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PREMESSA

I softoscrittc dott.geom. Pietro Canale, libero professionista con studio in
Pordenone, Viale Cossetti n. 20, iscritto con il n. 554 al Collegico Geometi e
Geometii Laureati della provincia di Pordenone, & stato incaricato dalla rag.
Daniela Di Pauli, Curatiice del fdilimemo- di procedere alla
descrizione e stima dsi beni afferenti fattivo del fdliimenfo, e fornire un porere
congruitd circa il "contratto di affitto dellazienda mobiliare ed immobilicre” gid1 in
essere cila data del fallimento [atto del 21.12.2017 rep.n. 68613 not. Gaspare
Gerardi di Pordenone), il prezzo proposio con "offerta irevocabile di acquisto”
(stesso atto) per la parte mobiliare, e I' "offerta irevocabile di acauiste” del
15.05.2018 per i benl immobili. '

OGGETTO DELLA STIMA

.
X

compendio immobifiare:

+

- complesso industriale ubicato nel Comune di Porcia (PN}, Via L. Galvani n.
13, nella "Zona Industriale di Talponedo-Pieve" (Fg. § mapp. 428)

- capannone con ufficio, ed dlioggio per il custode, ubicato nel Comune di
Porcia (PN}, Via Pacinotii civ.nn. 5-7, nella "Zona Industriale di Talponedo-
Pieve" (Fg. 5 mapp. 534 sub. 1-2 e mapp. 534 sub. 3 graffate con mapp.
614 5ub. 3 - ex mapp. 614 sub. 2 e sub. 3).

“  beniimmateriali

- avviomento/portafoglio ordini

“ Immobilizzazioni tecniche

impianti: fissi e generici

- macchinar ed impianti specifici

~  macchinari/component! fuori servizio

- atffrezzatura generale e speciale

— attrezzatura di terzi (generale e speciale)
~ mobili e macchine per ufficio

— macchine elettroniche

~ mez di frasporto interno

~ mezz di frasporto estemo (targati)

— rifiuti.
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Sono esclusi dalla presente valutazione | beni non espressamente menzionati o

non riportati negh elaborati di detftaglio aliegati alla presente.

SCOPO E DATA DI RIFERIMENTO -

Scepo dello studio & la determinazione del piU ragionevole e probabile «Vaiore di
Mercato (VM (in ipotesi di continuit d'uso) e del «Valore di Liquidazione (Vi) (o di
Immediato redlizzo)] del beni costituenti |l compendio immobiliare e mobiliare
(compresi gii immaterial)) come sopra individuati alla data def 2.02.2018, assunta
cenvenzionalments quale riferimento temporale e coincidente con quella di
deposito della sentenza di falimenio, o fini delia cessione nell'ambito della
procedurq.

Le consistenze sono quslle rilevate nel corso det sopralluoghi svolti nei mesi di

aprite e maggio 2018,

" DEFINIZIONI

Viene definito «Valore di Mercato (VM) (in ipotesi di continuita d'uso) il vaiore
attribuibile ai beni esaminati in relaziore dila loro consistenza, caratterisiiche e
vita residua presumendo che | complesso (o parte di esso), imanga in attivitd e
venga mantenuto l'assetto produttivo.,

i Valore cosi definito non & riferibile a guante st petrebbe realizzare da ung
vendita frazionata dei beni o della proprietd di cui gli stessi fanno parte; pud
invece rappresentare it pil probabile valore di scambio degii stessi, fra una parfe
cedente ed una acquirente, nella dichiarata intenzicne di continuare ad utilizzarl
nell'ambito dell’ attivit per cui furono progettati e costruiti,

It «Valore di Liquidazione (VL)) & I'ammontare lordo ragionevolmente redlizzabile
dalla cessione frazionata det beni sul libero mercate avendo a disposizione un
tempo lmitato per frovare un compratore,

In questo caso i beni siintendono posti in vendita "come sono e dove sonc”, non
funzionanti in assenza di adeguata documentazione fecnica e con assunzione,
da parte dellacquirente, dei costi di disinstallazione e rimozione, trasporto e
magazzinaggio, di eventuale adeguamento alle normative, nonché dei rischi di
commercializzazione,

L

La differenza tra “Valore di Liguidazione” (o dil immedialo realizzo) e "Vaiore di
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Mercato” (in ipotesl ¢i continuitd d'use). sta nel fatto che guest'uliime é corelato al
complesso In aftivitd, ad un mercato ancora “vivo", alla disponibilitd di personale
atte a condurre 'aftivitd industricle e commerciale e quindi ad un sistfema
immediatamente produttivo.

L'altro, per contro, & riferito all'gzienda ferma {non in uso) e non rigvviabile,

CONTRATTO DI AFFITTO

I compiesse aziendale mokilicre ed immobiliare della societd falita & offittato
con “confratto o offitfo" di cui alfatto del 21.12.2017 rep.n, 68613 notaio Gaspare
Gerardi di Pordenone {e successive atto ricognitivo del 22.12.2017 rep.n. 68627),
perla durata improrogabile di mesi 18 dalla data di efficacia (22.12.2017).

- CRITERI DI VALUTAZIONE L
E METODOLOGIA OPERATIVA o

Nell'elaborazione del processo valutativo lo scrivente si & aftenuto a principi e
criteri di generale accettazione riconducibili alle fre metodologie classiche:

» Metodo del Mercato (o Comparativo)

Basato sul confronte, fissa il vailore per confronto-correlazione con beni
simili od economicamente equivalent! o guelli in esame, correntemente
offertl, od oggefto di recenti fransazioni, sullo stesso mercato o su piozze
concorrenziali.

» Metodo del Reddito

I valore viene atftribuito in base al risultato della capitalizzozione, ad un

opportuno fasso, del redditi associabifi all' utilizzo dei beni.
»  Metodo del Costo

Si basa sul principio della sostituzione, considera ciogé che I vdlore
attribuibite ad un complesso di beni non possa comungue essere
supariore al costo necessario per | redlizzazione di un sostituto di
equivalente ulilitd tfecnica ed economica. |l valore viene ricercato
applicando al costo di sostituzione/rimpiazzo a nuovo del complesso di
beni (o prezzi comrentl]. corretiivi correlati a state di conservazione,
obsolescenze tecnico-funzionall ed econcmiche rilevabili alla data di

rferimento, nonché dl rischio ed alla convenienza connessi alfeveniuale
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acquisizione.

sk

Nel corso dei soprallucghi lo scrivente ha:

preso visione dei beni immobill & mobili e rilevato le loro caratteristiche,
destinazioni, consistenza, qualitdl, condizioni e stato o conservazions;
presc informazioni circa il carice d'ordini e la cadenza temporale delle

consegne previste (vedi allegato).

Contestualimentes ha:

esaminate la documentazione disponibile, acquisitt 1 riferimenti e le
planimetrie catastali degl immobili e predisposte le necessarie variazioni
catastall per l'esotta  definizione  della proprietd e delle relative
consistenze;

disposto visure catfastall ed ipotecarie ol fine di acceriare | titolt dii
proprietd, la cormispondenza con lo stato di fatto, la presenza di iscrizioni e
irascrizion! pregiudizievaoti;

effettuati accertamenti circa ta  conformita urbanistico-edilizic degli
immobili, acquisite i titoli autorizzativi inerent; 'edificazione, con i necessari
elaborati grafici, richiesto il cerfificato di destinazione urbanistica ed |l
cerfificato dei provvedimenti sanzionatori:

predisposto distinti rapport? di valutazione e pared di congruitd,

Beni materigli {immobili e mobili)

Trattandosi di beni ¢i comune reperibilita, analizate le possibili destinazioni, gli

impieghi difernativi ed i dati di mercaio disponibill, il sottoscritto ha applicato in

via prevalente il criterio del costo e quelio comparative {metodo det mercato);

questultimo in via esclusiva con riguardo agl "immobill” e per gli altr, costituenti il

compendio mobiliare operativo, tenento debito contoc delie quotazionl di

macchinar ed attrezzature di seconda mano.

Ha quindi;

condotto indagini ed analisi di mercato per definire | parametri economici
applicabili agh immobil in esame: indagini ed andlisi volte alia
comprensione della dinamica ‘domanda-offerter’, dei prezzi praticati in
zona, ¢ in altre zone concorenziali, per unita simili per ticologia,
destinazioni & dimensioni;
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« determinato il costo di rimpiczzo del beni mobili con altrl, nuovi, aventi
stesse caratferistiche ed utilitd tecnico-economica:

* diminuito fale costo in relazione alle condizioni osservate {stato d'uso), alle
obsolescenze tecnico-funzionali ed alla attuale e futurg utifitdy;

* acquisito informazoni circa i prezzi di acquiste di beni, simili o equivalenti,
disponibill sul mereato dellusgio;

* considerato il piy probabite prezzo di collocamento/realizzo sullo stesso
Mmercaio;

« ipofizato un tempo ragionevole, ma limitato, per laricerca di acguirenti.

L

Immateriali

It carico ordini {portafoglio ordini) & stato assimilato ad avviamento.
In definitiva, con la continuitd si riconosce che o produzicne pud iniziare
immediatamente ed il nuovo condutiore ne pud trarre beneficio economico; per
coniro, senza continuitd, tale beneficio & destinato allannullomento,
Condizione essenziale per i riconoscimente di tale valore & infatti ia confinuitd
produttiva poiché in case di fermata, anche femporanea, alto & il rischio che gii
ordini vengano meno.
Il voiore & stato determingato in rapporte aila guota di beneficio ragionevolments
manteniblle ed alla possibilita che parte degli ordini venga meno.

& % ok
Tutte le informazioni e gl elementi raccolti sono stati elaborat integrandoli in un
adeguato processo di analis, utiizzando, olire dlle specifiche conoscenze di
pratica estimativa, | porametri economici desunti dal mercato,
§i ricorda che in oftica di liquidazione” | potenziali acquirenti dovranno
provvedere in proprio alla rimozione, disinstallazione e frasperto del beni presenti;
ed anche far eseguire eventual montaggi da personale qualificato e dotarsi

delle certificazioni previste dalte normative vigenti.

Situazione degli immobili

Sirimonda aglh allegati per ¢id che riguarda gl estremi catastali, provenienze,
conformitc  cotastale ed  urbaonistica,  consistenza, descrizione  sormmaria,
destinazione urbanistica, formalitar pregiudizievol, criter di stima e valutazione.

Siprecisa che risultano ancora iscritti su parte del macchinar o proprieid |
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seguenti privilegi speciali industriali a favore del Mediocredite del Frivli Venezia
Giutia §.p.a. Banca delegata ad effettuare operazicni del "Frie":
> Piivilegio speciale industricle iscritfo # 15.03.2001 ai nn. 4029/647
per £ 2.016.000.000 {capitale £ 1.260.000.000)
> Privilegio speciole indushiale iscritto §§ 8/03/2002 af nn. 42447738
per€1.041.177,00 (capitale € 650.735,69)

Limiti di indagine

Dirittl oi terzi, restrizioni e riserve di proprietd gravanti sui beni della societd sono
quell eventudlmente risulfanti dallispezione  ipotecaria aseguita nellultimo
ventennio,
Superfici & consistenze dei fabbricati sono state desunte dagli elaberati grafici
reperiti, che lo scrivente ha presunio essere veritien e rientranti nelle folleranze
normalmente ammesse, € dai rilievi esequifi a fini catastali 1o superficie del
terreno di Via L. Galvani & guella rilevata indicata nelle tavole di progetio
mentre per il terreno di Via Pacinott |a superficie & gquella cotastale; | confini
sono quelll catastali, senza alcune verifica in loco.
Oltre a gquanto specificato nei singeli rapporti di valutazione in relazione alle
coperture dei fabbricati, il sottoscritto non ha indagate circa la presenza di
"passivitd ambientali’, ha ciod presunte che non vi siano situazioni criiiche ©
non conformi in materia di tutela dellambiente.
Non ha inoltre condotto analisi strutturali al fine di verificare la capacita dei
fabbricati di resistere ad eventi sismici.

-
Pur avendo constatato che gran parte del macchinot ed attrezzature sono
dotati di “marchiatura CE" e non avendo rilevato situazioni di evidente criticitd
per quanto alla sicurezza, lo scrivente non pud escludere che non vi siano
situazioni che richiedono qualche intervento di ripristino ed adeguamento; si &
ciog presunfo che in genere i beni siano conformi alle normative vigenti ¢
possano essere adeguali softoponendoli ad interventi “mirati” di ripristino  di
proteziont e funzionalitd.

£k ok
Le indicozioni circa l'andamento del mercato immebiliare di perfinenzg sonoc

ftenute rappresentative della  dinamica  domanda-offerta  alic data  di
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tferimento; non & perd da escludere che vi sicno segmentt di domanda e/o
offerta di cui non si @ venuti a conoscenza in quanto relativi a frottative condotte
in modo riservato,

CONCLUSIONI:

Tutto ¢id premesso, il sottoscritto ritiene che il «Valore di Mercate (VM) (in ipotesi di
continuita d'uso} ed il «Valore di Liquidazione (VL (o di immediato reclizzo} dei beni

esaminafi possano essere ragionevolmente fissall, alla data convenziongie di

rferimenio del 2.02.2018, come riportato in tabella che segue.

“classifica ~ o descrizione . . - BIPRERE B V™ (6) L LG |
compendio immobHiare
Immobili * complesso industriale di Via L. Galvani n. 15 1.800.000,00 950.006,00
Immobili * capannone di Via Pacinotti n. 5-7 93.000,00 50.000,00
totale compendio immohiliare 1,893.000,00 1.000.006,00

beni immateriali

Immateriali * Avviamento/Portafoglio Ordini 110.000,00 0,00
totale beni immateriali 110.000,00 0,00

Immobilizzazieni Tecniche
Impianti * Impianti: Fissi e Generici 35.000,00 14.000,00
Macchinari * Macchinari ed Impianti Specifici 950.000,00 505.000,00
Fueri Servizio * Macchinari/Componenti fuor servizio 55.000,00 55.000,00
Attrezzatura * Attezzatura Generale e Speciale 38.000,00 19.500,60
Attrezzatura * Aftezzatura di Terzi (generale e speciale} 0,00 0,00
Maobili Uff, * Mobili ¢ Macchine per Ufficio 30.000,00 13.000,00
Elettroniche * Macchine Elettroniche 20.0060,00¢ 5.000,00
Trasporti Int. * Mezzi di Trasporto Interno 2.000,00 1.000,00
Targati * Mezzi di Trasporto Esterno {targati) 13.000,00 9.000.00
Rifiuti * Rifiuti £3.000.00 1Z1880,060)
totale immobilizzazioni tecuiche 1.140.000,00 600.000,00
totale , 3.143.000,00 1.660.000,69

Pordenone, i 21 giugno 2018

L'Bsperio alla stima
dotl.geom. Pietro Canale
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Allegato 1):
Allegato 2):
Allegato 3):

Rapporto di stima Fallimento n. 3/2018

Allegati
in fascicoli a parte

rapporto di valutazione complesso industriale Viag Galvanin, 15
ropporto di valutazione unitd Vie Pacinotti n. 5-7

rapporto di valutazione beni immateriali e immobllizzazioni tecniche
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Tribunale di Pordenone
PROCEDURA FALLIMENTARE

N® Gen. Rep. 3/2018

Giudice delegato: Dott.ssa ROBERTA BOLZONI
Curafore Fallimentare:  Rag. DANIELA DI PAULI

ALLEGATO 2)

; RAPPORTO DI VALUTAZIONE i
P L -CAPANNONE CON UFFICIO, E ALLOGGIO DEL CUSTODE
f iri Porcia (PN) -

Via Pccmo‘fh n. 57 -7 di Tc:[ponedo P:eve

Esperto alla stima:  dott.geom. Pietro Canale
Studio in: Viale Cossetti 20 - 33170 Pordenone
tel. segr. fox : 0434.28900
email: canalegeom@libero.it - pec: pigtro.canale@geopec.it

Pag. 1dii2



pietrocanale|geometra

Rapporto di stima Fallimento n. 3/2018

PREMESSA

Oggetio di stima:

" capannone con ufficio, e dlloggio per il custode ubicato nel Comune di
Porcia (PN}, Via Pacinotti civ.nn. 5-7, nella "Zona Industriale di Talponedo-
Pieve" (Fg. § mapp. 534 sub. 1-2 e mapp. 534 sub. 3 graffato con mapp. 614
sub. 3 - ex mapp. 614 sub. 2 e sub. 3).

Attivitd esequita

> visure catastali ed ipotecarie attuali e storiche tramite | servizio telematico

cell Agenzia delle Entrate;

acquisizione mappa catastale:

acquisizione elaborato planimetrico e planimetrie catastali delle unite;

dcquisizione di copia del titclo dli provenienza dlla societd fallita;

redazione e presentazione ali’ Ufficio Tecnico del Comune di Porcia di una

domanda per il rilascio del certificato di destinazione urbanistica, di una

domanda per i rilascio del certificato di inesistenza provvediment
sanzionafor e di una richiesta periaccesso agl atti;

> sopralluoge degli immobili per la verfica dele loro caratteristiche,
consisfenza e stato di conservazione ai fini della descrizione e stima, della
conformitd catastale e della conformitd edilizio-urbanistica:

»  servizio fotografico;

» accessi allUificio Tecnico Comunale per il ritiro dei certificadi richiest,
I'acquisizione dei fitoli qutorizzativi inerenti 'edificazione, con i necessar
elaborati grafici, e per la verifica delic conformitd urbanistico-edilizia:

» redozione e presentazione della nota di trascrizione della sentenza
dichicrativa di fallimento:

» rilievi sul posto e redazione e presentazione al catasto terreni di un afto di
aggiomnamento-tipo mappdle con procedura Pregeo per inserimento di
unda tettoia-depaosito:

> riievi sul posto:

> redaozione e presentazione al catasto fabbricati di una dichiorazione di
variazione con procedura Docfa per modifica identificative e di una
dichiarazione di variazione con procedura Decfa per ampliamente e
costitufizione di bene comune non censibile:

*> acquisizione di copia del contratio di offitfo e di copia di n. 2 Attestaii di
Prestazione Energetica,

YV VY Y

Le superfici e consistenze dej fabbricafi sono state desunte dagl elaborati
grafici reperiti, che lo scrivente ha presunte essere veritier e rienfranti nelle
folleranze normalmente ammesse, e dai rilievi eseguiti a fini catastali: la
superficie del terreno & quella catastale, senza alcuna verifica in loco; cos
dicasi peri confini.

it sotioscritto non ha verificaio l'esistenza di servity e/o diritti di terz oltre o
guanto eventualmente risultante nei pubblici registri nell'ultimo ventennio.
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Fatta salva la presenza di "etermnit {cemento-amianto] sulla copertura, non ha
indagato circa la presenza o "passivitd ambiental”; ha cica presunto che non
vi siano situazioni critiche © non conformi in materia di tutela dell'ambiente.

Inolire non ha condotto analisi strutturali al fine di verificare fa copacitar dei
fabbricati di resistere ad eventi sismici.

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Intestazions

Ideniificato gl Catasto Fakbbricatl

Comune di Porcia

* foglio 5, particelly 534, subalterno 1, indirizzo Vi Talponedo n. 5, piano T,
z.c. U, caftegoria C/3, classe 5, consistenza: 6872 my, superficie catasiale:
712 mq, rendita € 1.091,90

» foglio 5, patticella 534 subalterno 3 graffata con parficefla 614 subatterno 3,
indirizzo Via Talponedo n. 7, piano 1, categoria A/3, classe 1, consistenza:
4,5 vani, superficie colastale totale: 117 ma. totale escluse aree scoperte;
109 ma. rendita € 227,76

« foglio §, particella 534, subalterno 2, indirizzo Via Talponedo n, 5, pichoe T -
b.c.n.c. - corte comune aisub. 1 e 3 del mapp. 534

dertvante da:

- denuncia di variazione prot.n, PNO052390 del 21 06.2018 per ampliomento
& costitfuzione df b.ene. e da denucia di variazione per modifica
ideniificative.

Unitd immobiliar erette su area di base e pertinenza identificata al catasto
terreni con il

foglio 5 mapp. 534 - ente urbano di Ha 0.15.75
derivante dg:

- affo di aggiomamento -~ fipo mappale profn. PNOD50864/2018 del
18.06.2018.

Confini:
I mapp, 534 confina con: mapp. 960, 614, 615 e 410,

Conformitd catastale

Sono state risconirate fe seguenti difformita: modifiche intferne {non ¢'e il
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locale ct. al piano terra) e presenza sul lafo ovest del capannone, in
aderenza, di una tettoia-deposito chiusa di mq. 200 ca.

Regolarizzate mediante: atto di aggiomamento al catasto terreni e denunce
di variazione al catasto fabbricati di cui SOPIa.

TITOLI DI PROVENIENZA

+ Afto di compravendita del 21 genndio 19¢1 rep.n. 39984 notaio Severino
Pirozzi di Pordenone, trascritto 1l 25 gennaio 1991 ai nn. 1343/1204.

+ Afto di trasformazione di societd del 27 fuglio 2009 rep.n. 39309 notaio Luca
Sieni di San Vito al Tagliamento, trascritto a Pordenone if 28 fuglio 200% ai nn,
10832/71471,

- FORMALITA' PREGIUDIZIEVOLI

Iscrizioni di ipoteca
- lpoteca volontaria a favore di Friulcassa SP.A. - Cassa di Rispoarmio
Regicnale derivante da concessione a garanzia di mutuo condizionato
Iscritta a Pordenone in data 23 agosto 2005 ai nn, 1453%9/3444
Importo ipoteca: € 3.000.000,00: Importo capitale: € 1.500.000,00

Trascrizioni pregiuvdizievoli
+ Sentenza dichiarativa di fallimento o favore dellla Massa dei Credifon del
failimento
Trascritta a Pordenone in data 3 aprile 2018 i nn. 5149/3884.

PATTI, CLAUSOLE, CONDIZION] -

Nellatto di acquisto rep.n. 39984 notaio Severino Pirozi, che s allega, vengono
richiomate specificatamente:

-~ le servitl atfive di transito e di acquedotto, fognatura, elettrodotio e telefono
costituite a peso di latistante area foglio 5 gi&d mapp.an. 177/n-185/g-184/b
con atfo in data 25 gennaio 1982 rep.n. 15323 notaio Severino Pirczzi di
Pordenone (trascritto il 24 febbraio 1982 ai nn. 1962/159%});

- . la convenzione di cui allatto in data 30 dicembre 1974 rep.n. 3764 notaic
severino Prrozzi di Aviane (frascritto a Pordenone il 12 febbraio 1977 ai nn.
1205/1106), concernente l'attuazione del pianc di lottizazione della Zona
Industricte di Taiponedo-Pieve:

- latto in data 10 gennaio 1978 rep.n. 15250 notgio Pietro Buscio di Sacile
(frascritto a Pordenone in data 23 maggio 1978 ai nn. 4710/4292), con cui
veniva costituito il "Conserzio Zona Industiaie di Talponedo-Pieve" con sede
in Pordenone.
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DESTINAZIONE URBANISTICA . . -~

Irn base al Certificato di Destinazione Urbanistica n. 34/2018 del 22.03.2018 del
Comune di Porcia, il mapp. 534 ricade in;

LONA "D1" DESTINATA AD INSEDIAMENTI PRODUTTIVI
DI INTERESSE REGIONALE

Utllizzazicne:

» |l tereno risulta compreso net P.d.b. della "Zona Industriale di Talponedo-

Pieve",

Larea ricade parzialmente in area soggetta ai vincoli di cui alla parte HA del
Decreto Legislativo n. 42/2004; inolfre & stata dichicrata zona sismica e quindi &
soggetia alle prescrizioni del D.P.R.n. 380/2001.

Striportano, in estratio, le Norme Tecniche di Attuazione della zong.

ARTICOLO 39. ZONE DESTINATE AD INSEDIAMENTI PRODUTTIVI DI INTERESSE
REGIONALE - D1

La presente zona comprende la zona per impianti produttivi denominata ‘Zena industriale di
Talponedo-Pieve’ soggetta a P.R.P.C. di iniziativa pubblica vigente alla data di adozione delle
presenti norme nonché nuove aree lungo il lato orientale ssterne al perimetro del suddetto
PRP.C.

Per I’edificazione si fard riferimento al P.RP.C. vigente predisposto nel rispetto della seguente
normativa vigente all’adozione del medesimo che di seguito sj riporta.

Il piano preventivo dovrg essere progeltato tenendo conto di una densitd di addetti per ha. non
superiore a 50 ed in consideraziene alla vicinanza della zowa ad aree di particolare valore
ambientale dovra precisare, in relazione dei tipi di industrie do insediare, gli interventi do
adotiarsi per leliminazione degli inguinamenti e gli impianti previsti per il cowmtrollo, il
lratiamento ed il rasporto degli eventuali scavichi liquidi, solidi e gassosi, al Jine di garantive
prevenlivamente i rispetto delle prescrizioni di cui al successivo art, 18 delle presenti norme
tecniche di attuozione. Il piano preventivo, finalizzato al coordinamento dei programmi
d'intervento dei diversi soggetti proprietari suoli e degli immobili ed al parailelo coordinamento
di programmi con i programmi delle opere di pertinenza ['Ente Pubblico, poird prevedere la
disaggregozione dell'area interessata ail'imtervento e [I'attuaziowe polra essere, in lermini
temporali, diversificata in pin fasi,

USI:

1. Impianti industriali ed artigionali comprendendo in questo uso magazzini, depositi ed uffici e
locall accessori entro limiti funzionali all'attivits produttiva.

2. Autrezzature di servizio tecnico-produttivo.

3. Edifici per la commercializzazione dei prodotti deile attivit consentite, entro limiti funzionali
alle attivit stesse,

4. Altrezzature di servizio sociale (spazi pubblici, verde pubblico, parcheggi) non inferiori a 15
mag/addetto.

3. parcheggi stanziali nella misura minima di 1 posto auto ogri due addeiti

6. Abitazione del custode della superficie massima, misurata al netto dei muri perimetrali e di
quelll interni, di mg. 95, oltre a metri guadrari 18 per aulorimessa o posto macching.
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INDICI E PARAMETR!
1, Lotio minimo mg. 25060
2. Rapporio di copertura : mag/mg 0,50

3. Distanzg dalle strade esterne all'area di piano ﬁrevenzivo m. 20,00

4. Distanza dalle strade interne all'area di piano preventivo | definita dal piano preventivo

5. Distanza tra edifici (minima) . m 19,00

6. Distanza dai confini (minima) m 5,00

7. E consentita la costruzione in aderenza tra fabbricaii situati in loiti disting, 1 progetii
relativi ai due lotti, per | quali si voglia procedere alla costruzione in aderenza, dovranno
L essere presentati congiuntamente, pur essende oggetto di distinto atio di concessione.

La definizione di lotto minimo non richiede unitd di impresa in quanto esso indica solo la
quantita di suclo pertinente ad un intervento edilizio. L'intervento edilizio puo comprendere pil
soggetti proprietari {condomini) o pitr soggetti locatari (affithuari o contraent di leasing),

Gli edifici residenziall preesistenti alla data di adozione delle presenti norme, potranng essere
ampliat! per ragioni di risanamento igienico-sanitario ed adeguamento Sunzionale in rapporto ai
componenti il wucleo familiare vesidente antecedentemente alla data di presemtazione della
richiesta di concessione edilizig ¢ secondo gli indici previsti dal successivo art. 11 delle N-T A. per
la stessa categoria di fabbricail

In ogni caso il Comune dovré accertare la non esistenza di problemi igienico-sanitari che rendanc
Impropri gli usi residenziali con la presente zona. In assenza della pianificazione attuativa, sugli
edifici residenziali esistenti, sono ammessi unicamente gli interventi di cui all'art. 3, comma I, del
D.P.R 38072001,

Per eventuali varianti al P.R.P.C, vigente si fara riferimento alle disposizioni di cui al successivo
art. 40. ad eccezione della distanza dai confini di proprieta che potra raggiungere i 5,00 m..

Le fasce perimetrali a verde privato e/c di uso pubblico soggette a vincolo idrogeologico ed
ambientale di natura prescrittiva previste dal P.R.P.C. vigente sono modificate cosi come indicate
nelle tavole di P.R.G.C. con la denominazione “VERDE PRIVATO DI RISPETTO IN ZONA
INDUSTRIALE D1”. Dette fasce sono prescrittive e possono essere ridotte per un massimo di mt
2,00 al fine di ricavare una percorrenza perimetrale agli edifici ovvero nel caso di edificazione a
ridosso della fascia verde di pareti prive di varchi accessibili. Per la realizzazione di tali fasce a
verde, qualora non sia gia prevista la stipulazione di convenzione o atto unilaterali d’obbligo, in
sede di rilascio della concessione edilizia dovra essere prestata idonea garanzia finanziaria pari al
costo di realizzazione delle fasce e deile sistemazioni esterne.

Le aree esterne al perimetro del P.R.P.C. vigente e individuate dal P.R.G.C. quale zona D1 lungo il
fato est della zona I'attuazione potrd essere diretta su rilascio di concessione edilizia. Per gli
interventi edilizi comportanti ampliamento della superficie produttiva dovranno essere reperiti:

a) Per ampliamenti fino al 10% della superficie utile produttiva parcheggi stanziali in misura non
inferiore a 1 posto auto ogni 150 mq di nuova superficie utile produttiva (le frazioni vanno
arrotondate afl’intero superiore);

b) Per ampliamenti eccedenti il 10% della superficie utile produttiva, oltre ai parcheggi stanziali di
cui al precedente paragrafo, parcheggi di refazione nella misura minima di 10 mq/100 mq di nuova
superficie utile produttiva.

Gli ampliamenti non potranno comprendere in nessun caso superfici utili produitive superiori al
25% di quelle esistenti.

L’ambito incluso nel decaduto P.R.P.C. relative alla zona I} costituente I'U.M.IL n, 7 destinata a
zona per servizi, in deroga alle norme tecniche relative al P.R.P.C., potra essere utilizzato in
alternativa per insediamenti produttivi industriali e/o artigianali ne! rispetto della vigente
normativa igienico sanitaria.
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Essendo lindice di copertura fondiaria pan al 50%, vi & una tecrica potenzialita
edificatoria residua di ma. 257 ca., di non facile sfruttamento stante la posizione
deli'edificio, ta presenza della facciata finestrata e gli accessi obbligati.

PRATICHE EDILIZIE -

La cosfruzicne delle unita immobiiarn & avvenuta in forza del seguenti
provvedimenti autorizzativi:

> Concessione edilizia n. 47 del 23.04.1977
{richiamata nell'atto di acquisto)

¥  Concessione edilizia n. 1978 - prat.n. 172V/1974

» Concessione edilizia in variante n, 144 del 7.09.1979 - prat.n. 55/C/1979

Infestazione:;
Per lavor varianie™ capannone [ ICIO e abitazione
custode
» Concessione edilizia n. 166 del 25.1 - 3/C/1980
Intestazione:

Perlavori; varlante ol progetto approvate in data 7.09.1979 n. 144

» Autorizzazione di agibilita n. 54 del 4.08.1987 - prat.n. 83/80/C
intestazione:
Per lavori: rif. of progetti approvat |

10,1980 varianie

* F R
Ai fini della commerciabilita, si allega copia del certfificato rilasciato dal Comune
di Porcia in data 27.04.2018 prol.n. 6518/2018, e del successivo alo di reftifica in

data 7.05.2018, da cui risulta che gli immobili non sono affualmente oggefto di
provvedimenti sanzionatori ai sensi degli arft. 40 e 41 dellg L. 47/85.

Conformitd edilizia;

Sono state riscontrate le seguenti difformité; modifiche interne inon c'e i tocale
C.. g plano ferra) e realizzazione din. 2 pensiline.

Tal difformita sone sanabili con istanza di riduzione a conformita ed i pagarnento
delia relativa obiczione.

Inoltre, in aderenza al capannene, sul lato ovest, vi & ung tettola-depcsito chiusa
di mq. 200 ca. priva di autorizzazione editizia,

Tale manutatto non & attualmente sanablle e sard da fimuovere q curd e spese
dell'acquirente.

St suggerisce la rimozione anche della casetta in legno fatfiscente, priva della
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comunicazione al Comune, posta nell'angoio sud-ovest del lotto.

Per quante sopra non si dichiara ia conformitd edilizia.

DESCRIZIONE SOMMARIA
COMUNE DI PORCIA

Trattasi di un capannone con annesso ufficio e servizi igienici ol piano terrg, ed
alioggio per il custode al primo piano, nonché area scoperta pertinenziale,
ubicato in Via Pacinotti civ.nn, 5-7, nella "Zona industriale di Talponedo-Pieve".

Limmobile & posto in oftima posizione rispetto alia viabilitd, e dista circa 4 km
dalfautostrada A28 e circa 1 km dalle Strada Statate n. 13 Pontebbana,

Il capennone, della superficie coperta di ma. 530 ca., fa parte di un edificic di
maggiore consistenza composto da 4 unitd immobiiari ed & composto al piono
ferra do un laboraterio-deposito (h=m 5.00 ca.) di mq. 440 ca. e da uffici e servizi
igienici con antiservizi o ma. 65 cq,

Sul lato ovest, in aderenza o fabbricate, vi & una tettoia-depositc metallica
chiusa di ma. 200 ca., priva di cutorizzazone edilizia, attualmente non sanabile e
da fimuovere.

Ldlloggio per il custode 2 posto dl primo piane, ha accesse auionomo
dall'esterno ed & composto da ampio pranzo-cucing, stanza, comerg e.servizio
igienico con anfiservizio, per complessivi mq. 103 ca., nonché rampa scale e
terrgzzing di ma. 33 ca. totali,

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE E FINITURE

Capaonnone

- fordazion, pilasti e cordoliin c.a.

- tamponamentiin blocchi "Leca” a vista:

- caprigte in gociaio;

- copertura in lastre di "sternit” {cemento-amianto) con sottostant! romanine,
ed interposto materassine di lana di roccia:

- pavimentazone in calesstruzzo fipo industricle;

- porioniin profilato e lamiera;

- finesire in profilato con vetr refinati,

il capannone & provvisto di impianto elettrico df illuminazione e forza motrice, e di
impianio termico con asrotermi a GPL (con bombolone interrato nella zona o
verde refrosfante ai serviz igienici).

Limpianto antincendio, composte da manichetia ed idrante, non & allacciato
alla rete,
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Ufficio-servizi ed ailoggio perii custode

- siruttura costituita da murature fradizionali con orizzontamend in latero-
cemento, scale esterne, cordol e fraviin c.a.:

- tetto in profilati d'accigio:

- copertura in lastre di "etemit” (cemenio-amianto);

- divisori in laterizio;

- Infonaci interni ed esterni del fipo civile;

- pavimenti e rivestimenti in piastrelle di ceramico:

- porte in aliuminio o plcno terra e tamburate in legno nobilitato al prims
niano;

- seramenti esterniin alluminio e vetrocamera:

- awvolgibili in plastica al prime piano.

Limpianto elettico & soffofraccia; quello di riscaldamento & composto da
termosifoni in accidio del tipo lamellare e caldaia o gasclio posta nel sottoscala
{con serbatoio interrato nella zona a verde in prossimita dellingresso agli uffici);
nellalloggic & altresi presente impianto di aria condizrionata con split.

I

Cli impiantt (indicati anche nell’ allegato n. 3 - “"Rapporto di valutazione beni
mobill"), sono vetusti e non utilizzati da diversi anni, e per gfi stessi non sono siafi
rinvenuti & non paiono disponibili certificati di conformitd.

L

Gli immobili sono attualmente privi di acqua corrente in guanto non vi &
fallacciamento alfacguedotto; lo scarico delie acque reflue avviene nella rete
fognaria facente capo al depuratore consortile.

Larea scoperta, posta a sud dell'edificio, & per lo Pl asfaltata ed in prossimita
della zona uffici & in piccola porte sistemata a verde: farea & in parfe occupata
da rifiuti & da materiale varic dismesso e sullangole sud-ovest del lotto, da una
casefta In legno fatiscente,

f copannone & aftualmente utilizzate solo af piano ferra come deposito di
vecchi stfampi ed attrezzaiure in disuso.

IHetto, ben delimitato con recinzione, & ubicato in posizone secondaria rispetto
alia via pubblica e vi si accede da cancelietio pedonale e cancello carraic a
scorrere in acciaio verniciato, atfraverse servitd di fransito gravanie |adiacente
mapp. 614 c.f, costituita con l'atto del 25.01.1982 rep.n. 13323 not. Severino
Pirozzi.

CERTIFICAZIONE ENERGETICA
Sono presenti i seguent Attestati di Prestazione Energetica:

* APE redatto in data 22,12.2017, valido fino al 22.12.2027 - codics
identificative 38549-2017-FN-APE-DEE.
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Indice di prestazione energetica: classe G
Idenfificativo: PRODUZIONE E UFF (SUB. 2)

it certificato e stato depositato il 22.12.2017 presso if Catasio Energetico
della Regione Autonoma Friuli Venezia Giulio, con protocollo Insief T51-
REGAPE-2017-0034910.

* APE redatto in dafa 22.12.2017, valido fino ol 22.12.2027 - codice
identificativo 38571-2017-PN-APE-DEF.
Indice di prestazione energetica: cliasse G
Identificativo: ABITAZIONE (SUB. 3)

Il cerfificato & stato depositato il 22.12.2017 presse it Catasto Energetico
della Regione Aufonoma Friuli Venezia Giulia, con protocollo Insiel TS1-
REGAPE-2017-003491%.

- CRITERI DI VALUTAZIONE

Vagliati i diversi aspetti economici che si presentano nel campo estimativo, lo
scrivente ha ritenute di adotiare il criterio sintefico-comparative con stima
monoparametrica, considerando la particolare destinczione dei beni e facendo
le dovute proporzioni e comparazioni con | prezzi applicall per beni simili sullo
stesso mercato ¢ su piazze concorenziali,

Per la determinazione det valore degli immobili si & tenuto conto di tutte le
caratteristiche intrinseche ed estrinseche quali:

- Ubicazione, posizione, caratieristiche strutturali e tipologiche, vetustd,
uminosit naturale, dimensioni, destinazioni, grado e tfipo o finitura,
detazione impiantistica, stato di conservazione e manutenzione, fruibilita,
siftuazione urbanistco-edilizia, destinazions urbanisiica,

Sisono consideratiinolire i seguenti elementi:

e presenza dillevi difformitd edilizie sanabili:

* presenza di difformitd edilizie non sanabill da rimuovere {tettoia-deposito
chiusal;

* presenza di coperiurain "eternit” {cemento-amianto);

*+ mancanza di allacciamento allaequedotto;
attuale situazione del mercato di immobili @ destinazione industiale
ubicati nella provincia di Pordenone ed in quelle limitrofe, con un'elevata
offerta o fronte di una domanda estremamente ridottc o causa
dellincertezza economica e delic delocalizzazione di un sempre maggior
numerc di imprese, che ha portate ad una riduzione dei prezzi in modo
evidente, in particolare nell clienazione di beni provenienti da procedure
concorsuall.

I valore dei fabbricati & comprensive degli impianti fisst e generici e dellarea di
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sedime e di pertinenza.

Si precisa inolire che:

- o vendita avviene a corpo, per cui qualsiasi differenza di consistenza non
dard luego ad alcuna variazione del prezzo;
- lo vendita & forzata, per cui Macquisto avviene come visto e piaciuto,

senza aicuna garanzia per viz e difetti sia visibili che occulii efo per
mancanza di guaiitds

— ogni affivita di verfica preventiva, anche di tipo edilizio-urbanistico,

compefe  allaggivdicatario, che avrad obbligo di  visionare
preventivamente il bene,

STIMA

Sulla base di quanto descritto ed analizato, lo scrivente cosi sfima il pil probabile
valore degl immobiii nel loro state e grado atiuale.

VALORE DI MERCATC

Comune di Porcia

cf. - Fg. 5, part. 534 sub. 1, 534 sub. 2 e 534 sub. 3 graffate con 614 sub. 3
c.l. - Fg. 5, part. 534 di Ha 0.15.75

. odestinezione " T superficie - | Vidlore ..

prensivi dell'area di . -

sediivie & perfinenza)

440,00

120,00

laboratorio - deposito p.'T' “52'.'800,00“
uffici p.T e alloggic .1 163,00 230,00 38.640,00
ferrazzine e scale 33,00 50,00 1.650,00
Valore di mercato {arr.) € 93.000,00

VALORE DI REALIZZIO

Ritenendo che il valore dif realizzo sia compreso allinterno di un range variabile
dal 45% al 50% in meno del valore di mercato, s fissa:

Valore di reglizzo

€ 50.000,00

Pag. 11 di 12



pietrocanalejgecmetra

Rapporto di stima Fallimento n, 3/2018

Allegati

CUMENTI CATASTALI
mappa scala 1:2000
atto di aggiornamento-tipo mappale prot.n. PNO050844/2018
ricevuta di avvenuta denuncia di variazione prot.n, PN0052390/2018
dichiarazione di variczione per modifica identificativo
elaborato planimetrico mapp. 534 e mapp. 614 scala 1:200
planimetria mapp. 534 sub. 1 scala 1:200
planimetria mapp. 614 sub. 3 scala 1:200

R v
Mo R O

ISPEZIONE IPOTECARIA

visuras ¢ nome Iy - on aggiomamento al 12.06.2018

nota di frascr. del 25.01.1991 nn. 1343/1204 {atto di CV del 21.01.1991 rep.
39984 not, Pirozzl)

2.3 ipoteca volontaria iscritta if 23.08.2005 ci nn. 14539/3446

2.4 sentenza di falimento trascritta it 3.04.2018 ai nn. 5169/3884

NI
M__a

TIYOLI DI PROVENIENZA

3.1 oftodiCVdel 21:01.1991 rep. 39984 not. Severino Pirozz

3.2 nota di frascr, del 28.07.2009 nn. 10832/714] {atto di trast, di societd del
27.07.2009 rep. 39309 not. Sioni)

ATTESTATI DI PRESTAZIONE ENERGETICA
4.1  AP.Eredatioil 22.12.2017 - cod.id. 38569-201 7-PN-APE-DEF (sub. 2)
42  AP.E. redaotoil 22.12.2017 cod.id. 38571-2017-PN-APE-DEF [sub. 3)

DOCUMENTI COMUNE DI FORCIA

5.1 concessione edilizia n. 83 del 27.04.1978 - prat.n. 172v/1976

5.2 concessione edilizia in variante n. 144 del 7.09.1$79 - prat.n, 55/C/1979
53  concessione edilizian, 146 del 25.10.1980- prat.n, 83/C/1980

5.4 plante, prospetti e sezioni variante

5.5 autorizzazione di agibilita n. 54 del 4.08.1981 - prat.n, 83/80/C

CERTIFICATI COMUNAL

6.1 cerfificato di destinazione urbanistica n. 36/2018 del 22.03.2018

6.2 cerfificoto di adempimente delle prescrizioni e dei provvediment
sanzionatori prot.n. 6518/2018 del 27.04,2018 e atto di rettifica del 7.05.2018

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA
7.1 fotografia cerea (google maps)
7.2 n. 24 fotografie '

Pordenone, i 21 giugno 2018

L'Esperto alla stima
doft.geom. Fietro Canale

Pag. 12di12



pietrocanale|gecmetra

Rapporto di stima Fallimento n. 3/2018

Tribunale di Pordenone
PROCEDURA FALLIMENTARE

N® Gen. Rep. 3/2018

Giudice delegato: Dott.ssa ROBERTA BOLZONI
Curatore Fallimentare:  Rag. DANIELA DI PAULE

.‘_:Ausc-;md n o

RAPPORTO Dl VALUTAZIONE
COMPLESSOINDUSTRIALE ‘ '

in Porcia (PN). . .. .

Vac: Go[vonsn 15 ZL oll Tcxlponedo«P e\»fe

Esperto alia stima: dott.geom. Pietro Canale
Studio in: Viale Cossett] 20 - 33170 Pordenone
tel. segr, fox : 0434.28900
smail: canalegecm@libero it ~ pec: pietro.candle@gecpec.it
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' PREMESSA

Ogoetto di stima:

= complesso industriale ubicato nel Comune di Porcia (PN}, Via L, Galvani n,
15, nella "Zona industriale di Talponedo-Pieve” (Fg. § mapp. 428).

Attivitd esequita

> visure catastali ed ipotecarie attuali e storiche tramite il servizio telematico

dell Agenzia delle Entrate:

acquisizione mappa catastale;

acquisizione elaborato planimetrico e planimetrie catastall del fabbricoto;

acquisizione presso lo studio del not. Corsi di Pordenone, di copia del fitolo

di provenienza alla societd fallita;

redazione e presentazione all'Ufficio Tecnico del Comune di Porcia di una

domanda per  rilascio del certificato di destinazione urbanistica, di una

domanda per 1l roscio del cerlificato o inesisterza provvedimenti

sanzionatori e di una richiesta per laccesso agli atti;

> sopralluoghi degli immobili per o verifica delle lero caratteristiche,

consistenza e stato di conservazione ai fini della descrizione e stima, della

conformita catastale e della conformitds edilizio-urbanistica;

servizio fotografico;

accessi allUfficic Tecnico Comundle per il ritire del cerfificati richigsti,

l'acquisizione del titoll autorizzativi inerenti 'edificazione e per la verifica

della conformitd urbanistico-adilizia:

» redazicne e presentazione della nota o trascrizione della sentenza
dichiarativa di falimento;

> rilievi sul posto e redazione e presentazione al cataste terreni di un atto df
aggiomamento-fipo mappale con procedura Pregeo per inserimento di
una fettoic e correzione delia sede di un accessorio:

> rilievi sul posto e redazione e presentozions al catasto fabbricati di una
dichicrazione di variazione con procedura Docfa per amplicmenio e
diversa distribuzione degli spazi interni:

» acquisizione presso la societd fallita di favole di progetto;

» acguisizone di copio del confratte di affitto e di copida di n. 3 Atestati di
Prestazions Energetica.

Y VY

Y

Y v

Le supserfici e consistenze del fabbricati sono state desunte dagli elaborafi
greficl reperiti, che lo scrivente ha presunto essere veritieri e rientranti nelle
folieranze normalmente ammesse, e dai rilievi eseguiti a fini catastali; lg
superficie del ferreno & quelia rilevata indicata nelle tavole di progetto; |
confini sonc quelli catastali, senza alcuna verifica in loco.

Il sottoscritto non ha verificato 'esistenza di servitd e/o dirftth di terzi oltre g
quanto eventualmente risuliante nei pubblici registri nelf'uitimo ventennio.

Fafta salva la possibile presenza di amianto su parte della copertura {stante
fepoca di costruzione), non ha indagato circa o presenza di "passivita
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ambiental”; ha ciod presunto che non vi siano situgzioni critiche o non
conformiin materia di futela dellambiente.

Incltre non ha condotio analisi strutturali al fine di verificare I capacitd dei
fabbricati diresistere ad eventi sismici.

IDENTIFICAZIONE CATASTALE - .. .

intestazione

propr. per 1/1

Identificato al Catasto Fabbricati

Comune di Porcia

* foglio 5, particella 428, indifizzo Via Galvani L. n. 15, piano $1-T-1-2,
categeria D/1, rendita € 26.591,84

derivante da:
- dichiorozione di  variazione  prot.n. PNO034923  del  7.05.2018 oDer
ampliamento e diversa distribuzione degli spazi interni.

Complesso eretto su area di base e pertinenza identificata ol catasto terreni
conil

foglio 5 mapp. 428 - ente urbano di Ha 2.00.90
defivante da:

- tipo mappale protan. PNO034234/2018 del 24.04.2018.

Confini:
l-'mapp. 428 confina con: sirade {via Galvani), mapp. 430, 431, 432, mapp.
403, 1330, 1172, strada {via Pacinotti).

Conformitdl catastale

Sono state riscontrate le sequenti difformitéy:

-~ redlizzazione di una tettoia o ma. 18 ca. e diversa distribuzione degli spoz
interni,

Regolarizzate mediante;
- lipo mappale prot.n. PN0O034234/2018 del 24.042018 e dichiarazione di
varigzione prot.n, PN0034923 del 7.05.2018.
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. TITOLI DI PROVENIENZA =7

- Afto di compravendita del 22 maggio 1998 rep.n. 32342 notaio Maurizio Corsi

di Pordenone, trascritto il 27 maggio 1998 ai nn. 6449/4623.
Atto di trasformazione di societd del 27 luglic 2009 rép.n. 39309 notdio Luca

Sioni di San Vito al Tagliamento, trascritto a Pordencne 11 28 luglio 200% ai nn.
10832/7141.

FORMALITA’' PREGIUDIZIEVOLE -

Iscrizioni di ipoteca

Ipoteca volontaria o favore di Mediocredito del Frivli-Venezia Giutia S.P.A.
Bonca delegata ad effetiuare operazioni di finanziamento del “FRIE"
derivante da concessione a garanzia di finanziamenio

Iscritta a Pordenone in data 15 marzo 2001 ai nn. 4028/644

Importo ipoteca: £ 2.016.000.000=; Importo capitale: £ 1.260.000.000=

Ipoteca volontaria o favore di Frivlcassa SP.A. - Cassa di Risparmio
Regionale derivante da concessione a garanzia di mutuo condizionaio
Iscrifta a Pordenone in data 23 agosto 2005 ai nn. 14539/3446

Importo ipoteca: € 3.000.000,00; Importe capitale: € 1.500.000,00

Ipoteca volontaria a favore di Banca Intesa Mediocradito S.PA. derivante
da concessione a garanzia di finanziamento

Iscriita @ Pordenone in data 30 marzo 2007 ai nn. 6125/1602

Importo ipoteca: € 2.625.000,00; Importo capitate: € 1.500.000,00

Ipoteca volontaria o favore di Finanziaria Regiongle Frivli Venezic Giulia -
Societd Per Azioni - Fridlia - $.P.A. derivante da concessione a garanzia i
firanziamento

Iscritta a Pordenone in data § agosto 2009 ai nn. 11364/2142

Imporio ipoteca: € 900.000,00; importo capitale: € 906.000,00

ipoteca volontaria a favore di Finanziaria Regionale Fiuli Venezia Gidlia -

Socletd Per Azioni - Frivlia - S.P.A. derivante dg concessione a garanzia di

finanziamento
Iscritta a Pordenone in data 2 febbraio 2012 ai nn. 1780/201
Importo fpoteca: € 500.000,00; importo capitaie: € 500.000,00

Trascrizioni pregiudizievoli

Sentenza dichiar
falimento .
Trascrifta a Pordenone in data 3 aprile 2018 ainn. 516%/3884,

llimento o favore dellla Massa del Creditorl del
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PATTI, CLAUSOLE, CONDIZIONI

Nellatto di acquisto rep.n. 32342 notaio Maurizic Corsi, che si dilega, vengono
richiameti | patti, clausole & condizioni contenuti nei seguenti fitoli:

- convenzione di cui allatto in data 30 dicembre 1976 rep.n. 3764 notaio
Severine Pirozzl di Aviano {frascrifto a Pordenone it 12 febbraio 1977 ai nn.
1205/1106};

- convenzione novativa di cul ali'atto in data 21 marzo 1995 rep.n. 4008 notaio
Francesco Simoncint di Pordenone, ivi registrato 1 10 aprile 1995 al n, 1351/1.

Inolfre la societd Tecnoplast dichiara di aderire al "Consorzio Zong Industriale i
Talponedo-Pieve” con sede in Pordenone, costituito con atto det 10 genncgio 1978
rep.n. 15250 notaio Pletro Buscio di Sacile {trascritto o Pordenocne in data 23
maggio 1978 ai nn. 4710/4292).

DESTINAZIONE URBANISTICA

In base al Certificato di Destinazicne Urbanistica n. 36/2018 del 22.03.2018 del
Comune di Porcia, che si aliega, il mapp. 428 ricade in:

ZONA "D1" DESTINATA AD INSEDIAMENTI PRODUTTIVI
DI INTERESSE REGIONALE

Utllizzazione:
> |l terreno risulta compreso nel P.d.L, della "Zona Industriale di Talponedo-
Pieve".

Varsa ricade parzicimente in area soggetta ai vincoli di cui alla parte Ili/\ del
Becrefo Legislative n. 42/2004; inolfre & stata dichiaraia zona sismica e quindi &
scggetia alie prescrizioni del D.P.R.n. 380/2001.

Striportano, in esfratto, le Norme Tecniche di Attuazione della zona.

ARTICOLO 39, ZONE DESTINATE AD INSEDIAMENTI PRODUTTIVI DI INTERESSE
REGIONALE - D1

La presente zona comprende la zona per impianti produttivi denominata ‘Zona industriale di
Talpenedo-Pieve’ soggetta 2 PR.P.C. di iniziativa pubblica vigente alla data di adezione delle
presenti norme nenché nuove aree iunge il lato orientale esterne al perimetro del suddetic
PRP.C.

Per 'edificazione si fara riferimento al P.R.P.C. vigente predisposto nel rispetto della seguente

normativa vigente all’adozione del medesimo che di seguito si riporta.

Il piano preventivo dovrd essere progetiato tenendo conto di una densitd di addetti per ha. non
superiore a 30 ed in considerazione alla vicinanza della zowa ad aree di particolare valore
ambientale dovra precisare, in relazione dei tpi di industrie da insediare, gli interventi da
adottarsi per l'eliminazione degli inguinamenti e gli impianti previsti per il controllo, il
trattamento ed il irasporto degli eventuali scarichi liquidi, solidi e gassosi, al fine di garantire
preventivamente i rispetto delle prescrizioni di cui al successivo art. 18 delle presenti norme
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tecniche di attuazione. 1l piano preventivo, finalizzato al coordinamento dei programpi
d'intervento dei diversi soggetti proprietari suoli e degli immobili ed ol parallelo coordinamento
di programmi con i programmi delle opere di pertinenza I'Ente Pubblico, potrd prevedere la
disaggregazione dell'area interessata all'intervento e [Fattuazione potra essere, In lermini
temporali, diversificata in pii: fasi,

USI:

L. Impianii industriali ed artigianali comprendendo in questo uso magazzini, depositi ed uffici e

locali accessori entro limiti funzionali all'attivita produttiva,

Attrezzature di servizio tecnica-produtiivo.

Ldifici per la commercializzazione dei prodotii delle attivita consentite, entro limiti Junzionali

alle autiviia stesse.

4. Attrezzature di servizio sociale (spazi pubblici, verde pubblico, parcheggi) non Inferiori a 13

mg/addetio. :

9. parcheggi sianziali nella misura minima di I posto auro ogni due addetti

6. Abitazione del custode della superficie massima, misurata al netto dei muri perimetrali e di
quelli interni, di mq. 95, oltre a metri quadrati 18 per autorimessa o poste macchina.

L b

INDICI E PARAMETRY
1. Lotto minimo myg. 2300
2. Rapporto di copertura mg/mg 0,50

3. Distanza dalle strade esterne all'area di piano preventivo | m. 20,00

4. Distanza dalle strade interne all'area di pianc preventivo | definita dal piano preventivo

3. Distanza tra edifici (minima) ‘ m 10,00

6. Distanza dai confini {minima) m 3,00

7. E consentita la costruzione in aderenza tra fabbricati situcti in lotti distinti. 1 progetti
relarivi ai due [otti, per | gquali si voglia procedere alla costruzione in aderenza, dovianno
essere presentati congiuntamente, pur essendo oggetio di distinto atto di concessione.

La definizione di lotto minimo won richiede I'unita di impresa in quanto esso indica solo la
quantita di suolo pertinente ad un intervenio edilizio. L'intervento edilizio puo comprendere piii
soggetti proprietari (condomini) o pfi soggetti locatari (affittuari o contraenti di leasing).

Gli edifici residenziali preesistenti alla data di adozlone delle presentl norme, pofranno essere
ampliail per ragioni di risanamento igienico-sanitario ed adeguamento funzionale in rapporic ai
componenii il nucleo fumiliare residente antecedentemente alla data i presentazione della
richiesta di concessione edilizia e secondo gli indici previsii dal successivo art. 11 delle N.T A, per
la stessir categoria di fabbricati,

In ogni caso il Comune dovrds accertare la non esistenza di problemi igienico-sanitari che rendano
impropri gli usi residenziali con la presente zona. In assenza deila pianificazione attuativa, sugll
edifici residenziali esistenti, sono ammessi unicamente gli interventi di cui all’art, 3, comma I, del
D.P.R 38072001

Per eventuali varianti al P.R.P.C, vigente si fara riferimento alle disposizioni di cui al successivo
art. 40. ad eccezione della distanza dai confini di proprieta che potra raggiungere i 5,00 m,

Le fasce perimetrali a verde privato e/o di uso pubblico soggette a vincolo idrogeclogico ed
ambientale di natura prescrittiva previste dal P.R.P.C. vigente sono modificate cosi come indicate
nelle tavele di P.R.G.C. con la denominazione “VERDE PRIVATO DI RISPETTO IN ZONA
INDUSTRIALE D1”, Dette fasce sono prescrittive & possono essere ridotte per un massimo di mt
2,00 al fine di ricavare una percorrenza perimetrale agli edifici ovvero nel caso di edificazione a
ridosso della fascia verde di pareti prive di varchi accessibili, Per la realizzazione di tali fasce a
verde, qualora non sia gi2 prevista la stipulazione di convenzione o atto unilaterali d’obbligo, in
sede di rilascio della concessione edilizia dovra essere prestata idonea garanzia finanziaria pari al
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costo di realizzazione delle fasce e delle sistemazioni esterne.

Le aree esterne al perimetro del P.R.P.C. vigente e individuate dal P.R.G.C. quale zona D1 lungo il
lato est della zona I’attuazione potri essere diretta su rilascio di concessione edilizia, Per gli
interventi edilizi comportanti ampliamento della superficie produttiva dovranno essere reperiti:

a) Per ampliamenti fino al 10% della superficie utile produttiva parcheggi stanziali in misura non
inferiore a 1 posto auto ogni 150 mq di nuova superficie utile produttiva {le frazioni vanno
arrotondate all’intero superiore):

b) Per ampliamenti eccedenti j1 10% della superficie utile produttiva, oltre ai parcheggi stanziali di
cui al precedente paragrafo, parcheggi di relazione nella misura minima dj 10 ma/100 mq di nuova
superficie utile produttiva.

Gli ampliamenti non potranno comprendere in nessun caso superfici wiili produttive superiori al
25% di quelle esistenti.

L’ambito incluso nel decaduto P.R.P.C. relativo aila zona D] costituente PUM.I n. 7 destinata a
zona per servizi, in deroga alle norme tecniche relative al P.R.P.C., potra essere utilizzato in
alternativa per insediamenti produttivi industriali e/o artigianali nel rispetto della vigente
normativa igienico sanitaria.

Avende il fotto, di mg. 19.988 rlevati, un indice di copertura fondiaria pari al 50%
ed essendo la superficie coperta complessiva edificata parta mg 6.416 ca., vi &
un'area edificabile residua a disposizione di mg 7.156 ca.

PRATICHE EDILIZIE

La costruzione del complesso & avvenuta in forze dei seguenti provvedimenti
autorizzativi:

» Concessione edilizia
Intestazione:
Perlavori: costruzione di Un capannone INGUsTale ad uso deposito cerecti

rot.n, 36 del 18,02,1981 - prat.n, 105/C/1980

» Concessione edilizign. 11 del 4.02.1982 -
intestazione

Per lavori: progetto di variante al capannone industricle deposifo cereali

> Autorizzazione di agibilit n. 10 del 25.02.1984
rfesiozone: (N

Per lavori: rif. alla prat.n. 105/80/C

rat.n. 105/C/1980

» Concessione edilizia n. 44 del 29.03.1984 - prot.n. 3864/1984 - prat.n.
105/80/C
infestazione:
Per favor: cambdio di aestin osito cereali ad officing
meccanica (conc.ed. n. 36 del 18.02.1981)

» Avulorizzazione di agibilita del 25.02.1984
{richiamata nellatto di acquisto)
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» Concessione edilizi 2.09.1986 - prot.n. 2567/1984 - prat.n. 5/C
Intestazione;

Per laveri: medifiche intermne per ampliomento uffici e recinzione parziale

» Concessione ediliziac n. 50 del 9.07.1988 . prot.n. 4771/1988 - prat.n.
5/C/1986

Intesfczione:—legale rappresentante delia diﬂc:_

Perlavon: varianie alla concessione edilizia n. 120 del 22.09.1986

Autorizzazione di agibilita parziale n. 95 del 28.12.1989

ln‘ristc:zione:— legale rappresentante deila dif’rcx-

erlavori: rif. alla prat.n, 5/C/1986 {conc.ed. n. 50 del 9.07.1988)

» Concessione edilizia in sanatoria n. 138 del 1.70.1994 - prot.n. %025 -
prat.n. 96/137

Iniesfczionem
Per lavorl: infefvenio dr ampliamento (pratin, 5/C/86, conc.ed.n. 120 del

22.09.86 e n. 50 del 9.07 88)

> Concessione edilizia in sanatoria n. 20 del 9.03.1998 - prot.n. 4384/1995 -
prat.n. 047/95
{dipendente da domanda di condono edilizio prof.n. 4386 del 28.02.1995)
Intestazione: uale amministratore della
Per lavori: ampliamenti, costruzione bussola ingresso,  varazioni
prospettiche e medifiche intermne,

» Concessione edilizig n. 24 del 8.03.1999 - prot.n, 29515 - prat.n. 98/008
Intestazicne:
Per lavori: opere i urbanizzozione relative aila UM n. 4 del Picno
Particolareggiato della Z.i. o Talpenedo-Pieve

>  Concessione edilizi 11.03.1999 - prot.n. 31335 - prat.n, 98/422
Intestarione
Per lavor: dmpliomento opificio industricle, ristrutturazione zona uffici e
manutenzione straordinaria capanrone esistente

> Concession lizj 227 det 27.12,1999 - prot.n. 26766 - prat.n. $8/422/1
intestazione

Perlavori: opere di variante alla conc.ed. n, &0/99
*» D.LA, prot.n. 27455 del 22.11.1999

Per tavori: installazione bombolone di GPL sy piozzola in cls eseguita in sito .
con recinzione

> Autorizzazione di agibilitd parziale n, 10 del 16.02.2000 - prot.n, 1849 -

prat.n. 98/42
Intestazione:
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Per laver: agibilitd parzidie, limitata ai sol capanhoni e relativi serviz ed
accesseri {rif. C.En. 60/99, variante n, 227/99 e D.LA, prot.n. 27455/99)

Certificato di agibilitd parziale n. 44 del 25.09.2000 - prot.n. 15084 - prat.n.
98/422/1998

Intestazione: ,_,

Per lavor: agibilitd parziale, relativa olla zona ufici (rif. C.E.n. 60/99,
variante n, 227/99 e D LA, prot.n. 27455/99)

Concessione edilizia n. .01.2005 - prot.n. 33077 - prat.n. 04/245/1
lnTesTozione:ﬂ

Per lavori: ampliamento capannone con desfinazione d'uso produttiva
industricle e sistemazione aree esterne

Concessione edilizia in sanatoria n. 82 del 6.07.2005 - prot.n. 24705 -
prat.n, 04/2

Intestazione:

Per lavor: ampliomento fabbricato con destinazione d'uso produttiva
industriale

E S 3
Sono state aliresi rinvenute:
>  Autorizzazione n 79-80-81- 6.02.2000
Intestazione: ) i
Perlavori: redlizzazione passi carabili
Note

Le autorizzazioni hanne scadenza 16.02.2029 salvo rinhovo.

& ook &

Ai fini della commerciabilita, si allega copia del certificato rilasciato dal Comune
di Porcia in data 27.04.2018 prof.n. 6518/2018, e del successivo afto di reftifica in
data 7.05.2018, da cui risulfa che gli immobili non sono aftuaimente oggefto di
provvedimenti sanzionatori ai sensi degli artf. 40 e 41 della L, 47/85,

Conformitt edilizia;
Sono state riscontrate le seguent imegolaritd:

cosiruzione di una tettoia in acciaio di mqg. 18 ca. e diversa distribuzione
degli spazt interni.

Tali difformita sone sanabili con istanza di riduzione a conformitey ed il
pagamento della relativa obiczione.

i suggerisce invece la rimozione dells casetta in legno fatiscente, priva della
comunicazione al Comune, posta nella zona verde o sud del lotto,

Per quanto sopra non si dichigra la conformita edilizia,
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- DESCRIZIONE SOMMARIA -~

COMUNE DI PORCIA

Trattasi di un insediaomento industriale ubicato in Via L Galvanl n, 15, nella "Zona
Industriale df Talponedo-Pieve”, adibito allg produzione di componentistica nel
seftore termoplastico,

i complesso & posto in oftima posizione rispetto alla viabilitd, e dista circa 4 km
dalfautostrada A28 e circa 1 km dalla Strada Statale n. 13 Pontebbana.

Ha una superficie coperta di complessivi mq. 6.416 ca. ed & composto da:

capannene industiale o shed e a due falde comprendente reparto
produttive, magozzini e deposito, della superficie complessiva di mg. 5.306
ca., costituitco da una parte reclizzata verse ia fine cegll anni 70 e
successivamente ristrutturata ed ampliata net 1999 (h=da m 5.5 a m 7.90
Ca.);

fettoia sul lato ovest, di ma. 316 ca. (h=m 7.90 ca.), aperta su tre lati {con
due lati protetii da teloni);

zoha servizi sul lato est, su due piani fueri terra, della superficie di mag., 238
ca. al piano ferra (h=m 2.70 ca.} e mq. 191 ca. al primo piano (h.variabile),
destinata a locali a disposizione delle maestranze (spogiiatol, mensa), serviz
igienici, rampa scale, cenirale termica, cabing elethica, salg compressor,
depositi ecc..., nonché tetioia di mq. 18 ca. (h=2.35 ca.);

servizi igienici per I'oftivitd produttive, posfi in adiacenzo al capannone
verso ovest, dedla superficie di mq. 31 ca, {h=m2.70 ca.)

paiczzina uffici prospiciente Via Galvani, derivata dalla ristrutturazione dei

focali preesistenti e dalfamplicmento-sopraetevazione eseguito nel 1999,

sviluppata su tre piant fuor terra, olfre ad uno scantfinato.

Comprende | seguenti locali;

* Rigno interrato of mqg. 153 ca. (h=m 2.40 ca.): disimpegno, n. 3 locali
archivio, n. 2 ripostigh e vano scale di collegamento al piano superiors;

*  plano fera di mg. 412 ca. (h=m 2.75 ca.): ingresse, vano scale, vano
per ascensore (chiuse), n. 3 salette di altesq, centralino, ufficio,
fipostiglio, n. 3 zone servizi igienici, vano quadr elettric], sala teenicg,
ufficio qualitd, sala campioni;

= pimo pigno di ma. 423 ca. (h=m 2.75 ca.): vano scale, disimpegno,
vano per ascensore (chiuso), n. 2 uffici direzional, disimpegno, archivio,
ufficio, n. 3 zone servizi igienici ed ufficio tecnico commerciale;

* secondo piang di ma. 478 ca, (h=m 2.70 ca.): vano scale, disimpegno,
vano per ascensore (chivso), n. 3 zone servizi igienici, sala Aunioni,
mensa,  disimpegni, ufficio, centro dati, ripostigiio, n. 2 locali ad
archivio,

n. 2 cabine eletiriche, df cui una ad uso esclusivo dell'eNEL, della superficie
complessiva di mq. 29 ca. (h= 2.65 ca. e h=7.80 ca.}
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CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE E FINITURE

capannone industriaie

>

>

struttura in ferro  Zincato  (colonne,  fravi reficolari, omega,
confroventature e vie di corsa per carriponte);

copertura in gran parte in pannelli coibentat oo monopannel, e
parte (mqg 2.306 ca.) in lastre di fiorocemento con sottosianti romanine
(dove noh si pud escluders la presenza di amianto stante l'epoca di
costruzione), ed inferposto materassino di lana di roccia;
famponamenti perimetrali con pannelli prefabbricati fipo "sandwich” in
c.a,, coibentati e rifiniti a vista con graniglia di marmo lavata, e parte
cen abbassamento in c.a. & sovrastanti pannelii fioo monopannet;
lattonerie  (converse,  pluviali, battiacqua  ece...) in  lamierg
prevermiciata;

portoni a scorrere in profilat metaliici e specchiature con pannelli tipo
monopanne];

porte di sicurezra dotate di maniglione anfipanico;

porte inteme con telaio in profilati metallici e pannelli di lamiera
stampata, cische o a vetr:

vetrate in coperturg in profiati metalici e vetr refinati,  apribili
elefticaments; )

finestre costituite da telai meiallici con parti fisse in "Uglas”, ed apribili;
pavimento del fipo industriale in c.a. lisciate, rnforzato e frattato
antipolvere; '

tettoia ad ovesf

>

»
>
>

struttura (colonne, travi ed arcarecci} in ferro zincato su fondazioni
continue ed d plinto in c.a;

copertura in pannelli fipo monopannel;

lattonerie in lamiera prevericiata:

pavimento tipo industricte in c.a. lisciato e rinforzato:

zona servizi lato est e servizi igienicl per produzione lato ovest

VYV VYVYYVYYVYY

A2

strutiura in c.a.;

solai in latero-cemento;

copertura piana colbentata e impermeabilizata:

scala d'accesso dal reparto produzions in ferre verniciato:

divisori ed intercapedine in foratine di laterizio:

infonaci intemi ed estemi al civile;

pavimenti e rdvestimenti (servizi igienici, anti servizi, mensa, ecc...) in
piastrelie;

finestre in profilati metallici di aliurinio, con velrocamerg;

porte inferne in profilafi di alluminio, con specchiature in pannelli
nobilitoti e/o vetr;

deposite-sala compressori primo pianc e fettoia wiano terrq fate est

»
>

>

scala d'accesso dai reparto produzione in ferro verniciaio:

struttura portante leggera (colonne, travi, arcarecci, omega, ecc...) in
ferro zincato;

copertura e tamponarnenti laterali esterni in pannelii fipo monopannesl:
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pafazzing Uffici

> muraiura in elevazione, colonne, travi, cordoli, vano per ascensore e
scaleine.q.,

»> soldiin latero-cemento [impermeabilizzate nella coperturg);

> pareti divisorie intermne dei servizi ed altre in laterizio;

» pareli di intercapedine interna con forafine di loterizio con interposto
pannello isolante di stiterite;

» infonaci interni del tipo civile, parte finteggiati e parte rifiniti a spatoiato
lucido;

* intonaci esterni su parte delle facciate d Civile;

> pavimentiin piostrelle di granito sintetico levigato lucido;

»  pavimenti e rivestiment] dei serviz igienict in piastrelle di ceramica;

> rampe scale rivestite in marmo, con ringhiera metallica di protezione;

» divisori interni mobili costituiti da componenti preassemblati con
struttura in profilato di alluminio e pannelli nobilitati, dotat di porte delio
stesso materiale, cieche o o vetri:

» confrosoffitti in pannelll di gesso e materiale insonorizzante;

> inestre in profilafi i clluminio elettroverniciato, con vetrocamera;

» pareti finestrate sui prospetti est-nord-ovest costifuite da  profilati di
dlluminio elettrovemiciato o taglio fermico contenenti gli elementi di
tamponamento (pannelll ciechi isclati e frasparenti) con vetrocamera
riflettant;

»  parete esterna del vane scale in elementi di vefro-cemento;

cabine eletfriche

> strutturg perimetrale e di copertura in pannelll prefabbricati di c.o.v.
con basamento in c.q.
AREA SCOPERTA

lHotto ha una superficie rilevata di mg 19.988.

Il capannone cccupa la zona pil ad est, mentre Farea non edificata costituisce
la porzione gd ovest.

A sud-ovest del lotte vi & uno zona a verde, pianfumata con essenze aufoctone
(tigl, pioppl, acer, salicl), dove & stato ricavaio uno spazio ricreativo in legno
rustico, coperfo con arelle e telo plasticato, delimitata a sud da una pozza
d'acqua artificiale.

Neltangolo sud-est vi & un'aitra zona a verde, piU piccola, dove & posta una
piczzola recintata per I serbatoio del gas GPL {mancante] ed una piccola
casetta in legno fatiscente,

| percorsi carrdi e le zone di manovra e di parcheggio scno osfaliate; | percorsi
pedonall ed i marciopiedi della palazzina uffici sono redlizzat! in lavato di
graniglia.
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liotio & inferamente recintato; su Via Galvani con muretto in cls pieno © con
sovrastante ringhiera metallica tipo "orse gril” offiancata da givole alberate
(prugnoli). cancelletto pedonale e n. 2 cancelli carai in acciqic zincatfo g
scorrere motorizzati; sul lafo est e parte del sud con muretio in cls di aiterza
variabile con sovrastante rete metallica plastificata; sul lato ovest verso Vig
Pacinotti con pali prefabbricati in c.a.v., rete metalica plastificata e siepe di
GUro,

Le acque metecriche vengone raccolte in appcsiti pozzetti e convogliate parte
nel coliettore stradale e parte nel fossato a valle; te acque nere e saponate
vengono convogliate nel coliettore posizionate su Via Galvani con recapito
finale nel depuratore consortile.

Lapprovvigionamento idrico avviene sia con allacciamento allacquedottc che
da pozzo artesiano,

Impionti fissi e generici
descritti nell allegato n. 3 - "Rapporto di valutazione beni mobil,

Impignte elettrico di filuminazione {interma ed esterna) e Forzg Motrice
Protezione scariche atmosferiche

Impianto diterrg

Impianto di riscaldamento, condizionamento e ventiazione

Impianto idrico - gnitincendio

Rete aria compressa

YV VVYVY

CONFORMITA’ IMPIANTI

Nelle pratiche edilizie esaminate sono state rinvenute le seguenti dichiarazioni di
conformitd alla regola d'arte;

> del 16.08.1999 dellimpresa —reloﬂva alla cabina MT/BT,
impianto FM, luce, impianto di terra, impianto antincendio

» del 24012000 de!!'impresu_re!aﬁva alla formazione

‘impianto esterne di adduzione del gas GPL a servizio dalla CT., la quale
serve la paloazzing uffici con una celdaia o condensazione, futti i serviz e
spogiiatoi delic produzione con una caldaia stagna e degii otto generator
pensili di aria calda che riscaldono il capannone, impianfo  di
raffredamento stampi e circuiti olio, impianto anfincendio

> del 18.05.2000 dellimpresa | R < ctvo atimpianto eletiico

ufficip.Te p.1

» del 30.01.2000 dellimpresa —relcﬂvo alla formazione
impianto di riscaldomento a pavimenio & idrico sanitario a servizio dellg
ooiazzing uffic
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It cerfificato di prevenzione incendi & attuaimente scaduto; da quanto riferito,
quello nuovo & in fase di rilascio.,

CERTIFICAZIONE ENERGETICA
Seno presenti | seguenti Aftestali di Prestazione Energetica:

* APE redatto in data 22.12.2017, valido fino al 22.12.2027 - codice
identificative 38532-201 7-PN-APE-DEF.
indice di prestazione energetica: classe G
Identificativo: PRODUZIONE

Il certificato & stato depositato I 22.12.2017 presso il Cataste Energetico
della Regione Autonoma Frivli Venezia Giulig, con protocolio Insiel T51-
REGAPE-2017-0034885,

* APE redoifo in dota 22122017, valido fino al 22.12.2027 - codice
identificativo 38535-2017-PN-APE-DEF,

Indice di prestazione energetica:; classe G
Identificativo: CORPO UFFICI AUTONOMO

I cerfificato & stato depositato if 22.12.2017 presso il Catasto Energetico
della Regione Autonoma Frivli Venezia Giulia, con protocolio Insiel T51-
REGAPE-2017-0036891.

+ APE redafic in data 22122017, valdo fino a 22122027 - codice
identificativo 38540-2017-PN-APE-DEF.
Indice di prestazione energetica: classe G
Identificafivo: UFFIC] PRD

il certificato & state depositato il 22.12.2017 presso it Catasto Energetico
della Regione Autonoma Frivli Venezia Giulig, con protocollo insiel 751~
REGAPE-2017-0034892,
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CRITERI DI VALUTAZIONE

Vagliati | diversi aspetti economici che s presentano nel campo estimative, lo
scrivente ha ritenuto di adotftare il criterio sinfetico-comparafive con stima
monoparametrica, considerando ia particolare destinazione dei beni & facendo
le dovute proporzioni e comparazioni con i prezzi applicati per beni simili sullo
stesso mercato o su piazze concorrenziai.

Per la determinazione del valore degli immobili si & fenuto conto di tutte le
caratteristiche infrinseche ed estrinseche quati;

- Ubicazione, posizione, caratteristiche strutturali e fipologiche, vetustd,
luminositd naturale, dimensioni, destinazioni, grado e tipo di finitura,
dotazione impiantistica, stato di conservazione e manutenzione, fruibilita,
situazione urbanistco-edilizia, destinazione urbanistica, residua potenzialité
edificatoria.

3t sono considerati inoltre | seguenti elementi:

presenza dilievi difformita edilizie sanabili;

* presenza di copertura in lastre di fibrocemento dove non & possibile
escludere la presenza of amianto (stante l'epoca di costruzione)

* sovradimensionamento delic zona uffici e delfarea scopertq;
attuale situozicne del mercato di immobili a destinazione industiale
ubicati nella provincia di Pordenone ed in queile limitrofe, con un'slevata
offerta a fronte di una domanda esiremamente ridetta o caousa
dellincerterza economica e della delocalizzazione di un sempre maggior
numero di imprese, che ha portaio ad una riduzione dei prezzi in modo
evidente, in parficolare nellalienczione di beni provenienti da procedure
concorsuali.,

v

Il valore dei fabbricati & comprensivo degh impianti fissi e generici (descritti
nel'ollegato n. 3 - "Rappeorto di valutazione beni mobil”) e delfarea di sedime e di
perfinenza edificata (mq. 12.832 ca.), mentre & ascluso 1l tereno con capacitd
edificateria residua (mq. 7.156 ca.), stimato a parte,

A& koo
Si precisa inoltre che;

- la vendita avviene o corpo, per cul qualsiasi differenza di consistenza non
daré luego ad clcuna variazione del prezzo;

— la vendita & forzata, per cui lacquisto avviene come viste e piaciuto,
senza alcuna garanzia per vizi e difetti sia visibili che occulti e/o per
mancanza & qualité;

- ogni aitivitd di verifica preventiva, anche di tipo  edilizio-urpanistico,
compefe aoll'aggivdicatario, che avrd l'obblige di  visionare
preventivamente il bene,
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STIMA

Sulla base di quanto descritfo ed analizzato, o scrivente cosi stima il pil probabile
vaiore degli immobili nel loro staio e grado attuale.

VALORE D! MERCATO

‘ .Comune di Porcia
cf - Fg. 5, part. 428
¢t - Fg. §, part. 428 di Ha 2.00.90

. deshinazione " Supetiicle [ Veloré unfa
FABBRICATI .~ (Gomprensawi |~ |
dellaren - di-sedime @ 7di | oo

peviingnza edificete) 7o [0

roduzione e magazzini p.T 5.306,00 i

1.008.140.C0
pdiazzing uffici p.531-7-1-2 1.464,00 325,00 476.450,00
corpi servizi p.1-1 429,00 160,00 68.640,00
tetioie 334,00 10G,00 33.400.00
TERRENO . R R B R
ared con capacitd 7.156,00 30.00 214.680,00

edificatoria residua

Valore di mercafo {arr.) € 1.800.000,00

VALORE Di REALIZZO

Ritenendo che il volore di realizzo sia compreso allinternc di un range variabile
dal 45% al 50% in meno del valore di mercato, si fissa:

Yalore di realizzo : €  950.000,00
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Allegati
DOCUMENTI CATASTALI
1.7 mappa scala 1:2000
1.2 atto di aggiormamento-tipo mappdle prot.n. 2018/PNOC34234
1.3 ricevuta di avvenuta denuncia di variazione prot.n. PN0034923/2018
1.4 eloborato planimetrico scaia 1:1000
1.5 n. 5 planimetrie scala 1:1000-1:500-1:200
1.6 visura ativale degli immobiii

ISPEZIONE IPOTECARIA

2.1 visura a nome Tecnoplast con aggiornamento al 12.06.2018

2.2  nota di fraser. del 27.05.1998 nn. 644974623 [atto di CV def 22.05.1998 rep.
32342 not. Corsi)

2.3  ipoteca volontaria iscrittar il 15.03.2001 ai nn. 40287646

24 annotfazione del 1.02.2005 nn. 1848/214

2.5 ipoteca volontaria iscritta il 23.08.2005 ai nn. 14539/3444

2.6 inoteca volontaria iscritta il 30.03.2007 oi nn. 61 2571602

2.7 Ipoteca volontaria iscritta il 5.08.2009 ai nn. 1 1364/2142

28 ipoteca volontara iscritta il 2.02.2012 &i nn. 1780/201

29 sentenza di fallimento frascritta il 3.04.2018 ai nn. 51 69/3884

TITOLI DE PROVENIENZA

3.1 affo di CV del 22.05.1998 rep. 32342 not. Maurizio Corsi

3.2 nota di frascr. del 28.07.2009 nn. 10832/7141 fofto di trasf. di societds del
27.07.2009 rep. 39309 not. Sioni}

ATTESTATI DI PRESTAZIONE ENERGETICA

41 APE redattoil 22,12,2017 - cod.id. 38532-2017-PN-APE-DEF (Produzione)

4.2  APE redatto il 22.12.2017 - cod.id. 38535-2017-PN-APE-DEE {Corpo uffici
auvtenomo)

43  A.PE redattoil 22.12.2017 - cod.id. 38540-2017-PN-APE-DEF (Uffici PRD)

DICHIARAZIONI DI CONFORMITA’

5.1 del 16.08.1999 per cabing MT/BT, impianto FM, luce, impianto di terrq,
impiante antincendio

5.2 del 24.01.2000 per impicnto esterno di adduzione del gas GPL, impianto di
raffredomento stampi e circuiti olio, impianto anfincendio :

5.3 del 18.05.2000 per impianto elettrico Uffici pTep.]

2.4 del 30.05.2000 per implanto di riscaldamento a pavimento e idrico
sanitario a servizio della palazzing utfici

DOCUMENTI COMUNE DI PORCIA

6.1.  concesslone edilizia prot.n. 36 del 18.02.1981 - prat.n. 105/C/1980
6.2 concessione edilizia n. 11 del 4.02.1982 - prat.n. 105/C/1980

6.3  autorizzazione di agibilitd n. 10 det 25.02.1984

6.4 concessione edilizia n. 44 del 29.03.1984 - prat.n, 105/80/C

6.5 concessione edilizia n, 120 del 22.09.7986 - prat.n. 5/C

6.6 concessione edilizia n, 50 del 9.07.1988 - prat.n. 5/C/1986

6.7  autorizazione di agibiitd parziale n. 95 del 28.12.1989

6.8  concessione edilizia in sanatoria n. 138 del 1.10.199¢ - prat.n. $6/137
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6.9 concessione edilizia in sanatoria n, 20 del 9.03.1998 - prat.n. 047/95
6.10  concessione ediliZia n. 24 def 8.03.1999 - prat.n, 98/008

6.11 concessione edilizia n. 60 del 11.03.1999 . prat.n. 98/422

6.12 concessione edilizia n. 227 del 27.17.1 999 - prat.n, 98/422/1

6.13 D.LA. prot.n. 27455 del 22.1 1.1999

6.14  auiorizzazione di cgibilitd parziale n. 10 del 18.02.2000 - prat.n. 98/422/1998
6.15 certificate di agibilitt parziale n. 44 del 25.09.2000 - prat.n, 98/422/1998
6.16 concessione edilizia n. 6 del 14.01.2005 - prat.n, 04/246/1

.17 concessione edilizia in sanatoria n. 82 del 6.07.2005 - prat.n, 04/247
6.18 tavola n. 3 di progetto allegaic alla concessione in sanatoria

6.19 n. 6 piante di progetto

6.20  autorizzazione n. 79-80-81-82 del 16.02.2000

6.21 planimetia allegata ale autorizzazioni

6.22 autorizzazicne paesaggistica n. 67 del 8.10.2004 - prat, 04/244

6.23 planimetria allegata allautorizzozione paesaggistica

CERTIFICATI COMUNALI

7.1 certificato di destinazione urbanistica r. 36/2018 del 22.03.2018

7.2 cerlificato di adempimento  delle prescrizioni e dei provvedimeanti
sanzionatori prot.n. 6518/2018 del 27.04.2018 e atio di refifica del 7.05.2018

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA
8.1 fotografia aerea {google maps)
8.2 n.é4 fotografie

Pordenone, I 21 giugno 2018

LEsperto alla stima
dott.geom. Pietro Canale
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