3 — Terreni viahilita
Totale

Che si arrotonda ad € 67.000,00

VALORE DI REALIZZO

Per gli immabili in oggetto, tenuto conto della
Immobiliare si ritiene epportuno apportare una
determinato per giungere ad un valare di realizz

ad € 53.000,00.

0.80
67.175,00

€

particolare situazione del mercato
riduzione del valore come sopra
¢ & breve termine ed a corpo pari

7 ~ Immobifi in Via Vittorio ‘Veneto in Comune di Tarvisio;
IDENTIFICAZIONE CATASTALE

L'immobile & identificato af Catasto fabbricati

Foglio 5 Sez. A mappale
Feglio 5 Sez, A mappaie
Foglic & Sez. A mappale
Foglio 5 Sez. A meppale
Foglio 5 Sez. A mappale
Foglic & Bez. A mappale
Foglio 5 Sez. A mappale
Foglio 5 Sez, A mappale
Foglio & Sez, A mabpale
Foglio 5 Sez. A mappale
Foglio 5 Sez. A mappale
Foglio 5 8ez. A mappale
Foglio 5 Sez. A mappale
Foglic § Sez. A mappale
Foglio 5 Sez. A mappale
Foglio 5 Sez. A mappale
Foglio & Sez, A mappale
Foglio 5 Sez. A mappale
Fogiio 5 Sez. A mappale
Foglio 5 Sez. A mappale

RITAGLI STRADA ECC.

defl Comune di Tarvisio come segue:
Ci2 Cl. 2 Mg, 5 Rendita € 18,85
.308/1 Sub. BCat. C/I2 G ¢ Ma. 14 Rendita € 52,78
.306/1 Bub. 8 Cat. C/2 Cl. 2 Ma. 13 Rendita € 49,01
.306/1 Sub. 10 Cat. C/2 CI. 1 Mg. 67 Rendita € 214,54
.306/1 Sub. 11 Cat. C/2 C). 2 Mq. 27 Rendita € 101,79
-306/1 Sub, 12 Cat. G2 CI. 2 Ma. 28 Rendita € 105,56
.306/1 Sub. 13 Cat. C/2 CI. 1 Mq. 83 Rendita € 201,73
-306/1 Sub. 14 Cat, /2 Cl. 2 Mg. 14 Rendita € 52,78
-308/1 8ub. 18 Cat. C/1 Ci. 4 Mg. 85 Rendita € 1.505,73
.306/1 Sub. 25 Cat, E/3 Rendita & 522,24

-308/1 Sub, 28 Cat. C/1 CL. 5 Ma. S8 Rendita € 2.019,45
.306/1 Sub. 30 Cat. A/10 CL 2 vani 1,8 Rendita € 457,06
-306/1 Sub. 31 Cat. A0 Cl. 2 vani 2,5 Rendita € 761,77
-306/1 Sub. 32 Cat, C/1 CL 4 Mg. 256 Rendita € 4,534,090
.306/1 Sub. 33 Cat. A1 Gl 2 vani 2,0 Rendita € 609,42
-306/1 Sub. 36 Cat, A0 Cl. 2 vani 2,5 Rendita € 761,77
.306/1 Sub. 37 Cat. AM0 CI. 2 vani 2,5 Rendita € 761,77
306/ Sub. 42 Cat. D/? Rendita € 7.088,44

.306/1 Sub. 43 Cat. /2 CI. 1 Mq. 52 Rendita € 165,51
.306/1 Sub, 45 Cat. C/M1 Cl. 6 Mg. 96 Rendita € 2.305 45

-306/1 Sub. 7 Cat,

L'immobile & identificato a| Catasto terreni del Comune di Tarvisio come segue;

Foglio & mappale 108/36
Foglio 5 mappale 108/40
Foglio 8 mappale 1178/6

Prati C1.1 Mg. 20 RD: € 0,05 RA' € 0,03
Prati CL1 M. 37 RD: € 0,10 RA: € 0,08
Acque Fondiarie Mq. 125

Foglio 5 mappale .306/3 Cortile Mg, 22
Foglic 5 mappaie .404/2 Cortiie Ma. 8
Foglio 5 mappale .430/2 Cortile Mg, 25

Foglio & mappale 108749
Foglio 5 mappale 168/50
Feglio 5 mappale 108/55
Foglio 5 mappale 108/56
Foglic & mappale 108/51
Foglic 5 mappale 108/52
Foglio 5 mappale 108/53
Foglio 5 mappale 108/54
SOFFITTE

Prati Cl. 1 Mq. 586 RD: € 1,46 RA: €088
Prati Cl. 1 Mg. 118 RD; € 0,30 RA: €0,18
Prati CL 1 Mq. 103 RD: € 0,27 RA: €0,18
Prati Cl. 1 Mg. 10 RD: & 0,03 RA: €002
Prati Gl. 1 Ma. 125 RD: € 0,32 RA:€0,19
Prati Cl. 1 Mq. 87 RD: € 017 RA: €0,10
Prati Cl. 1 Mg. 23 RD: € 0,06 RA: € 0,04
Prati Ci. 1 Mg, 97 RD: € 0.25RA:€0,15

Limmobile & identificato al Catasto fabbricati de! Comune di Tarvisio come segue;

Foglio § Sez. A mappale

11 8ub. 101 Cat, Cf2 Mg. 105 Rendita € 336,21
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Foglio 5 Sez. A mappale .111 Sub, 104 Cat. C/2 Mq. 85 Rendita € 208,13
Esiste un errore catasiale, Infatti i sub 25, che & stato edificato dalla societs
Immobiliare Vaibrura sri sy area di Sua proprieta e daila medesima non & mal stato
venduto, risulta formalmente di propriet di terzi,
Ovviamente & staio inseritc nella vajutazione, si dovr peré fare la correzions
delf'errore,
CARATTERISTICHE DEGLJ IMMOBIL!
Il fabbricato in oggetio & state edificato da Immobiliare Valbruna S.rl in centro a
Tarvisio, & pusto su pit: livelli ed adibito a destinazioni d'uso diverse, _
Nel pianc seminterrato trovanc ubicazione le cantine ed | locali ad uso magazzino e
ripostiglio cltre 2!la porzione adibita ad autostazione dei bus.
Al piani superiori si sviluppano i negozi con i diversi usi cui sono destinat], gli uffici
e dell'albergo Meubié.
It fabpricate & realizzato con struttura in calcestruzzo, tamponamenti in laterizio,
solai in latero — cemento copertura in laterizio con manto in tegole. | serramenti
50n0 in alluminio, pavimenti in piastrelle. Ogni unita immobiliare & dotata di
impilanto di riscaldamento, slefirico ed Idrico sanitario autonomo,
L'autostazione dei bus & posizionata sotto una porzione dell'albergo. Attuaimente
non & pit tilizzata come autostazione, ha un‘altezza utile ed una sfrutiura portante
taii da censentire una sua trasformazione in unita abitative od altre di simile,
I terreni in oggetto sono parte delle aree di pertinenza dej fabbricati oggetto della
presente valutazione oppure porzione di viabiiita.
Nel caso di aree di pertinenza del fabbricato if loro valore & ricompreso nel valore
dei fabbricati, menire nel caso gi sedime stradale.non hanno rilevanza economica
per cul non vengono valorizzate.
Le soffitte fanno parte di un fabbricato nelle immediate vicinanze del restante
complesso immobiliare, queste sono valutate come soffitte, come reaimente sono
state autorizzate e risultano acoatastate, Vista I'eveluzione urbanistica dells zona e
la nuova legge wrbanistica regionale, possono essere trasformante in locali
abitabill, ovviamente devono tssere eseguite le dovute procedure ed eseguifi
alcuni lavorl di adeguamento e trasformazione.
VALUTAZIONE
It metodo di stima usato @ quello comparativo con F'applicazicne def prezzi correnti
di mercato per immobill simili in zong, riferito alla superficie commerciale di ogni
singola porzione immobiliare.
Per i fabbricato in oggetto, verificata la situazione dej mercato immobiliare dalia
zona ed [ relativi comparatorl, si assumono i seguent vaicri unitari:

— Alberge €/mq 800,00
2 - Autostazione €/mq 200,00;
3 - Cantina €mq 400,00;
4 — negozi €/mg 1,000,00;
5 trattoria €/mq 1.250,00;
86— Uffici €/mq 1.000,00;
7 ~ Soffitta €/mq 400,00

8 — Magazzino €/mg 300,00,

STIMA

Con Il metodo di stima comparativo:

1 — Albergo mg 659 x€ 900,00 = € 593.100,00
2 — Autostazione mg428x€ 20000= € 85.800,00
3~ Cantine n. 8 mq231x€ 400,00 = € 892.400,00
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. 4 - Negozin, 3 mq 278x € 1.000,00 = € 279.000,00
5 — Trattoria meg 266x € 1.250,00 = € 320.000,00
vl mmm 8- Ufficin. 5 mq 347x € 1.000,00 = £ '347.000,00
] URERLY 7. Soffitte n, 2 my 176X € 400,00 = € 70.400.00
PP 8- Magazzino mg 52x€ 300,00 = € 15.600.00
Totale € 1.803.300,00
Che si arrotonda rispettivamente:
1~ Albergo € 580.000,00
2 - Autostazione £ B5.000,00
3-Cantinen. 8 € 92.000,00
4-~Negazin. 3 € 280.000.00
5 - Trattoria £ 320.050,00
6 - Ufficin. 5 £ 347.000,00
7— Soffite n. 2 € 70.000,00
8- Magazzino £ 16,000,060
Totale € 1.800.000,00

VALORE DI REALIZZO
Per gli immobil! in oggetto, tenuto conto delia particolare siiuazione del mercato
immobiliare si ritiene opportuno apportare una riduzione del valore come sopra
determinato per giungsre ad un valore di realizzo. a breve termine ed a corpo
riferito ad ogni singela porzione immobiliare come segue:

1— Albergo € 500.000,00
2 — Autostazione L3 75.000,00
3~Cantinen. 8 £ 50.000,00
4 Negozin. 3 € 260.000,00
S — Tratloria € 280.000,00
6 Ufficin. 5 € 310.006,00
7— Soffite n. 2 € 50.000,00
8 — Magazzino £ 12.800,00
Totale £ 1.537.000,00
8 - Cantina ¢ terreni in Comune di Malborghetto - Valbruna,
IDENTIFICAZIONE CATASTALE

L'immobile & identificato al Catasto terreni del comune di Mzlborghetto - Valbruna
coMme segue:

Foglio 2 mappale 3/2 strade fondiarie Mg, 517
Foglio 2 mappale 2/1 strade fondiarie Mg. 206
roglio 2 mappale 2/2 strade fondiarie Ma. 84
Limmobile & identificato al Catasto fabbricati del Comune di Malbarghetto -
Valbruna come segue:
Foglio 2 Sez. D mappale .250 Sub, 24 Categoria C/2 Cl. 3 Mq. 9,0 Rendita € 2278
CARATTERISTICHE DEGLI IMMOBIL
L'immobile in oggefto & una cantina elemento residuale della costruzione di un
fabbricato plurifamiliare realizzato dalla societd Immobiliare Vaibruna S.r.l. & poi
venduto a terzi ad eccezicne della porzione ancora in proprieta.
Questa porzione immobiliare & di scarso interesse per il mercato immobiliare. Gij
unici potenziali acquirenti sono | proprietart dells alire unita immobiliare facenti
parte def fabbricato.
Fterreni in oggetio sono dalle porzioni di sedime stradale, cortili di pertinenza dej

7{;- fabbricati edificati da Immobiliare Valbruna S.r.l. & poi venduti agli attuali proprietar

WM o comunque aree utilizzate da terzi & vario fitolo che difficiimente possono

bieary

&
=

Bur d
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Per |z presenie stima si fa riferimento al valore unitario della superficie dei lotti
edificabili, al netto quindi della aree occupate per le opere di urbanizzazicne che
andranno cedute al Comune di Valvasone a fitoio gratuito a scompute degli stessi
oneri nella realizzazione della cosiruzions dei fabbricati nei loftf,

Al vaiore totaie, determinato come defto, andra detratto il costo presunto per i
completamento delle opere di urbanizzazione, segnaletica stradale e simile nonché
gli oner] per colfaudo e cassione delle aree a! Comune, in capo ad immobifiare
Valbruna S.r.i., pari a circa € 10.0006,06.

Per Il terreno in oggetto, verificata fa situazione del mercato immobiliare della zona
ed | relativi comparatori, si assume il valore unitario o €/mq 48,00 riferito alla
suparficie dei lotti di mq. 20.075.

Esiste poi la stradina privata che pur non essendo edificabile contribuisce alla
formazione della superficie coperta edificabile, per questo si determina un valore
unitaric di €mq 20,00 riferito alla supsrficie di mg 1508,

La superficie delle strade da cedere gratuitamente al Comune come cpers di
urbanizzazicne, e gid pubblicamente utifizzate, non vengono valorizzate, ma
considerate come valore € 0,00,

STIMA

Con il metodo di stima comparativo:

1 - superficie Lot mq 20.075 x €/ma 48,00 = € 8963.600,00
2 — superficie Stradina privata mg  1.508 x €/mg 20,00 = € 30.160,00
3 - Detrazione opere di urbanizzazione ancora da esegujre £ -10.000.00
TOTALE € 883.780,00

Che &l arrotonda ad € 983.000,00

VALORE DI REALIZZO

Per limmobile in oggetto, tenuto conto defia particolare situazlone del mercato
immaobiliare, sl ritiene opportuno apportare una riduzions del valore come sopra
determinate per giungere ad un valore di realizzo a breve termine. Ii valore finale di
realizzo, gia depurato del valore delis opere di urbanizzazione ancora da realizzare
lo si ritlene pari ad € 780.600,00.

18 — Appartamenti area Morassutti, in Comune di San Vito af Tagliamento.
IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Limmobile & identificato al Catasto fabbricati del Comune di San Vito =l
Tagliamento come ssgue:

Foglio 20 mappale 113 Sub, 29 Cat, A/2 C1. 4 vanl 5,5 Renditz € 710,13

Foglio 20 mappale 113 Sub, 30 Cat. A/2 Gi. 4 vani 5 Rendita € 645,57

Foglio 20 mappale 113 Sub. 31 Cat. A/2 Cl. 4 vani § Rendita € 645,57

Foglio 20 mappale 113 Sub. 33 Cat. A/2 CI, 4 vani 5 Rendiia € 845,57

Foglio 20 mappale 113 Sub. 43 Cat. G2 CL. 5 Maq. 4 Rendita € 16,53

Foglio 20 mappale 113 Sub. 44 Cat C/2 ClL. 8 9. 4 Rendita € 16,53

Foglic 20 mappale 113 Sub. 54 Cat. C/2 GI. 6 Mq. B Renditz € 33,05

Foglio 20 mappale 113 Sub, 56 Cat. C/2 C1. 6 Mg. ¢ Rendita €37,18

Foglio 20 mappale 113 Sub. 61 Cat. C/2 CL. 5 Mg. 4 Rendita €16,53

Foglic 20 mappale 113 Sub. 72 Cat. C/8 CL. 4 Ma. 16 Rendita € 57,84

Foglic 20 mappale 113 Sub, 73 Gat, C/6 C. 4 Ma. 19 Rendita € 68,69

Foglio 20 mappale 113 Sub. 74 Cat. C/6 CL. 4 Mq. 67 Rendita € 242,22

Foglio 20 mappale 113 Sub. 82 Cat, C/6 CL. 1 Ma. 13 Rendita € 28,87

Foglio 20 mappale 113 Sub. 83 Cat. G/5 CI. 1 Mg. 13 Rendita € 28,87

Foglic 20 mappale 113 Sub. 84 Cat. C/5 Cl. 4 Mg. 13 Rendita € 28,87

Foglio 20 mappale 113 Sub. 91 Cat. C/B C. 1 Mq. 11 Rendita € 24,43
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Foglic 20 mappale 2772 Sub. 2 Cat. C/6 Cl. 1 Ma. 13 Rendita € 28,87
Foglio 20 mappale 2772 Sub. 3 Cat. C/6 Cl. 1 Mq. 13 Rendita € 28,87
Foglio 20 mappale 2772 Sub. 4 Cat. C/6 Cl. 1 Mq. 13 Rendita € 28,87
Foglio 20 mappale 2772 Sub. 5 Cat. C/8 Cl. 1 Mq. 13 Renditz € 28,87
Foglio 20 mappale 2772 Sub. 6 Cat. C/8 Cl. 1 Mq. 13 Rendita € 28,87
Foglio 20 mappale 2772 Sub. 7 Cat. G/8 Cl. 1 Mq. 13 Rendita € 28,87
Fogiio 20 mappale 2772 Sub. 8 Cat. C/8 Cl. 1 Mg. 13 Rendita € 28,87
ISCRIZION! IPOTECARIE

Gli immobili sopra descritti sono gravati dal verbale di pignoramenio per un valore
complessive di € 25,000,00 de! 18.02.2014 de! Tribunale di Pordenone, nota di
iscrizione n. 3343/2673 del 19.03.2014 a favore dello Studio Notarile Associato
dott. Guido Bevilacqua e dott. Francesco Simoncini rep. N. 34 del 18.02.2014,
CARATTERISTICHE DEGL} IMMOBIL]

Gli immobill in oggetto sono delle unita abitative, cantine e post auto coperti
scoperti di proprieta della socletd Immobiliare Valbruna srl, che dope I'acquisto
dellimmoblle originaric ha proweduto alla realizzazione delfintervenio di
ristrutturazione dell'edificio esisternte,

L'edificio era un vecchio fabbricato storicc ubicato in centro 2 San Vito af
Tagllamento.

La ristrufturazione & stats radicale con la sostituzione di parti anche strustturali, il
rifacimento della copertura in legne a vista con coibentazione e manto di copertura
in coppi di laterizio,

La distribuzione interna degli spazi & stata completamente rivista con il ricave delle
diverse unita immobiliarl. Sono stati rifatti tutti gli impianti, elettrico, riscaldamente,
condizianamento, ecc. Tutli | serramenti sono nuovi in legno con vetro camera ed
ante di oscure, porte interne in legno laminato e gli accassi agli apparfamenti sano
def portoncini blindati.

Le pareti de! fabbricato sono in iaterizio, Internamente & siata eseguita la
coibentazione, i pavimenti sorio in piastrelle nella zona giomo e nei locali accessor,
mentre nelle camere da letto sono in legno.

Urbanisticamente I'area in cul ricade l'edificio, dal vigente P.R.G.C. & identificata
come zona omegenea entro il "Ferimetro del centro storico®,

Le unitd immobiiiar ancora in proprietad sono una parte mincritaria delfintero
complesso immocbiliare che & gia steto dichiarato agibile e venduto a terzi.

Tuttl | posti auto coperti e scopert] sono uitmati in ogni loro parte, in tre dai guaiiro
appartamenti mancano solo i pavimenti e le porte Interne, pochissime cose per
essere consegnali al futurd acquirent], :

Uarea estena di pertinenza dell'edificio in oggetto & sistemata in parte a
parcheggi, posii auto scoperti con la pavimentazione realizzata con elementi
autobioccanti in calcestruzzo.

La restante area & sistemata a verde in continuita con 1l parco della vicinz villa
setfecentesca.

VALUTAZIONE

H metodo di stima usato & quello comparative con I'applicazione dei prezzi corrent]
di mercato per immobiii simili in zena, riferito alla superficie commerciale di ogni
singola porzione immobiliare.

Per la determinazione deila superficie commercizle si assumono del coefficienti
correttivi per le porzioni di porticati, iocali accessori.

Per gii appartamenti non ancora uitimati, si esegue una detrazione per le peche
opere ancora da sseguire.
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A — Appartamento €ma  1.800,00
B — Garage €mg 400,00
C — Posto aute coperto €mg 800,00
D - Cantina €mg 800,00

E -~ Posto auto scoperto €/mq 300,00

STIMA

Con il metodo di stima comparativo:

A -~ APPARTAMENTI:

1 - Appartamento Sub. 29 mq 112 x € 1.800,00 =
- Detrazione opere ancora da eseguire

Totale

2 — Appartamento Sub. 30 mg 103 x € 1.800,00 =
- Detrazione opere ancora da eseguire

Totale

3~ Appartamento Sub. 31 mq 105x € 1.800,00 =
- Detrazione opere ancora da esequire

Totale

4 ~ Appartamento Sub. 33 mq 97x € 1.800,00 =
- Detrazione opere ancora da esaguire

Totale

Totale appartament

B - GARAGE:

1~ Garage Sub. 74 mq 67x€ 400,00=

C - POSTO AUTO COPERTO

1 - Posto auto coperto Sub. 72 mg 16x € 800,00 =

2 — Posto auto coperto Sub. 73 mg 19x € 800,00 =

Totale

D - CANTINA

1~ Cantina Sub. 43 mo4 x € 800,00=
Z2— Cantina Sub. 44 ma 4 x € B0000=
3— Canting Sub. 54 mgB x € B00,00=
4— Cantina Sub. 56 mg 9x € 800,00=
5- Cantina Sub. 61 mg4 x € 800,00=
Totale

E - POSTO AUTO SCOPERTO MAPPALI 113 E 2772
1~ Postf auto n. 3 mg39x € 300,00=
2 - Postiauton. 1 mg11ix € 300,00=
3—Postiauton. 8 mg78x € 300,00=
4~ Posti auto n, 4 mg1ix € 300,00=
Totale

TOTALE COMPLESIVO INTERO IMMOBILE
Che si arrotonda rispettivamente;

A - Appartamenti € 715.000,00
B — Garage € 27.000,00
C — Posti auto coperti € 28.000,00

D — Canting € 23.000,00

E - Posti auto scoparti € 42.000,0C

TOTALE COMPLESIVO ARROTONDATO INTERO IMMOBI LE€

Per | fabbricati in oggetto, verificata ja situazione del mercato immobilizre della -
zona ed | relativi comparatori, si assumono i seguenti valor! unitari; :

201.600,00
10.000.00

181.600,00
185.400,00
10.000.80

175.400,00
188.000.00
5.000.00

184.000,00
174.600,00
10,000.00

164.600,00
715.600,00

26.800,00

12.800,00
156.200.00

h |y ety m e Ml oy e b o jem ey om oy oty

28.000,00

3.200,00
3.200,00
6.400,00
7.200,00
3.200.00

23.200,00

11.700,00
3.300,00
23.400,00
3.300,00

ay oy fehy ey iy A mleh MM @ h m

41.700,00
870.300,00

835.000,00
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VALORE DI REALIZZO ,
Per gli immobili in oggetto, tenuto conto della particolare situazione del mercato
immobiiiare sl ritiene opportuno apporiare una riduzione del valore come sopra
determinato per giungere ad un valore df realizzo a breve termine ed a corpo
fiferitc ad ogni singola porzione immobiliare come segue:

A APPARTAMENTE

1 - Appartamento Sub, 2¢ € 150.000,00
2 - Appartamento Sub, 30 € 140.000,00
3 - Appartamento Sub. 31 € 146.000,00
4 — Appartamento Sub. 33 € 130.000,00
Tetale : € 566.000,00
B - GARAGE:

1—Garage Sub. 74 £ 20.000,00
C ~POSTO AUTO COPERTO

1~ Posto auto coperto Sub, 72 € 10.000,00
2 ~ Posto auto ceperto Sub. 73 € 12.000,00
Totale € 22.000,00
D - CANTINA

1~ Cantina Sub. 43 € 2.000,00
2- Cantina Sub, 44 € 2.000,00
3- Cantlnz Sub. 54 € 4.,000,00
4~ Cantina Sub. 56 € 5.000,00
5-- Cantina Sub. 61 £ 2.000,00
Totale ‘ £ 15.000,00
E -~ POSTO AUTO SCOPERTO MAPPALI 113 E 2772

1-Postiauton. 3 € 5.000,00
2 - Postiauto n, 1 £ 2.000,00
3 ~ Posti auto n. 6 € 18.000,00
4 — Posti auto n. 1 € 2.000.00
Totale € 31.000,00
Che s! riepiloganc rispettivamente:

A~ Appartamenti € 565.000,00

B — Garage € 20.000,00

C — Posti auto coperti € 22.000,00

D — Cantine € 15.000,00

E - Posti aute scoperti € 31.000,00

TOTALE COMPLESIVO INTERO IMMOBILE € 653.000,00
19 — Villa Morassutti, in Comune di San Vito al Tagliamento,
IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Limmobile & identificato al Catasto terreni del Comune di San Vito a Tagllamento
came segue; -

Foglio 20 mappale 2788 Vigreto Cl. 1 Ma. 29 RD € 0,37 RA € 0,21

Foglic 20 mappale 2790 Vigneto Cl. 1 Mg. 1.811RD € 23,38 RAE€13,09

Foglio 20 mappale 2787 Incolto sterratc Mg. 77 PROPRIETA' 8/16

Foglio 20 mappale 2788 incolto sterrato Ma. 83 PROPRIETA' 8/16

Foglio 20 mappale 2710 Area Urbana Mg, 1.550 PROPRIETA' 1/2

Limmobile & identificato al Catasto fabbricatl del Comune di San Vite al
Tagliameanio come segue:

Feglio 20 mappale 762 Cat. A/2 CL4 vani 19 Rendita € 2.453,17

DATI RELATIVI ALLA PROPRIETA’
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determinato per giungere ad un valore di realizzo a breve termine, (| valore finale di
reatizzo, lo si ritiene parl ad € 40.000,00 per il terreno industriale ed € 100.000,00
per terreno agricolo per un totale dj € 140.500,00.

29 — Area urbana, in Comune di Portegruaro.

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

L'immobile & identificato a Catasto fabbricati de! Comune di Portogruaro come
segue:

Foglio 12 mappale 382 Sub. 12 Area urbana Mg. 3343

DAT! RELATIVI ALLA PROPRIETA'

La propriet3 e della societa Immobiliare Valbruna srl acquisita con atto del notaio
L.uca Sioni di San Vito al Tagliamento rep. n. 24807 del 01.07.2003.

ISCRIZIONI IPOTECARIE

L'immobile & gravato dallipeteca giudiziale def valore capitale di € 191.082,03 per
un totale di € 210.096,15, come da decrafo ingiuntivo rep. n 10373 DEL
14.12.2612 del Tribu i De nota di iscrizione n, 5352/596 del
05.03.2014 a favore di
DESCRIZIONE URBNANISTICA ,
Limmabile in oggetio dal vigente P.R.G. del Comune di Partogruaro & identificato
Come zona omogenea per attivita produtiive e servizi di completarnento *D3a",
CARATTERISTICHE DEGLY IMMOBILI

L'area in oggetto & una porzione dl terreno industriale confinante con un attiguo
lotto gia edificate con 1l fabbricato posto a confine, per tanto, l'eventusie
edificazione pud essere fatta direttaments in aderenza con l'edificio confinante.
L'area & parte di un piano attuativo completo di tutte [e opere di urbanizzazions che
consentono  immediata edificabilita dell'area, & completamente recintata ed
inghiaiata, & confinante a due st con fa viabflita di piano attuativo,

Data |a particalare ubicazione a confine con un edificio esistente, potrebbe essere
di interesse per il confinante acquisire area in oggetto per un eveniuale future
ampliamento del suo edificio.

VALUTAZIONE

Per la presente stima s} fa riferimento a! valore unitario della superfivie del terveno
edificabile industriale. :

Per limmobite in oggetto, verificata iz situazione dei mercato immobiliare della
zonha ed | relativi comparatori, si assumono il valore unitario di €/mq 65,00,

STIMA

Con il metodo di stima comparativo:

Terreno industriale ma.  3.343 x €/mq 65,00 = € 217.295,00
Che si arrotonds ad € 217.000,00

VALORE DI REALIZZO

Per lmmobile in oggetto, tenuto conto dells particolare situzzione de! mercato
immobifiare, si ritiene opportuno apportare una riduzione del valore come sopra
determinato per glungere ad un valore 4j realizzo a breve tarmine. §i valore finale gi
realizzo, lo si ritiene pari ad € 175.000,00

30 - Condominio Ca’ Nova, in Comune dj Pordenone.

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

L'immobile & identificato a Catasto terreni del Comune di Pordenone come segue;
Foglio 17 mappale 1041 Boseo ceduo cl. 2 Mg. 130 RD € 0,17 RA€0,02

Foglio 17 mappale 249 Baseo cedyo ol 1Mg. 1.500 RD €349 RA € 3,39
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Foglio 17 mappale 250 Ente Urbano Mg. 270

Foglio 17 mappale 251 Ente Urbanc Mq. 323

Foglio 17 mappale 649 Ente Urbano Mg. 30

Fogiic 17 mappale 817 Bosea ceduo ¢l 2 Mg, 140RD €018 RAE 0,02

Foglio 17 mappale 818 Ente Urbano Mq. 80

Foglic 17 mappale 812 Ente Urbano Mgq. 80

Foglio 17 mappale 820 Ente Urkano Mg, 40

Foglio 17 mappale 822 Ente Urbanc Mg. 477

Totale mg 3070

L'immobile & identificate al Catasto fabbricati del Comune o Pordenone come
segue:

Foglio 17 mappale 250 Cat. A4 Cl. 2 vani 5,5 Renditz € 278,37

Faglio 17 mappale 648 Cat. ¢/7 CL. 1 Ma. 30 Rendita € 9,61

Foglio 17 mappale 251 Sub. 7 Gat. C/3 Ci. 2 Mg, 287 Rendita € 063,25

Foglic 17 mappale 251 Sub. 8 Cat. A/3 Cl. 3 vani 3 Rendita € 271,14

Foglio 17 mappale 822 Sub. 1 Gat. A4 Cl. 2 vani 5 Rendita € 253,08

Foglio 17 mappale 822 Sub, 2 Cat Af3 Cl 3 vani 2 Rendita € 180,76

Foglio 17 mappale 822 Sub. 3 Cat. Af3 Gl 3 vani 1 Rendita € 80,38

Foglic 17 mappale 822 Sub. 4 Cat. C/3ClL2 Ma. 78 Rendita € 153,08

(Foglio 17 mappale 251 Sub, 9 BCNC) .

{Foglio 17 mappals 822 Sub. 5 BCNC)

DATI RELATIVI ALLA PROPRIETA’

La propriets & della ditta Immobiliare Vaibruna Sri acquisita con atfo di
Compravendita del notsio Jus Romane df Pordenone del 04.03.2010 rep. n.
129358/28189

ISCRIZIONI IPOTECARIE

Gl immobili sopra deseritti sono gravati daliipoteca volontaria per il mutuo fondiario
del capitale di € 4 .800.00C,00 e lipoteca totale di € 3.600.000,00, come da atto
notarile in data 12.04.2010 del notaio Romanc Jus di Pordenone rep. n.
129633/28326, nota di iscrizione n. 5689/1122 del 13.04.2010 a favore Unicredit
corporate banking spa.

DESCRIZIONE URBNANISTICA

Gi Immobili  in oggetio, dal vigente P.R.G.C. del Comune di Pordenone, sono
identificati come Zona omogensa "B1.5"

TITOL! EDIFICATOR]

It fabbricato in oggetto & stato auforizzato con | seguenti gt

- Permesso di Costruire n, 23717 del 11.06.2008 prot. n. 40626/P

- Parmesso di Costruire di variante in sanatoria n. 8830/2010 del 03.03.2010

- Permesso di Cosiruire seconda variante n. 37875/2010 del 30.11.2010 prot. n.
B&030/P

- Permesso di Costruire terza variante n. 88792/2011 del 16,05.2012 prot. n,
34800/p

- Proroga laver n, altro - 20 — 2014 del 26.01.2015 prot. n, 46272
CARATTERISTICHE DEGLI IMMOBIL)

L'immoblle in oggette & un edificio residenziale a condominio composto con un
piano seminterrato adibiio 2 garages e cantine sul quale si elevano due divarse
torri per un totale di 23 alloggi. Torre A 13 alloggi e Torre B 10 alloggl, ci sono
inoltre 24 garages e 12 cantine.

Gli appartamenti hanno consistenze, dimensioni & vani variabiti.
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L'edificio & realizzato con struttura completamente in calcestruzzo armato nel panc-

seminterrato pogglante sy platea di fondazione sempre In calcesiruzzo armato. |
piani fuori terra sonc realizzati con struttura intelaiata in calcestruzzo, ad eccezione
del sopraelevazione autorizzata sulla base del piana casa, dove & stata realizzata
una struttura in acciaio con solai pure in lamiere d'acciaio e gatto di czlcestruzzo
per rendere pit leggerz la sopraelevazione, gii altri solai sono realizzat] in laterg-
cemente,

| tamponament! laterali sono esegultl In faterizio con cappotio esterno in polistirens
dello spessore di cm 20,

La copertura & realizzata con struttura In acclalo, colbentszione & manto in lamiera
grecata.

H fabbricato sara dotato dj impianto di riscaldamento centrafizzato con sistema
automatizzato del conteggio dei consumi delle singole unitd immobiliari, Gi impianto
elettrico con domotica, condizionamento e trattamento deif'aria. | serramenti sono
previsti in PVC con tripio vetro camera, Le pavimeniazioni sono previste in
piastrelle ed in legno, comurigue con finiture di pregio. L'edificio polté essere
ceriificato con prestazione energetica sicuramente in classe A od A+

Allo stato attuale Ja torre A & ad uno stadio avanzatc dej lavori pari a circa il 62%
del totale, Tutte je strutture, la copertura ed | tamponamenti sone esequiti,
mancano le opere di finitura | il completamento degli impianti, | serramenti interni
ed esterni ed i pavimenti.

La torre B & ad uno stadio di completamento inferiore, circa i 46% del totale,
Manca § completamenio daila copertura dei tamponamenti e quindi a seguire gii
impianti, le finiture varie ed | seffamenti,

Nel piano seminterrato, adibito a gerages e cantine, manea il completamento degli
impianti e la posa dei serramenti.

Dovranno pure essere installati i due ascensor a servizio delle due o

Anche larea esterna dovra essere completata con a realizzaziore delie reff
tecnologiche delle pavimentazioni dei percorsi e delle area a parcheggis.

A - VALUTAZIONE IMMOBILE PER COMPLETAMENTO

I metedo di stima usato & quello comparativo con Fapplicazione def prezzi correnti
di mercato per immobili finii e simil a quelll In oggetto, applicande delle
decurtazioni per e opere ancera da realizzare e riferito alla superficie commerclale
deli’intero complesso immabiliare.

Per la determinazione della Superficie commerciale s assumono de coefficienti
correttivi per e porzioni di terrazzi, porticat], locali 2ccessar,

Per il fabbricato in oggetto, verificata lz situazione del mercato immabiiare della
zona ed i relativi comparatori, si assume i valore unitario di €/mq 1.785,00,

STIMA

Con il metodo di stima comparativa;

1 = Superficle commerciale mq 2.807 x €/mq 1.785,00 = € 5.010.485,00
2 — Decurtazione per opere di completamenta € 1.880.000.00
TOTALE £ 3.130.495,00

Che si arrotonda ad € 3.1 30.000,00

A - VALORE D| REALIZZO IMMOBILE PER COMPLETAMENTO

Per I''mmobile in oggetto, tenuto conto delia particolare situazione del mercato
immobifiare, si ritiene opportunc apportare una riduzicne del valore come sopra
determinatc per giungere ad un valore dj realizzo a breve termine. Il vaiore finale di
realizzo, lo sl ritiene pari ad € 3.1 30.000,00.

B - VALUTAZIONE IMMOBILE AL GREZZO
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I! metodo di stima usato & quellc comparativo con I'applicazione dei prezzi correntf
di mercato per immobili costruiy al grezzo, riferito alla superficie commerciale
deil'intero complesso immobiliare suddivisa, fra le due torri che hanno livell di
completamento diversi e quindi valari unitari divers! ed il piano garages e cantine,
che ha un grado di completamento pill avanzato, ma con un costo di costruzione
inferiore conseguente ad un grado di finitura inferiore alfe unita abitative. A questo
valore fotale dellintero immobile va sommate i valore di mercato del terreno di
pertinenza,

Per la determinazione della superficie commerciale si assumone dei coefficient
correttivi per le porzioni dj terrazzi, porticati, localf accessor], ecc,

Per I terreno si fa riferimento aila superficie cetastale dellinterc  Iotto
ricomprendenda nel valore unitario anche lindice di edificabilita che risuita essere
di mefmq 1,50,

Fer il fabbricato in oggetto, verificata la situazione del mercato immobiiare della
zona, | costi di costruzione ed i relativi comparatori, si assumono i sequenti valori
unitari;

- Torre “A" completatz al 62% €/mg 806,00

- Torre "B" completata al 46% €/mq 598,00

- Garages e cantine completati al'80% €/mq 520,00

Per il terreno si assume i valore unitaric di €/mq 125,00

STIMA

Con il metode di stima comparativo;

~ Torre “A" mg 1.558 x € 806,00 = € 1.266.554,00
-~ Torre *B* mg 835X € 598,00 = € 569.728,00
~ Garages cantine mg 312 x€520,00 = £ 162.240,00
- Terreno mg 3.070 X € 125,00 = € 383.750.00
Totale €  2.362272,00

Che sl arrotonda ad € 2.360.000,00,

La presente valutazione comporta una riduzione del valere dellintere Immobile
rispetto la vaiutazions "A" con il precedente metodo di € 770.000,00.

B - VALORE DI REALIZZO IMMOBILE AL GREZZ0

Per immobile in oggetio, tenuto conto della pariicolare situazicne de! mercato
immabiliare, si ritiene opportuno apportare una riduzione del valore come sopra
determinato per giungere ad un valore di realizzo & breve termine. I} valore finale di
realizzo, lo sl ritiene pari ad € 1.770.000,00.

La presente valutazione comporta una riduzione del valore dellintero irmmobile
rispetto la valutazione “A” con i precedente metodo di € 1.360.000,00.

RIEPILOGO VALCRI DI TUTT! | COMPENDI IMMOBILIARI:

1--Lotto Via Brueghel € 585.000,00 Valore di realizzo € 470.000,00
2 — Lotlo Via Debussy € 350.000,00 Valore di realizzo € 280.000,00
3 — Lotto Viale Alisei € 420.000,00 Valore di realizzo € 340.000,00
4 - Ville in Via Terme, in Comune di Lignano Sabbiadoro:

- Mappalg 1345 € 870.000,00 Valore direalizzo € 700.000,00
- Mappaie 1343 € 795.000,00 Valore di realizzo € £30.000,00
- Mappale 1344 € 860.000,00 Valore direalizza € £95.000,00
Tot. parziale Valore di mercato € 2.525.,000,00  valore di reafizzo € 2.025.000,00

§ — Abitazioni in Via della Capinera, in Comune di Lignano Sabbizdore:

- Mappazle 1283 € 404.000,00 Valore direallzzo € 325.000,00
- Mappaie 1284 € 320.000,00 Valore di realizzo € 255.000,00
- Mappale 1385 € 285.000,00 Valore di realizzo € 230.000,00
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