il mercato immobiliare,
assieme alla manganza i ligquidith ¢ alls difficolld di aecesso al mutui bancori, ha
determinato 1o presenza sl mercalto di numerost edilici invenduli, nonostante il
notevole abbassamento dei prevai verificatasi negli ultimi annd.

A dimostrazione di questo si rileva che anche nelle vendite coattive d'immobili
restdenziali o per il piecolo commuercio, nonestante oramai di prassi & applicato un
abballimento det 25% al valore di stima, il prezzo di aggiudicazione scende sempre

sotto tale percentuale,
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2.CONSISTENZA DES BENI

Nonostante la stima del bene & esepuitu u corpo ¢ non o misura, per cui evenruali
differenze alle consisienze {isiche non comportersnno alcuna variazione del
prezzo, la superficie commerciale dell'immobile ¢ rilevata graficamente dapli
cluborati catastali, & calcolata secondo i criteri comunemente adottati, sommando le
superfici effettive d'ogni locale, considerando totulmente @ muri intemni e quelli

esterni perimetratt; le terrazze chiuse su lre lat a 50%, le terrazze aperte al 30%: i
p p :

muri in comune, le canting ¢ Pautorimessa al 50%,
Non sono stati verifteati ¢ determinati i confini sul posto rilevando unicamente la
posizione degli immobili all'interno della recinzione esistente.

Applicando tule criterio si hanno le seguenti superfici commerciali arrotondate:

1d | Destinazione Superticie Commerciale

A | Autorimessa Piano Interrato Mgq.64.00

29, PROCEDEMENTO D1 STEMA E INDAGINI DI MERCATO

L.a valutazione, corrispondente al pit prohabile valore di mercato, ¢ cffertuata con
il metode per comparazivne, consistente nells ricercy del valore commerciule
Jd'immobili simili a quello oggetto di stima per ubicazione, dispesizione, superficie,
stitlo d'uso ¢ locativo, ¢ di cui & stata gid definita la libera contrattazione,

Il valpre pilt probabile & quello pitt frequente nel campione di prezzi assunto u
riterimento della stima.

1 valori unitari che seguono costituiscono 'espressione sintelica dell'indagine di
mercato effettuata attraverso colloqui con operatori del settore ¢ accedendo ad altre
fonti informative indirette di cui, peraliro, si conoscono sia le modalitd di misura
della consistenza, i criteri di zonizzazione adottati ¢ il tipe di fonti impieguto per

realizzare la hanga dati stessa,
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Nella fattispecic sono stati esaminati ¢ confrontati i dati rilevati dell’Qsservatorio
immobiliare dell'Agenzia del Territorio, del Borsino Immobiliare FIMAA, del
Borsing ITmmaobiliare FIALPR,

Nonostante la riceren del massimo grado di omogeneitd nella costruzione del
campione di comparazione ¢ di dettaglio nella raccolta delle informuzioni, si é
esCEUIto un successivo aggiustamento, di tipo qualitativo, per ridurre ulteriormente
le differenze tra le caratieristiche intrinseche ¢d estrinseche del bene opgetto di
stima ¢ quelle del eampione di raffronto.

JIVALORI UNITART ASSUNTI

Per la definizione del valore degli immobili si sono considerati principalmente i
seguenli Gattori;

-tipologie costruttive, strutturali ¢ tecnologiche

-dimensioni ¢ formu geometrica

«prado di finitura, stato di conservazione, vetustd ¢ funzionalitd

-edilizia e urbanisticn

~difformita catastali ¢ cdilizie

-SErvitl ¢ gravami

-ubicazione

-il prospelto o meno su strade di primaria importanza

-servizi alla famiglia {centri commereiali, scuole, parchi, Juoghi di culto)

-distanza dai [uoghi di lavoro

-caratteristiche ambientali dell'sres (rumorositd, qualitd dell*aria ecc))

-sjtuazione del mercato immobiliars

Pertanto, eseguite le appartunce ricerche e considerazioni, lo scrivente perito ritiene

che il pitt probabile vatore di mereato per I'immobile stimato sia di 500 curo/maq.
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ALVALUTAZIONE DEGLE IMMOBILI

Alla luce di ttto quanto sopra esposto, considerato lo stato di conservazione dei
beni, la laro destinazione, le loro caratteristiche intrinscehe ed estrinseche, lo stato
di faro ¢ di diritto in cui in questo momenlto si trovano con tutti gli inerenti diriri,
ragioni ¢ azioni, accessioni ¢ pertingnze, oneri ¢ servitl altive ¢ passive di qualsiasi
specie esistenti, si stima a corpo ¢ non & misurs il compendio immobitiare

composto dull’ulTicio ¢ le purti comuni in;

-Id.:{ Destinaziene et o | Sup.Commercinle” | Valore & corpo
A | Autorimessa Circa Mq.64.,00 32.000,00

VALORE DI STIMA

A vorpo Euro 32.000,00
{Trentacuctiite)

A purere dello serivente £ opportuno apportare una decuttazione al valore di
stima_in via_forfetaria_del 25% in considerazione dall’assenza di paranzia per vizi
sull'immobile ¢ sugli impianti tecnologici, detla ditferenza tep oncri tributari su
base catastale e renle, dell’onere a carico dell’acguirenle a provvedere alle
cancellazioni di trascrizioni e iscrizioni, di quanto supgerito dalla comune
esperienzi circa {e ditfferenze tra liberp mereato ¢ vendite coatlive.

VALORE A BASE D'ASTA CONSIGLIATO

A corpo Euro 24.800,00
(Ventiquattromilaeira)
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Con quanto sopra lo serivenie ritiene di aver assolto il mandato ricevuto ¢ rimane a
disposizione per ogni chiarimento.
Fontemafredda i, 30.10.201 4

11 Perito

Antonio Taiarinl

Allegenti:
v Viswre calustali
= [lstrani carastali
e Planimeirie cotastalf
»  Visure ipotecaric
e Certificato di non sussistenza provvedimenti urbanisticl
s Certificato di destinazivne urbanistica
o Certificazioni di conforniita degli impianti tecnotogics
s Permesyi Edifizi
o Collawdo statico
*  Abitabititg

s Documentazione fotografica
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TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI PORDENONE
SEZIONLE FALLIMENTARE,

FALLIMENTO N, 56/2013

Gindigce Delegato
Dottor FRANCESCO PEDOJA

Curatore Fallimentare

Datior GIUSEPPE BRUNETTA

Perito Estimatore Immobili

Geometra ANTONIO TAIARIOT,

_ RELAZIONE PERITALE =~

LOTTO SETTIMO
NEL COMUNE DI AZZANO DECIMO
SUL COMPLESSO IMMOBILIARE DENOMINATO
“LANUOVA PIEDRINA™
LOCALE AD USO AUTORIMESSA SUL LOTTO NR. 1
IN VIA ENRICO TOTI
FGI7TMAP 1052 SUB.31

Antonlo Tuinriol
Via Pastrengo nr.11 - 33074 Fontanafredda PN
Telefono 0434565110 Fux 0434.566932 ~ mail antoniotatariol@libero.it




RELAZIONE PERITALE

I souoseritto geomelta Antonio TAIARIOL, con studio professionale in Comune
di Fontunalredda, Via Pastrengo nr. 11/, telefono 04345651 10 Tax 0434.566932,
iscritto all'albo del Collegio dei Geometri dells Provincia di Pordenone e all'Alho
dei Consulenti Tecnici presso it Tribunale di Pordenone, & incaricato dal Curatore

Fallimentare, Dottor Giuseppe Brunetta, a eseguire la valutazione dei fabbricati e

dei terrent nel Fallimento della sogieth

LQUESITO

cd aseritta ol

l-identificare ¢ stimare § beni staggiti, previo sopralluogo, tenendo conto, in
particolare, per i fabbricati della loro regolaritd urbanistico-edilizia con riferimento
agli artt. 17 e 40 della Legge n. 47/85, valutando Pincidenza negativa delle
cventuali opere abusive ¢ per i terreni della loro destinazione urbanistica risultante
dal certiticato di desttnazione urbanistica di ¢ut alla Legwe 28 febbraio 1985 n47
(urt.18), indicando se sia opportuno, secondo i criteri pitt razionuli ai fini della
vendita, che 1 beni pignorati vengano venduti in uno o pitt lowi, atiribuendo
espressamente i1 valore a eiascun lowo ¢ deserivendo diffusamente le caratteristiche
i ognuno di essi, mediante riscontri planimetrici e fotografici;

Z-uccertare con riferimento alla fegge sul condono edilizio, in quale epoca fu
realizzato 1'immobile: trattandosi di costruzione iniziata successivamente al
19 settembre 1967, accerti pli estremi delle licenze edilizie, la sostanziale
corrispondenza della costruzione alle previsioni delln concessione, nonché e
eventuali modifiche subite dalla costruzions ¢ gli estremi deghi alli amministrutivi
autorizzativi delle varnazioni o ristrutturazioni: in mancanza di concessioni, dica se
la concessione in sanatoria non sia esclusa datle norme vigent per il Comune nel

quale & sito 1'immabile, anche in relazione ed eventuall vincoli passaggistict o
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culturali, ovvero se sta ottenibile ¢ con quuli oneri prevedibili npprossimativi (ai
fini della stima dell'immaobile); accert la sussistenzi o meno della dichinrazione di
abitabilitd o agibilith dei fabbricati;

J-riferire s¢ immobile presenti curattenistiche di interesse storico, artistico,
archeologico, tall da comportare la possibile esistenza di un vincole culturale ol
sensi del D, Lgs, 29 ottobre 1999 n.490 ¢ quindi del dirttto di prelazione dello Stato
¢ "obbligo di denuneia ai sensi dell*art, 58 del suddetto decreto;

d-cffettuare le atestazioni previste dal D. Lgs. 19 agosto 2005 n. 192 | come
modificato dal D. Lgs. 29 dicembre 2006, n, 311, di disciplina nazionale sul
rendimento energetico nell'edilizia, se ed in quanto applicabile;

S-precisare lo sussistenza di eventuali diviti di godimento e se Pimniobile sin
libero o soggetto a locazioni, aftitti, canoni, Tivelli, servitl ed altro;

G-controllare se sussistono diritti di usufrutto ed in quali misure, sepnalando s sia
ancora in vita usulrulluario: in caso positivo, ne stimi il valore, ed in caso
negativo acquisiscn il relativo certiticato di morte ¢ provveda, ove neeessario alla
presenfazione dells domanda di voltura catastule per riunione di usufiutto;
7-richiedere presso i compelenti ulfici dello stato civile il certificato di stato libero
o 'estratto per rassunto dell*atlo di matrimonio dei Tullitt titolan degli immobili
pignorati, procurandosi in caso di convenzioni matrimoniali particotari (non di
semplice convenzione di separazione dei beni), copia delle atesse presso |
competenti ufficl;

B-indicare pli estremi delle iscrizioni e trascrizioni gravanti sui beni pignorati;
9-inviare nel termine di 60 giomni dalla comunicazione dell’incarico, copia della
relazione al commissario, a4 mezzo posty ordiniria o elettronici.

Entro lo stesso terming depositare in cancellerin originale della perizia, oltre In
¢opia cartacea completa di tutti gli allegati e dei floppy dise o CD-ROM (compresa

la planimetria).
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LOPERAZIONI PERFTALL

Lo serivente pertto ha compiuto vari sopralluoghi per rilevare e prendere visione
del compendio immohiliare,

Eseguite, poi, l¢ visure catastali, tavolari, urbanistiche e amministrative presso
preposti UlMici Pubblici, compiute le elaborazioni teeniche dei dati ivi acquisiti ¢ le
dovute indagini di mercato, in ottemperanza ai quesiti posti dal Giudice, ha redatto
la presente relazione peritale.

J.LA FORMAZIONE DET LOTTI

Gli immobili de! fallimento, posti nel Comune di Brugnern, nel Comune di
Cordenons ¢ nel Comune di Azzano Decimo, sono stati suddivisi in pitt lotti
omogenei,

La formuzione dei lotti ha tenuto conle delle quote in proprictd ¢ ulla maggiors
probabilitd di vendila unitumente alla previsione del massimo realizzo cconomico
di ogni singolo bene.

La presente reluzione riguarda la stima immobitiure del LOTTO SETTIMO
costituito dn una autorimessa al pinno senntinato, facente parte del complesso
Immobiliare “LA NUOVA PEDRINA" lotto ar.I nel corpo di labbricata
denominato Palazzo La Nuova Pedrina — site in Comune di Azzane Decimo,

frazione di Tiezzo, Yiu Enrico Toti, edificato su arca censita al p.17 map. 1052,

LIDENTIFICAZIONE CATASTALE IMMORILI
AGENZIA DELLE LNI'RATE
Utticio Provineiale Jdi Pordenone - Territorio
CATASTO BET FARRRICAT!
COMUNE N AZZANOQ DECIMO
Fg. | Part, | Sub Via' . | Pluno | Cut. | Cl.| V/Mq.. wRew
17 [ 1052 | 31 | EnricoToti | 81T AT 360 117043

Il fubbricato condominiale dove & ubicato I"appurlamento insiste su terreno distinto

al Cutasto Terreni al Fp. 15 Particella 1052 - Ente Urbano di Ha 00.14.37.
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S.LOCALYLAAZIONE
Larea, dove sorgono gli immobili, & posta in Comune di Azzano Decimo nella

frazione di Tivzzo ed & caratterizzata dalla presenza d’insedismenti residenziali ¢ di

piccole attivitd commerciali,

Extratto di Mappa Fu. 17 Map, ] 52
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6. COERENZE

{| compendio immuobiliare catastalmente conlina con le particelle 1053-1097 (salvo
altri),

7. DISPONIBILITA* IMMOBILE

Gli immobili stimati al sopralluogo erano liberi,

8. SEDE LEGALE DELLA SOCIETA”

La fallita socictd

9. TITOLL DI PROVENIENZA

It compendio immobiliare sul quale 1a societd ha edificsto 1 beni in oggetio & a essa
pervenuto per Compravendita in data 09 maggio 2000 Rep.n.tl1394/7580 del
Notaio Guido Bevilacqua, registrata a Pordenone il 29 maggio 2000 al n.2371
mod.}, trascritta presso [n Conservatoria dei Registri Immobiliari di Pordenone il
17 maggio 2000 ai nn.6996/5048.

19, ISCRIZIONT £ TRASCRIZIONI

Visura effettunta telematicamente in data 09.10.2014 sugli immobili in

Comune di Azzano Decimo al f2.17 map. 1052 sub.31.

1, 15CRIZIONE del 24/05/2065 - Repistro Particolare 1994 Registro Generale
8677 -Pubblico ufficiale BEVILACQUA GUINRO Repertorio 25326/17095 del
19/05/2005 -IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO CONDIZIONATO

Noti disponibile m formato eletironico

Documenti successivi correlati:

|, Annotazione n, 2633 del 14/12/2005 (QUIETANZA E CONFERMA)

2. Annotozione n. 2634 del 14/12/2005 (FRAZIONAMENTO IN QUOTA)

3. Annotazione n. 1394 del 07/05/2007 (RESTRIZIONE DI BENI)
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2. ANNOTAZIONE del 14/12/2005 - Repistro Particolare 2634 Registro Generale
21123 - Pubblico ufficinle GUIDO BEVILACQUA Repertorio 26044 del
09/09/2005 -ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - FRAZIONAMENTO |IN
QUOTA - Nota disponibile in formato elettronico

Formalitd di riferimento: Iscrizione n. 1994 del 2005

3. TRASCRIZIONE del 20/67/201% - Registro Particolare 7453 Registro
Generale 11211 -Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI PORDENONE Repertorio
18172010 del 160672010 -ATTO ESECUTIVQO O CAUTELARE -
ORDINANZA DI SEQUESTRO CONSERVATIVO.

Nota disponibile in formuto elettronico

4. TRASCRIZIONE del 09052011 - Repistro Particolare 4707 Repistro
Generale 6789 -Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI PORDENONE Repertorio
2756 del 18/03/2011 -ATTO ESECUTIVO Q CAUTELARE - ORDINANZA DI
SEQUESTRO CONSERVATIVO

Nota disponibile in formato elettronico

3. TRASCRIZIONE del 18/03/2(13 - Registro Particolare 2749 Registro
Gengrale 3749 -Pubblico  ufficiale  UFFICIALE GIUDIZIARIO DEL
TRIBUNALE DI PORDENONE Repertorio 170 del 14/02/2013 - ATTO
ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Nota disponibile in formato ¢lettronico

11. DESCRIZTIONE DEGLI IMMOBILI

AGENZIA DELLE ENTRATE
Ulficio Mrovincinle di Pordenone - Territorio
CATASTO DEN FABBRRICAT
COMUNE DI AZZANO DECIMO

Fg.. Part, | Sub ...w?‘;x.?:,i-la-.-: Piano } Cat. | CL- ';‘;V/Mq. Re.
17 {1052 \ 31 Enrico Toy 51 Cra 2 60 170,43
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Antorimessa al plano scantinate, facente pavte del complesso Immobiliare L
NUQVA PEDRRINA" lorto ne. ! nel corpo i fabbricata denominato Paluzzo La
Nuova Perdina — site in Comune di Azzano Decimo, frazione i Tiezzo, Via Enrico
Toti, edificato su arca di base censita al f2.17 mappale 1032,

Ubicazione e ambiente

It comparto terriloriule comunale dove sorgono gli immobili ¢ ricompreso nella
fascia urbana che comprende la frazione di Tiezzo,

La posiziene ¢ immediatamente contigua alla piazza del puese su cui gravitano
piccali esercizi commerciali al detiaglio, servizi pubblici di base, scuole, asili,
chiese, parchi di quarticre, parchegyi ect.

Il [ubbricate condominiale, dove ¢ ubicata 1'unitd abilativa, insiste su terreno
distinto al Catasto Terreni di detto comune al Fiz.17 Particella 1052 - Ente Urbano
di Ha 00,14.37.

L'awtorimessa (sub.31), ¢ posto al piano interrato con accesse dalla rampa
condomintale dell'edificio, ha t locali con altezzn utile di metr 2,60 ¢ una
superficie lorda complessiva rilevata graficamente e arrotondata di circa mq. 60,00,
Le strutture portanti sono in muratura ¢ pilasi di e i solai in cemento lipo, 1
pavimenti sono in cemento lisciato con additivo ul quarzo di colore rosso, le

murature divisorie tra le unitd sono in blocco tipo Leca,

La vendita & forzata ¢ per questo acquisto avvienc visto ¢ piaciuto senza alcuna
garanzia per vizi ¢ difetti sia visibili ¢ occulti ¢/o per mancanzn di qualita,
L'immobile ¢ stato stimato a corpo nello stato di fatto ¢ di diritto in cui si trova,
con ogni onere di completamento, adeguamento, integrazione, riparazione /o
revisione dell’esistente a tolale cura e spese dell*aggiudicutario (ivi incluse tutle le
relative spese teeniche).

Di mtte questo si ¢ tenuto conto speeificamente nella formuluzione del prezzo a
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buse ¢ asta,

12. PARTI COMUNI E REGOLAMENTO DI CONDOMINIO

Sono comuni ai proprictari di tulte le unitid immobiliari dello stabile 'arca su cut
sorge Fedificio ¢ quella ad esso adiacente, salve le arce attribuile in proprieti
esclusiva ai singoli condomini, le fondazioni, § muri perimetrali ¢ maestri ¢ le opere
di rivestimento dell'edificio, 1 pilastr, le architravi ed in genere tutte le opere
destinate alla stabilitd del fubbricato, il tetto, le scale ed i) vang scale, | muri che lo
delimitano, i piancrottoli, 1 corridol ed 1 vani di disimpegne in genere, le
installuziont, impianti ¢ manufatti di qualunque genere che servono all'use ¢
podimento comune delle unitd immobiliari di proprictd esclusiva, ed in genere
QUanto ritehute comune & norma dell'urt, 1117 c.e.

Ai fini dell'esarta individuazione delle porzioni immobiliar di proprietd esclusiva e
di quelle di propoetd comune, si fa rinvio alle risultanze dell'aceatastamento ed al
regolamento di condominio, allegato all’atto Notaio Guido Bevilacqua in dat |
hcembre 2004 n. 24158/16245 di repertorio, registrato o Pordenone il 20 dicembre
2004 al n, 102404 mod, |, trascritto a Pordenone i1 22 dicembre 2004 ai nn.
20013/13835 ¢ 20914/ 3836,

1l subalierno 35, come risulta dal regolamento di condominio, & comune anche a
tutti § subalterni del mappale n, 1053,

Unitamente alle unitd immobiliari sopra descritte all’apgiudicatario saranno
trasferite, 1o quota millesimale nelle parti comuni dello stabile a esse aflerente.
13.5TATO I MANTENIMENTO E CONSERVAZIONE

I complesso condominiale ¢ Vunitd immobiliare oggetto della stima sono
complessivamente in buono stato di manutenzione.

14.CONFORMITA' CATASTALE E TOPONOMASTICA

Si conferma ia conformiti delle schede catastali dei bend stimati.
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Mancu i} numero civico.

IAPROVVEDIMENTI E PERMESS] EDILIZL

Dugh sccertumenti eseguili presso 'Ufficio Teenico Comunale, risulta che il
fabbricato & stato editicata in base wi seguenti provvedimenti amministrativi:

- Concessione edilizia in dara 02 luglio 2002 n. 31502 pran/564 conc.4/7:

= DALA. del 27 maggio 2004 Protn 001 4204/4;

~ Licenza i abitabilitd rifasciate in dara 01 febbraio 2005,

Il Tondo ove sorge il fubbricato fa parie di una lottizzazione convenzionata con il
Comune di Azzano Decimo, pgiusto atto in data 13 novembre 2001
Rep.n.13568/10183 Notaio Guido Bevilocqua, registato 0 Pordenone il 26
novembre 2001 al n. 5196/1, trascritto a Pordenone il 13 novembre 2001 ai nn.
16897/11990, nonché giusto I'atto aggiuntive in data 24 muggio 2004 Rep.n.
22802/15227 Notaio Guido Bevilucqua, registrato a Pordenone I'' giugno 2004 al
n. 2086 mod, [,

In conformitd a quanto dispone l'art, 11 della convenzione in data 13 novembre
2001, la parte acquirente imane solidalmente obbligata nei confronti del Comune
di Azzano Decimo all'adempimento di tutti gli obblighi derivanti dalla convenzione
slessa,

16, REGOLARITA EDILIZIA

Per quanto accertate, nei limiti del tempo asscgnato per lo svelgimento
dell’incarico, gli immobili stimati (fir.7 map, 1052 sub.26) sono conformi aj progetti

depositati presso gli ufTici,

Si rteorda che 1 beni sono venduti nello stato di thtto e di diritto in cul i trovano e

che & comunque onere della parte aggtudicataria visionar)i attentamente e verificare
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con congruo anticipo la regolaritd dei beni anche solto if profilo dellu Legpe 47/85
¢ DPR 38072011,

Li stessa potrd, ricorrendone i presuppost, avvalersi delle disposizioni di cui
all'ar.46, 5° comma DPR 6 giugno 2001 n380, ¢ 4, 6° comma, della legpe 28

febbraio 1985 n47.

17.CERTIFICATO INESISTENZA PROVVEDIMENT! SANZIONATORI

E' stato rilasciato dall'Ufficio Tecnico del Comune i certificato d*adempimento
delle preseriziont ¢ provvedimenti sanzionatori al senst dell'art, 41 L.47/85.

Dal certificato si evince che sono stati adollall 1 segoenti provvedimenti:
Accertumento di conformita paesagpisticn N.O1/2M4-ACCP per opere escguite
in parziale difformitd dell’autorizzazione pacsaggistica n.17/1 DD, 21,11.2002,
Mudifiche ut prospenti dell’edificio di cui all’arca di intervento n.2,

Accertnmente di conformitd paesappisticn N.O2/2014-ACCP per lavori di
installazione sulla copertura di impianti tecnologici - Opere eseguite in parziale
difformita dell*autonizzazione paesaggistica n.4/8 DD. 02.07.2002.

[l ritiro del documento e il pagamento dell’oblazione di Euro 2.000,00 olire ai
dirilli sone a carico della procedura fallimentare,

Nello specifico gli accertamenti_dovrebbery interessare solo_parzialmente unitd

irnmobiliare in pppetto ma_in ogni ¢ase, la curalels si fard carico del pagamento

dell’oblazione ¢ il ritirg di tale documento,

Si allegs copin del certificate d'inesistenza provvedimenti sanzionatori ¢ copia
della comunicazione inviata dal Comune di Azzano Decimo alla curatela per il
ritiro dell'accertamento di conformitd pnesagpistica,

Per il resto si precisa che 1 beni sono venduti nello stato di fatto ¢ di diritto in cui si

trovano ¢ che ¢ comunque oncre della parte aggiudicataria visionarli attentamente e
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verificare con congrue anticipo la repelarith dei beni anche sotto il protilo della
Legge 47/85 e DPR 380/2011,

Lu stessa potrd, ricorrendone i presupposti, avvalersi delle disposiziont di cui
all*art.46, 5% comma DPR 6 giugno 2001 nJ380, ¢ 4, 6° comma, della legge 28
[ebbraio 1985 n.d7.

18.CONFORMITA DEGLI IMPTANTI TECNOLOGICI

Alla richiesty d'Agibilith & allegata la dichiarazione di deglt impianti alla regola
d'arte ai sensi dell*articolo 7 del D.M.37/2008 della Legee 46/90,

-Dichisrazione di Conformita dell'impianto di climatizzazione a firma della ditta

A

-Dichiarazione di Conformiti dell ' inpianto elettrico ¢ radiotelevisivo a firma della

s

-Dichiarazione di Conlormitd dell'impianto di riscaldamento, gas metano, idrico

sanitario e scarichi a firma della ditta
[

51 utlega copia dei certifican,

Non sono state eseguile indagind, ispezioni, prove e veritiche sull*eMicicnza ¢ sulla

conformiti degli impianti tecnologici (caldaia, inpianto clelirico, fognature, gas,

acquedotto ete,) né alla messa in servizio depli slessi per cul ogni eventuale attivita

di completamento, revisione, riparuzione, adeguamento, integrazione dell’csistente

graverd interamente sull’aggiudicatario.

Non ¢& stato inoltre verificato it tracciate, il dimensionsmento e il recapito finale

dell'tmpiante fagnarto,

La decurtuzione al valore di stima tiene gid in conto all’nssenza di garanzia per

possibili vizd ¢ mallunzionamenti.
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WATTESTAZIONE PRESTAZIONE ENERGETICA

Trattasi di un'eutorimessa per la quale non & prevista la redazione dell’ALPE.
NCOLLAUDO STATICO

In comune ¢ depositato il collaudo statico dell'edificio a firma dell'Ingegner Nello
Boer in data 12.08.2004.

Si allega copia del documento.

2LSONDAGGI E ISIPEZIONI

Non si sono cseguiti scavi, sondaggi ¢ ricerche per determinare la natura,
Vinquinumento, la consistenza, le caratteristiche geologiche, geoteeniche ¢
idrogeologiche del terreno in pertinenza, né indagini di tipo ambientate in
conseguenza della mancanza d'indizi, come du prassi nelle procedurc,

St ricordn in ogni caso che ogni attivitd di wverifica preventiva compete
all*nggiudicatario che avri I'obbligo di visionare anticipatamente | beni.,
22.IMSPONIBILITA' DEGLY IMMORBILL

Al suprulluogo I'immabile era libero.

2 SERVITU

Li vendita ¢ a corpo, nello stato ¢ grado attuale, con ogni inerente adiacenzu ¢
pertinenza, diritto, azione, ragione, con le servith ¢ gli oneri esistenti, od in
particolare con le servild costituite e/o richiamale negli atti in data 30 dicembre
2002 n. [8940/12482 Notaio Guido Bevilucqua, repistrato a Pordenone il 20
pennaio 2003 al n.60 mod. 1, traserilto 3 Pordenone i1 27 gennato 2003 ai
nn.1508/1060, in data 18 giugnoe 2003 n, 20268/13398 repertorio Notaio Guido
Beviluequa, registrato a Pordenone '8 luglio 2003 al n. 585 mod, 11, trascrilta
presso la Conservaloria dei Registri Immobiliari di Pordenone in data 18 luglio
2003 ai nn 11602/775, nonché con quelle costituite nell'atto in data 1dicembre

2004 n. 24158/16245 vepertorio Notaio Guide Bevilacqua, sopea eitalo, ¢ con
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guelle derivanti dalla strutturs condominiale dello stabile, cosi come di fatto
edificuto.

24.DIRIETG DI USUFRUTTO

I beni stimati non sono gravati da diritti d'usulrutto.

25.DIRITTI DEMIANILI

T bent stimati non sono gravatt da diritt dermaniali.

26,DESTINAZIONE URBANISTICA DEI TERRENI

11 comparto dove sorge 'immobile ricade urbanisticamente in ZONA B3 -
RESIDENZIALE DI COMPLETAMENTOQ GIA® INCLUSA IN DPRPC DI
[ISPANSIONE -

Pili precisamente nel PRPC di iniziativa privala ambito C1 n.7 approvato con DCC
n.49 del 03.08.200!0 ¢ successiva variunte n.2 al PRPC medesimo approvato con

DCC n23 del 15.05.2008.

L'ambito di urbanizzazigne ricade inoltre per parte nell'sren di moderata

pericolositd idraulicn “P1" ¢ nell'area di media pericolosith idravlica “P1™,

Tutti i documenti allegati all’approvazione del PRPC sono consultabili presso
I"Ulficio Tecnico Comunale,

2TANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE

L'attuale situazione economica che ha colpilo [ortemente il mercato immohiliare,
ussieme alla mancanza di Tiquiditd ¢ alla difficoltd di accesso ai mutui bancar, ha
determinato la presenza sul mercato di numerosi edifici invenduti, nonostante il
notevole abbassamento dei prezzi verificatasi negli ullimi anni,

A dimostrazione di questo si rileva che anche nelle vendite couttive d'immobili
residenziali o per il piccolo commergio, nonostante oramai di prassi & applicato un

abbattimento del 25% al valore di stima, il prezzo di aggtudicazione scende sempre
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sotto tule percentuale,

2B.CONSISTENZA DEI BENI

Nonostante la stima del bene & eseguitn a eorpo ¢ non a misury, per cui eventuali
difterenze alle consistenze fisiche non comporlerunno alcuna variazione del
prezzo, la superficie commerciale dell’immobile ¢ rilevata graficamente dagli
elaborati catastali, & caleolata secondo i eriteri comunemente adottati, sommuando le
superfict cffettive d'ogni locale, considerando totalmente i muri intemni e quelli

esterni perimetrali; le temrazze chiuse sy tre lati al 50%, le terrazze aperte al 30%: |

muri in comune, le cantine ¢ 'autorimessa al 50%,
Non sono stati verificati ¢ determinati i confini sul pusto rilevandoe unicamente la
posizione degli immobili all'interne della recinzione csistente,

Applicando tale criterio si hanno le seguenti superfici commerciali arrotondate:

Id | Destinazivne . . | Superficie Commereiate. o

A | Autorimessa Piano Intereato Mg.60,00

29, PROCEDIMENTO DI STIMA E INDAGINI DI MERCATO

La valutazione, corrispondente al pilt probabile valore di mercato, & elfettuata con
il metodo per comparazione, consisiente nella ricerca del valore commerciale
d'immobili simili o quello agaetto di stima per ubicazione, disposizione, superficie,
stato d’'uso ¢ locativo, e di cui & stata gid definita la hibera contranazione.

I valore pid probabile ¢ quello pit frequente nel campione di prezzi assunto a
riferimento dells stima,

I valori unitari che seguono costiluiscono 'espressione sintetica dell’indapine di
mereato eflettuata attraverso colloqui con operatori del settore ¢ accedendo ad alire
fonti informative indirette di cui, peraltro, si conoscono sia le modalitd di misura
delln consistenza, i criteri di zonizzazione adottati ¢ il tipo di fonti impiegato per

realizzare T banca duti stessa,
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Nella fartispecie sono stati csaminali ¢ confrontald i dati nilevatl dell’Osservatorio
immobiliare dell’ Agenzis del Territorio, del Borsing Immobiliare FIMAA, del
Borsino Immohiliare FIATP,

Nonostante la ricerca del massimo grado di omogeneitd nella costruzione del
campione di compurazione ¢ di dettaglio nella raccolta delle mformazioni, si &
CRCQUILO un successivo aggiustamento, di tipo qualitativo, per ridurre ulteriormente
te differenze tea le caratteristiche inlrinseche ed estrinseche del bene oggetto di
stima ¢ quelle del campione di raffronto,

JLVALORI UNITARI ASSUNTI

Per la definizione del valore degli immobili si sono consideruti principalmente i
seguenti fattor:

-tipologie costruttive, struttirali ¢ teenologiche

-dimensioni ¢ forma geometricu

-arado di finitura, stale di conservazione, vetusta e funzionalitd

-edilizia e urbanistica

-difTormitd calastali e edilizie

-SErVIt e pravami

-ubicazione

=il prospetto o meno su strade di primaria impottanza

=servizi alla fumiglin (centri commercinli, seuole, parchi, Tuoghi di cullo)

-distanza dai luoghi di lavoro

-caratteristiche ambientali dell"area (rumorositd, qualitd dell*aria eee.)

-situazione det mercato immobiliare

Fertanto, eseguile le opportune ricerche e considerazioni, lo serivenle perito ritiene

che il pill probabile valore di mercato per {'immobile stinmo sia di 500 euro/mq.
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ALVALUTAZIONE DEGLEIMMOBILL

Alla luce di tutto quanto sopra esposto, considerato lo stato di conservazione dei
bent, Ia loro destinazione, le loro caratteristiche intrinseche ed estrinseche, lo stato
di falte e di diritto in cui in questo momento si trovano con tutti gli inerenti diritti,
ragioni € azioni, accessioni ¢ pertinenze, oneri e servitl attive ¢ passive di qualsiasi
specic esistenti, si stima o corpo € non a misura il compendio immobiliare

composto dall’utticie e le parti comuni in:

-1d § Destinazione .

~wnoe| Sup.Commerciale | . Valore wcorpo
A | Autorimcssa Circn Mq.60,00 31.000,00

FALORE DI STIMA

A corpo Luro 300,00
(Trentamila)

A parere dello serivente ¢ opportuno apportare_una decurtazione al valore di

stima in via forfetaria del 25% in considerazione dall’ussenza di garanzia per vizi

sull'immobile ¢ sugli impianti teenologici, della differenza tra oneri tribwtari su
base catastale ¢ reale, dell'onere a carico dell’acquirente a provvedere alle
cancellazioni di trascrizioni ¢ iscriziont, di quanto suggerito dalls comune
esperienza circa le differenze tra libera mercato ¢ vendite coattive,

VALORE A BASE D'ASTA CONSIGLIATO

A corpo Euro 22,504,060
{Ventiduemilacinguecento)
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Con quanto sopra lo serivente riticne di aver assollo il mandato ricevulo e rimanc &
dispostzione per ogni chiarimento,
Fontanafredda li, 30.10.2014

Il Perito

Amtonio Taiariol

Allegari:
o Vivure catastali
s Estranf carastali
«  Planimetrie catastali
s Visure ipelecarie
s Certificato di non sussistenta provvedimenti urbanistici
o Certificato di destinazione urbanistica
o Certificacioni i conformite degll impianti tecnologici
o Pormessi Edilisi
o Collaudn statico
e Abitabilita

s Documentazione fotografica
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