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Tribunale di Pordenone
PROCEDURA FALLIMENTARE N. 65/2016

Societd con sede legale in: via Zamper civ. 12 - 30020 - Cinto Caomaggiore (VE)

Giudice delegato: Doti.ssa Bolzoni Roberta
Curatore Folimentare:  Doft. Marco Del Savio

RAPPORTO DI VALUTAZIONE
IMMOBILIARE

IMMOBILI IN
SAN MICHELE AL TAGLIAMENTO (VE)

Lotto 001

Negozio e magazzino in complesso residenziale-commerciale
sito tra via Canal e P.zza Antonio Galasso
fg.24 mappale 950 sub.ni 43 e 30

Lotto 002

Fabbricato in corso di costruzione adiacente
a complesso residenziale-commerciale
sito tra via Canal e P.zza Antonio Galasso
fg.24 mappale 728 subalterno 1

Esperto alla stima: ing. Carlo Sega
Codice fiscaoie: SGECRL44A221736L

Pordenone, 08.11.2018

Studio: Piazzetta Ottoboni n. 9 - 33170 Pordencne
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PREMESSE

In data 03.02.2017, lo scrivente professionista ing. Carle Sega, con studio in
Pordenone Plazzetic Oftoboni nr. ¢, iscrittc al'Albe degli Ingegneri della
Provincia di Pordenone al nr. 177, iscritfo all' Albo dei Consulenti Tecnici del
Tribunale di Pordenone al nr.332/95, ha ricevuio - da parte del dottor Marco
Del Savio, con studio In 33080 Prata di Pordenone (PN} via Cesare Battish
n.30. in qualitd di Curatore Falimentare deila ditta citaia in epigrafe - il
seguente incarico (sintesi):

1. Redigere perizia di stima dei beni immobili in capo al fallimento,
come di seguiio meglio precisati:

F 24 950 43 (/1 T Negoric
F 24 950 3 ¢ s1 Magazzino

F 24 @8 1 ¢z su7 neorsodi
costruzione

ACCERTAMENTI

A seguitc di cid, si & proceduio ad acquisire la necessaria documentazione
(a mero fitolo esempiificativo, tavole iecniche, dichiarazioni di conformita,
planimetrie, estraiti di mappa, visure catastali, documentazione tecnica di
varic genere, ecc.) presso gl intestatar, enti preposii e/o fascicol di
procedura, Inoltre  si sono  acouisite  ulterior  informazioni  utili
allespletamento dell'incarico assegnato (analisi del mercato, annunci di
vendita, ecc.) con il fine di proceders alla stesura delia seguente relazione.

il sottoscritte ha provveduto:

¢ in daoto martedl 07.02.2017 ad un prfimo sopralivcgo presso
Pimmobile in via Candl in San Michele ol Tagliamento (VE) al fine di
effetiuare:

o flievo visivo, metrico e fotografico dell'immobile e verifica
deila conformitd rispetto le planimetrie catastali;

o prendere visione delle caratteristiche e delio stato o
manutenzione del beni oggetto di valutazione;

¢ in data mercoledi 08.05.2017 ad effettucre accesso agh atti presso
{"'Ufficio Tecnico del Comune di San Michele al fine di effettuare:

o verfica rspondenza documentazione tecnica reperita
presso 'archivio comunale;

o verifica dei foldoni contenenti gli aiti autcrizzativi dell'intero
compiesso;

c acquisite la documentazione tecnica necessaria  per
redigere lo presente relazione di stima;

» in data mercoledi 13.07.2018 ad effetivare cccesso aglh atti presso
I'Ufficio Tecnico del Comune di San Michele al fine di:
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o acguisire la documentgzione tecnica necessaria relativa
alimmobile in corso di costruzione nen reperita nel primo
accesso agli atti del maggio 2017;

o verfica rispondenza documentazione tecnica reperitda
presso |'archivio comunale;

o verfica dei foldoni contenentl gii ottt autorizzativi dell'intero
complessc;

PRECISAZIONI ed ESCLUSIONI

I presente elaborato € findlizzato allo determinazione del pib probabile
valote di liquidazione o vendita forzata V1" ¢ "VF'} dei beni immobili nello
stato di fatto e di diritto in cut si sono rilevati alia doto del 07.02.2017.

E' doveroso precisare che trattasi di vendita forzata mediante procedura
competitiva ex arl.107 Legge Fallimentare, con I'esclusione della garanzia
dei vizi {occulti @ non} e si considera che ogni onere di verifica preventiva,
acquisizione o integrazione di documentazione evenfualmenie non
completa, riscontro, accerlamento e adeguamento normativo anche
edilizio ed urbanistico siano o totale cura e spese dell'aggivdicatario.
Pertanto, ¢ falto obbligo la preventiva presa visione dei cespiti prima
dell’'esperimento dell'asta; per converso nulla polrd essere opposto alla
Procedura,

Tuttl gli elementi sopra esposti e cid che verrd espresso nella presenie
relazione concorreranno alla formazione del valore finale stimato.

La valutazione dei beni si ritiene esposta senza | computo di eventudli
spese ed oneri aggiuniivi (IVA, spese di intermediazione, di fransazione,
atto, bolli, imposte, ecc.).

Le evidenze documentali raccolte, le daftivid svolte (effeftuate
compatibilmente ai tempi della procedura vista la sovente celeritd richiesta
al perito nelle procedure concorsuali) nonché gli allegati al presente
elaborato coslitviscono parte integrante dello stesso e si intendono utili al
preminente fine valutafive sulle base della loro concomenza alla
formazione del valore finale (o nel prezzo a base d'asta).

La determinazione della superficie {lorda) & stata eseguita con 'ulilizze di
strumento informatico (Autocad] su planimetrie catastall depositate presso
'Agenzia del Territorio e reperito attraverso la piaitaforma digitale Sister —
Agenzia delle Entrate / Agenzia del Ternitorio.

Inoltre, guaiora si ravvisassero difformitd dimensionali dalie planimetrie {a
causa di errato fattore di scala, vetustd delle stesse, difetti di rasterizzazione,
ecc.) o vi sia semplicemente la necessitd di procedere ad un controllo
dello stato di fatte con conseguenti verifiche in loco, i rlievi vengono
effettuati a compione con strumento laser Leica Disto,

Sempre per la formazione delle superfici. ove necessario, per il computo
dimensicnaie, si fa anche riferimento alle linee guida espresse nel "Manuale
Operativo delie Stime Immobiliar — Agenzia del Tenilorio” edito da France
Angeli e secondo le linee guida riportaie nel “Glossario delle Definizioni
Tecniche in uso nel settore Ecocnomico Immobliiare” pubblicate
dall' Agenzia del Territorio e da Tecnoborsa.

In merifo alle aree oggetto di stima si precisa che non & stata effettuata
nessuna indagine chimica (analisi chimica soprassuolo, analisi chimica
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softosuolo, carotaggio esplorativo, campionamento chimico delle acque,
ecc.)

Si precisa che, senc esclusi dalic presente valutazions gli eventuali cespiti
immateriali {brevetti, diritt, marchi, licenze d'uso, knowhow, ecc...), nonché
futtt i beni non riportati nefla presente relazione e negli allegali alla
presente. Sono, inoltre, esclusi tutti i bent per i quali non vi sia stato un diretto
riscontro del softoscritto, anche se indicati negl elenchi fomitt dall'azienda
/o enumeratiin alira documentazione fornita.

SITUAZIONE ATTUALE DELL'AZIENDA e BREVI CENNI STORICI

All'atto del sopralluogo nonché deila redazicne del presente elaborato, la
shpmin P in liquidazione fisulta non essere i
affivitd e soggetia a procedura cncorsuo%e [fallimento} dichiarate con
senfenzan, 70/16 dd. 15.12,.2014 depositata in data 23,12.2014,

Prima di precipitare nello sfato di insolvenza che ha determinato il

falimento ed ancor prima difficolia economiche, ia sccietd svolgeva

attivitd nel comparto edilizio R

storic che supera 1 40 anni: nasce nel 1965 come ditta artigionale, planc
plano st ingrandisce e fra gli anni settonia ed ottanta si amplia ia
compagine societaria. GIi anni Oftania sono caratterizzali da una fervida
atiivitd soprafiutio nel settore dell’edilizia pubbklica, Nel frattempo, 'impresa
cresce come organice e allarga i propri otizzonti olire i suo abituale campo
d'azione. L'operafivita s estendeva dal Veneto Orienfale e dal Basso Friuli
fino o Mestre, a Fordenone, nel Trevigiano. Dal 1995, P'atfivitd < sposta
sull'edilizia privata cen 'acquisizione di grosse commesse nel campo
dell’edifizia furistica, Pol arriva la ben nota crisi economica che siripercuocte
soprattutto sul comparto edilizio crist & lentamente {a societd inizia ad
accusare le prime difficoltd economiche fino ad arivare oll'gituale

proecedura concorsuale avanti ol Tribunale di Pordencne.

CRITER! DI VALUTAZIONE

I principali criter di stima adottati ed universaimente riconosciuti (Basilea 3,
V.S, - Infernafional Valuation Standard, Codice delle  Valutazioni
Immobiiiar, PIV~-OIV ecc.) sono i seguenti:
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VALORE Di MERCATO

.

i metodo del confronfo di mercato s base sulla rlevazione

mercafo e delle caratteristiche degli immobili ricadenti nelio stesso segmente di
mercato delimmobile da valutare. L'immobile da valutare & confrontaio con
le compravendite di immobili simili (comparables} concluse sul libero mercato
nellarco di tempo massimo di un anns dalia data delia relozions ed almeno in
numero ditre, in condizion? di normale situazione di vendita.

Procedimento n.2;

it metodo finanziario si basa sulla capitalizzozione del reddito degh immokbil.

il metede finanzario pud essere uillizzato in modo affidabile solo auando sono
disponibill dati di confronto pertinenti. Quando non esistono talf informagzion,
guesto metodo pud essere utilizzato per un'analisi genarale, ma non per un
confronfo  diretto di mercato, || metode finanzicric & paorticolarmente
importante per gli immobili acquistati e vendudi sulia base déild loro écspccifd &
dalle loro caratteristiche di produire reddito, e nelle situazioni in cul sussistono

prove di mercaic a supportc dei vari elernent! presenti nell' anaiisi.

Procedimento n.3:

il metodo dei costi si basa sulle stime det valore dell’area edificata e del costo

di ricastruzione del fobbricato esistente, eveniucimenie deprezzato per o
vetustd e per I'obsclescenza (deterioramento fisico, obsolescenza funzionale,
obsclescenza economical.

I costo di ricostruzione pud essere stimate come costo di sostituzione di un
nuovo Immobile con par utilitd & funzoni, considerate evenfualimente la
vetusta e 'obsclescenza.

I costo di ricostruzione & composte dal coste di costruzione del fabbricato e
dalle altre spese (oneri di urbanizzazione, autorizzazioni, compensi professionad,
ecc.).

Nel costo & compreso I'ulile che st suppone entri nel processo di edificazions
secondo |l sistema crganizzaiivo ipofizzate (tradizionale, con impresa di

progetiazions e coshruzione, con impresa di gestione, ecc.).

COEFFICIENTE DI OBSOLESCENZA
(ASSIMILABILE AL DEPREZZAMENTO)

L'obsclascenza & dovuta sia al:
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- Deterioramento fisico e cloé quota parte di deprezzamento del bene
immobiliare, dovuta al deperimentc del sucl componenti edilizi e cioé
struttura, finiture, impiantt, per effetto del termpo e del’usura {vetusts). Tale
detericramento pud essere curgbile con interventi di ristrutturazione e/o
manutenzione shraordinaria oppure incurabile guando | costi di intervento
per efiminare | deterioramenio sono superior all'incremento di valore che ne
consegue;

- Obsolescenza funzionale e ciod perdita di valore dell'immobile determinata
dalla ridotta capacita di assolvers alie proprie funzioni in maniera efficace
ed efficiente per cause varabili quali ridotta fruibiita oppure modifiche di
carattere normativo; anche in questo case si possono verificars le ipotesi di
obsolescenza funzionals incurabile e curabile.

- Obsolescenza economica derivante da cause esterne all'immobile relativa
alla localizazione (area industricle in decadenza ireversibile o impianti
inquinanti reclizzatl in prossimitd), oppure alle condidioni del mercato
immobiliare cll'epoca della stima {ad esempio in piena recessions,
staghazione, ecc.).

Poiché gii edificl consimili presi in considerazion! ai fini di costi di cosiruzione del

singoli complessi in esame possono essere scompaosti percentualmente nelie

principali categorie di opere cosa normalmente riscontrabile presso e

pubblicazioni specidiizzate quale “Prezzi e fipclogie ediizie” edito dalle DE -

Tipografia del Genio Civile, il softoscritio ritiene di procedere per individuare il

coefficiente di obsclescenzo da applicare come segue:

- 3Si fariferimenio allincidenza percentucle delle varie categoerie di opere
che partecipano alla formazione del costo di costruzione;

- Per ogni singola categoria di opere si esaming e si guaniifica
percentudimente la necessita di infervento per riportarta allo stato di
nuoVo;

- Si sommanoe le percentucli risultanti & se tale somma non supera i 100%
questa costituisce coefficiente di obsolescenza,

E' evidente che tale percentuale va eventualmente addizionate di un

cosfficlente che tenga conic dell'cbsolescenza funzicnale {owiamente se

curabile} e dell’obsolescenza economica (se presente).
Bibliografia:
«  "Manudle opsrative delle stime immobiliar a cura deli’ Agenzia del Terriioric, edito
da Franco Angeli ed. 2011, pag. 194 e ss.;
+ Marco Simonoiti: "Metodo df stimo immoblliore — applicazione degdii standard
internadonall, frattato teorico pratico”, p. 304 e ss.
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LOTTO 1 EIOTIO 2

Nel caso in esame:

+ Trottandosi, per il Lotto 1 {negoezio e magazzino) di immobile inserito
in un contesto ove non si & rilevato un numero di comparabill tali da
potere utiizzare come valido campione per poter essere uUtilizato
nelic deferminazione del valore del subject;

* Essendo I'immobile del Lotto 2 (fabbricate commerciate in corso di
costruzione) non uitimato ed alio stato di grezzo

e perfantc mancando | presupposti del comparabili @ non essendo
ipotizzabite ricorrere ol “Metodo Finanziario” per assenza in zona di immobili
acquistati e venduti sullo base delic loro capccitad e delle loro
caratteristiche di produrre reddito e quindi in assenza di prove di mercato a
supporto dei varni elementi presenti nell'analisi, si ritiene di assumere, guale
unico metodo di valutazione, i

METODO DEI COSTH

coniseguenti

LIMITI ED ASSUNZIONI

1. La pubblicazione edita dalla DE! - Tipogrofia de! Genio Civile relativa di
"Prezzi ed alle fipologie edilize" a cura del Collegio Ingegneri ed
Architefti di Milano, anno 2014 {uitimo disponibile), rioorta a consuntivo
per un Edificio residenziale pluripiano con parcheggio interrate e negoz
in edilizia convenzionata, un costo dell’ epera pari o

a. euro 1.181,00/ma.

Considerando, nel caso in esame, I'assenza di sstese aree di verde e df

decoro urbanc (calcolate invece nella scheda citota ad esempio) si

guanfifica la diminuzione del costo di costruzione in euro 19,00/mg
portando quindi il costo ¢ metro guadrato espresso al punto a, ad euro

1.162,00/mq. che sard il parametro adoltato.

Al fine di pervenire ol pib probakile Valore di Mercate [VM), al valore
originario vengono poi applicati coefficienti di abbattimento legati alla
obsclescenza fislca, funzionale & economica.

Successivamente, si applicherd una decurtazione prudenzicie tenute conto
della situazione di fallimento che comporta llindividuazione del Valore di
Liquidazione (VL).
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Trattandost di asset immobiliare acquisifi dalla procedura falimentare e
pertanto soggetti a vendita atiraverso esperimento di asta competitiva, e
ipotesi estimative vengeono differenziate cornsiderando la  tempistica
ipolizzata per la cessione ovvero | tempi di permanenza sul mercato
immobiliare dei beni,
Cio premesso, si ritiens, stante la situczione azZiendale e di mercato,
adottare, per pervenire ai valor del bene, le seguenti ipotesi:

IPOTESI "VM-Vdlore di Mercato”
i Valore di Mercato & limporfo stimato al quale limmobile verrebbe
venduto alla data delia vaiutazione in un'operazione svolta ira un venditore
e un acqguirente consenzienti, alle normali condizioni di mercato, dopo
un'adeguata promozione commerciale, nellambito della qucle le parti
hanno agito cen cognizione di causa, con prudenza & senza alouna
costrizione,
Nel caso in esame - pur frattandesi di precedura concorsuale, it cui scopo &
chicramente la cessione del beni in un lasse di tempo reiativamente breve
con il fine di poter soddisfare le posizioni debitorie della societd failita - si
ritiene comungue utile ipotizzare una vendita a valori massimi ritraibili.

Tempi di vendita dei beni in esame sono stimati nell’ordine dei 48-60 mesi,

IPOTESE “Vi-Valore di Liquidazione”
Il Vaiore di Liguidazione descrive una situazione nella quale un gruppo di
asset ulilizzati congiuntamente in una abivitdl sono offerti in vendita
separatamente, usuaimente o seguito della cessazione di attivitd,
Pertanto, nell'ipofesi citata si considera la necessitd di pervenire
all'alienazione dei beni in esame in tempi relativamente brevi (stimati in 12-

15 mesi),
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LOCALIZZAZIONE DE] BENI

I beni che costiluiscono quanto oggetto di perizia sono localizzati presso il
complesso residenziale/commerciale compreso fra via Canal e Piazza

Gulasso in San Michele al Taglicmento (VE), come di seguitc evidenziato:

2. Ortofoto: localizzazione del complesso - Aerofoto paricolare
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DATI IDENTIFICATIV! DEGLI INTESTATARI

Codice Fiscale / Tipologia di diritto

Ditta Intestata (dati anagrafici) P.IVA

Piena Proprietd

24 | 950 | 43 1 C/T 143 2.466,70| Via Candd T

24 | 950 | 30 C/2 78 108 146,78 | Via Canal 31

L'immobile fa parte di complesso residenziole-commerciale, che si sviluppa
su di un lotto di complessivi catastali maq. 2.426 (ente urbano). Nel casc di
specle it valore del tereno di sedime e pertinenza viene ricompreso nel

valore dell’'immeobile,

' COERENZE

Subalternc 43 - negozio
NORD: | parie comune, vano scale sub.44, sub.45

EST: : sub.45, portico esternc

SUD: | poriico esterno, parte comune sub.34

OVEST: : parfe comune sub.34

Subalterno 30 - magazzino
NORD: | subciterni 14, 15, 16, 17,18, 19, 20, 21 {vanoc scaie)

EST: | esterno edificio verso piozza Galasso

SUB: | subalterno 29
OVEST: | subalferni 14, 15,16, 17, 18, 19, 20, 21 {vano scale)

PROVENIENZA

Estremi afto di provenienza allo SEet e e T
* Alto di "Cessione di aree per readlizzazione di Piano di Recupero e
suddivisione  del futuro edificio”, rep. 7641, racc. 2593 del

Studio: Piazzetta Ottoboni n. 9 - 33170 Pordenone
fax: 0434.520.812 cell. +39 338.90.33.468
e-mail: sega.carlo@gmail.com Pec: carlo.segafingpec.eun



Ing. Carlo Sega
Albo Ingegneri della Provincia di Pordenone n. 177
Albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Pordenone

Rapporto di stima Fallimentare - n. 652016  7ag. 12

29/01/1993, notaio Paolo Pasquadlis di San Stino di Livenza (VE},
frascritto a Venezia in data 09/02/1993 ¢i nn. 2661 RG €1994 RP, con
i quale it Comune di San Michele al Tagliamento vende ol EE

TR i Y © Do Munar
Costruzioni srl, che in quote uguli i SOOOOO cioscuna accettano, i
beni immobili di cul ol lofto 1, oltre ad aitri.

« Atto di “lgenfificazZione Catastale” rep, 9173 racc. 3408 del
28/03/1995 del Notaio Paclo Pasqualis di San Stino di Livenza (VE),
trascritto a Venezia in data 05/04/1995 ai nn. 7018 RG e 4770 RP,
mediante 1| quale fo (R, ' L
G - - o

Costruzioni s,
identificato per cgnuna le proprie unitd immaobilicai,

con it guale hannho

TONA
Centro Storico X | Cenirdle
Semicentrale Semiperiferica
Periferica lsoiata

DESCRIZIONE DELLA ZONA

Lona centrale del Comune di San Michele al Tagliamento (VE), posta a
circa 150 mit. dalla Casa Comundale ed a ovest delia stessa, caratterizzata
dalia presenza di insediamenti a destinazione in prevalenza residenziale in
prevalenza plutifamiliare /monofamiiicre di dimensioni medie.

In zona vi & la presenza anche di attivitd commerciali, direzionali e strutture
pubbliche quali Posta, Scuole, Municipio; ad 1,5 km trovasi Ospedale di
Latisana.

Comuni vicini a Latisana

Lafisana (UD} 1.7km | Ronchis (UD) 4,4km | Precenicco (UD) 6.9km |
Fossalta di Portogruare 7,3km | Palazzolo dello Stella {UD) 8,8km | Teglio
Veneto 10,1km | Pocenia (UD} 11,.3km | Morsano ol Togliamento (PN}
1L.ékm | Cordovado (PN} 12,0km | Muzzana del Turgnano (UD) 12,0km |
Porfogruaro 122km | Concordia Sagittoricr 12,3km | Rivignano Teor (UD)
12,9km | Varme {UD) 13,3km | Marano Lagunare (UD} 13.4km | Gruaro
13.5km | Llignane Sobbiadore (4D} 14,0km | Corlino (UD} 15,6km | Sesto al
Reghena (PN} 16,3km | Cinto Caomaggiore 17,7km | Caorde 21,6km

(In grassetto scno riportati | comuni confinanti. Le distanze sono calcolate in
linea d'aria dal centro urbano)
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COLLEGAMENTO VIARIO

I collegamento viario si rifiene buono in quanto la locdlizzozione del

bene oggetto di stima dista:

« Infregio a Via Ricosiruzicne, una delle arterie cenfrali del Comune;

+« CircaKm. 0.8 per la 3§ - Strada Statale 14 per Portogruaro;

« Circa Km. 4,00 per la SR - Strada Regionadle 354 per Lignano

Sabbiadoro;

e Circa Km, 2,00 per ia SP -~ Strada Provinciale 74 per Bibione;

e Circa Km. 6,50 dalle svincolo autostradale per la ¥A4 Torino-Trieste"”
Il collegomento & anche garantito da mezzd pubblici con fermate nelle-
immediate vicinanze del complesso.

DESCRIZIONE SINTETICA DEI BENI IMMOBILI

Terreni: lotto di terreno di complessivi catastall mqg. 2.426 o destinazione
residenzicle con possibiitd di insediamenti di fipo commercidle e
direzichale.

i lotto & completamente sistemato ed attrezzate [accesso a scivolo
al'interrate in c.a. con raccolta di acgue metecoriche, recinzione in muretfo
in c.a. con soviastante saette rete metallica sul lafo sud; la moggior parte
del rimanente perimetre non & stata recinta ed & aperta perla creozione di
spazi pedenall che conducono dlle parii comuni aesterne all’edificio; Ia
parte est dell’area & costitulta da pioza (P.zza Galasso) ad anfiteatro con
gradoni in pletra e parti in pavé; | camminamentt comuni sono delimitati da
muretto in c.a. con cormimano metallico; trovandosi in posizione ricizata alle
parti esterne si accede mediante scale e scivoll in c.o. rivestili in pletra;
giardino comune con sistemazione a verde mediante vegetazione di
piccolo, medic ed oo fusto; parcheggi posti sui late sud-ovest e nord-
ovest).

Su detto lofte & stoto edificato complesso residenziale-commaerciale
articolato su di un piano interrato ed una porzione a guattro piani fuori terra

con ulleriore porzione in linea a tre piani fuori terra.

Fabbricali (per una raziondle descrizione dei luoghi sl & falto anche riferimento alla

planimetria relativa alla distribuzione dei subalterni).
le unitd cggetto di perizia (LOTTO 1, subalterni 30 e 43) sono costitulte da
negozio al piane terra prospiciente paorfico comune e relaiivo magazzno al

pianc interrato.
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Per un'individugizione immediato delle unitd si riportane 1 dati catastall, piano, 'clfezza delle
unitd {h). o descrizione, 'a superficie lorda {Maul) e la superficie commerciale (Mg.C) ottenuta

rmediante I'applicazione di opportuni coefficient o raccordo {¢r}.

Lotto 1

F 24 950 43 C/L T 3,50 Negozio T 16200 1 162,00
F 24 950 30 ¢/2  SI 245 Magazzino 103,00 0,5 51,50

> Indicazioni sulla eventuale frazionabilitd dellimmobile e sulla possibilita
di insediarvi atlivita produtlive diversificate: I'unité ad uso negozio pud
essere frazionato in due unitd indipendenti [delle quali una Fmarrebbe
priva di servizi). L'unitd ad uso magazzine pud essere frazionabile in due

unita solo nel caso di cessione di metratura alle unitd limitrofe.

CARATTERISTICHE

Caratterisfiche costruttive e di fintura del complesso:

Fondazioni Continue in c.a.

Pilastri e fravi in c.a.;
Struttura porfante B
Solgiiin iaterocemento

Muratura di loterizio portanie redlizzata in

Tamponamenti

cpera
Coperturg Pigha con siruttura in c.o.
Manftc di copertura Guina coibente
Lattonerie Lamiera pre-verniciata

Unitd sub. 30 e 43

. ) ) Portoncini di sicurezza per ingressi e porte in
Serramenti intemni {negozio) S )
dlluminio di divisione interna

Alluminio anodizzato e vetrocamerg; telaio in
Serramenti esterni {negozio) | alluminio anodizaio € vetrata

antisfondamento

Pavimentt (negozio) Piastrelle di gres porcellanato
Pavimenti (magazzino) Piastrelle di gres porcellanaio
Pavimenti servizi (negozio): Piasirelie di ceramica

Divisioni interne (negozio) Murature di laterizio; cartongesso.

Divisioni interne {magazzine) [ Blocchi tipo LECA

Conftrosoffitti Non presenti

Studio: Piazzetta Cttoboni nn. @ - 33170 Pordenone
fax: 0434.520.812 cell. +39 338.90.33.468
e-mail: sega.carlo@gmail.com Pec: carlo,sega@ingpec.eu



Ing. Carlo Sega
Albo Ingegneri della Provincia di Pordenone n. 177
Albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Pordenone

Rapporto di stima Fallimentare - n. 652016 Pag. 15

DOTAZIONE IMPIANTISTICA (Generadle e specifica)

escrizione/tipologlaimplante ~ -

I'rﬁ'go‘i'dn’ro eletirico

Proterione scatiche atmaosferiche

impiante diterra

Cabing di trasformazione

Gruppo elettrogeno

Impiante diiluminazione ; X

Riscaldamento
- Caldaia a GAS Riello Benefit 20kwW,

Condizionamenio ¢ climatizzazione X

Impianto idrico-sanitario X

Impianto Aria compressa

Impianto Aspirazione

Huminazione esterna X

Impianto anfincendio

Impiante antintrusione

impianto fotovoltaico

Impiante Rilevazione fumi

Sistemi di estinzione (manichetie, vasca accumuio, ...

Estintori

Impianio TVCC

S 4D S I S S S

Rete EDP

Impianto telefonico X

Rete WiFl interna/esterna X

Impianto citofonice X

ONFORMITA' IMPIANTI (Decreto ministeriale 37/2008, evoluzione della Legge 46/90)

Per le unitd in esame si precisa che gl impianti sono stati realizzali ante
2008. Durante t'occesso agli atii non & stato reperita dichiarazione di
conformita successiva al 2008 (DICO o DIRI).

Durante sopralluoghi successivi si sone rilevate delle perdite d'acqua nel
locale magazzino dovute presumibilmente al non corretto fissaggio delle
tubazioni di scarico visibili poiché esterne e fissate in parete. Si & tenuio

conto dei costl di messa in pristino in sede di valutazione.
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C.P.I. = CERTIFICATO PREVENZIONE INCENDI

Stante la destinazione d'uso limmobile non & in possesso del CP!

(Certificaio di Prevenzione Incendi).

CERTIFICAZIONE ENERGETICA

L'unita in esame (sub.43) non & in possesso della relafiva cerfificazione

energetica che altualmente & in corso di redazione.

Per quanto riguarda talia, con I'espressione acertificazone energefica degll edificin, o nella
dizions alternativa di weertificazione di rendimento energefico deil’edificio‘n, siinfende il
processo di produzione dl un documento aftestante lo prestazione energstica ed
eventuaimente alcuni caramet energetici caratteristici delfedificio. Quesio documento
prendeva inizZidments 1| nome di wottestato di cerfificazicne energetica o di rendimento
energetico delledificion (punto d} art.2 Dgls 192/2005) & permette di stabilire criter], condiziont
& modalitd per miglorare le prestazioni energetiche degli edifici. I| confenimento dei consumi
& vollo ¢ contribuire al conseguimenta degll obisttivi nazionali di imitazione delle emission i
gas o effetic serra posti dat protocollo di Kyoto. Inoltre si vuole promuovers ic competitivitd dei
compart it avanzati del setore attraverso o sviluppo fecnclogico conseguents,

Lo discipling complessiva in tema di rendimento energetico dell’edilizia & contenuia nel D. Lgs.
19 agosto 2005, n. 192 (ajtuativo delle diretiiva 2002/91/CE) e successive modificoziont
integrazioni. L'attestato di cerificazione energetica, redatto seconds le particolar norme e i
critert di cui alla relativa normativa, attestano o prestozione, 'efficlenze o i rendimento
energefico di un edificio ¢ citresi contiene le raccomandazionl per 1 mighoramenio della
prestazione energefica del medasimo [art. 2, comma 3, all, A al D, Lgs, 29 dicembre 2004, n.
311).[6] Con il D.t. n. 63 del 4 giugno 2013 o denominazione dellattestato appenda citato &
stato modificaie In sattestate di prastozione energetican.[7] La 2006/32/CE (recepita in Halia
dal D.Lgs, 115/2008, che infroduce e UNI TS 11300} ha 'obietiive di migliorare lefficienza degl
usi finall di energia sotto il profilo cosﬂ/beneﬁci negh stati membrl, rlducendo | consumi det 9%.

Si precisa che tale certificazione dovrd essere fomita in sede di stipula
dell'atlo traslativo di proprieta.

CONFORMITA" RISPETTO ALLE PLANIMETRIE CATASTALI

Durante il soprafivogo effettuato NON si & risconirata ia corrispondenza con
le planimetrie catastall. in particolare:

- Sub.43: mancanza di pareti divisorie intermne presenti in progetto e
non presenti nelle planimetrie cotastali (mancanza di afto di
aggiomamento delle planimeirie);

- Sub.30: mancanza di muratura divisoria fra sub.30 e limitrofo sub.29
(mancanza di atte di aggiomamento catastaie. Si rappresenta che
nemmeno nel progetto approvato risulta fale divisione.

Si precisa che il presente accertamento, eseguito i soll fni della determinazione del ol
probobile volore di mercato dellimmobile, non si sostituisce agll obblight cul all® art, 19
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comma 14 del DL 31 maggic 2010 n, 78 ossia "Gl ofti pubklici e le scrifture private

autenficate o vivi aventi ad oggetto il rasferimento, la costituzione o lo scioglimento di

comunione di diritti recli su fabbricall gic' esistentl | ad esclusione dei dirith reall di garanzia,

devono contenere, per le unitd' immobiiar urbane, o pena di nullita, oltre allidentificazione

cotastale, i riferimento dlle planimetrie depositate in catasto s la dichiarazione, resa in ot

dagli Infestatar, della conformita’ alle siato di fatto dei dafl catastall & deile planimetrie , sulla

base delle disposizioni vigenti in materla catastale. La predetta dichiarczione pue’ essers

sosfituita da un'cehtestazons di conformita rilasclata da un tecnico abifiiaio alla presentazions

degl atfi di aggiornamento catasiale...”

REGOLARITA' URBANISTICA

Il complesso industriale risulia in possesso delle seguenti autorizzazioni:

Anno Tipologia autorizzazione/atto/dichiarazione
1993 Concessione edilizia n.10411/F/00 rilasciaia in dafa 01/04/1993
1993 Dichigrazione di inizic lavor prot.a, 9334
Dichiarozione in reftifica dd. 13.03.1995: il Comune di San Michele
1995 al Tg. Dichiara che la Concessicne n,10411/F/00 deve intendersi o
utti gii etfetti Concessione edilizia n. 10441/F/00
Variante in corso d'opera n. 10441/F/01 dd. 11.05.1995, prot.
1995 28523 - gila C.E. 10441/F/00. (Variante decadutda per mancanza
di inizic lavori)
Riloscio di nuova concessione per il completamento di opere
1999 inerentt  una concessione  precedente, N.10441/F/03  dd.
11/11/1999,
1999 Dichiarazione diinizio avori protin. 31772
2000 Licenza di AGIBILITA’ d.d. 11/12/2000
2011 SCIA protocollata in data 12/09/2011, pratica n. 10441/F/04 -
varianti interne
5011 Collaudo finale d.d. 28/10/2011, protocoliate in data 28/10/2011,

prot, 20116037081
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DESTINAZIONE URBANISTICA (in bass dlle norme fecniche di attuazone del plano

regolatore genercle - P.R.G.)

| i Scottozona B1/0 ; Sottozono Bi/b

Estratio PRG ON-LINE comune di San Michele of Tg, (VE) con legenda.

Lo sfrumento urbanistico vigente nel Comune di San Michele al
Tagliamento (VE), disponibile cn-line, ricomprende i lofti in esame in:

1ona “B1/a residenziale” -

A maggior supporto si dportano le norme i affuazions cosi come rilasciate
dal Comune di San Michele al Tagliomento in estratto:
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57 Sotwozene Bl/a

- mdice massimo di Fabbricabilith fondiaria: me/mq 2

- indice massime di copertura fondiasio: 404

- altezza massuma: ml. 'H‘},:")(‘)

- numero massune dei plant oltre lo scantinago: 3

- distaceo dai confmst i propuieti: muume  ml 5,00, oppure a

confine,oppure in adiacenza con fabbricati esistent nella proprierd
Lmitrofa; nel caso di costruzione @ confine & preseriito che sia
espresso il consenso del confinante alla costruzione medesima,
anche in fattispecie di progertazione e realizzazione di costruziond
unite ; tale consenso deve essere sempre prestato in forma scritts,
preventivamente regisirato e irascritio presso la Conservatoria dei
Registri Immobiliari di Venezia, con deposito al Comune di copia
preventivamente al rilascio del titolo abilitativi edilizio. *

- eventuale distacco tra fabbuicats: minime ml 10,00

- distacco minumo dal filo strada: qualora i
Sindaco - seatita Ia C.E. - non prescriva un
particolare allineamento con le costruziom
preesisteniy, valgono le prescuzioni della

tabella D.C.S..

Sirleva:

» Regolamente di condominic e atfribuzione parti comuniex art, 1117
C.C.qualisub.1, 21, 32, 33, 34 come identificati nell'elaboraio
planimetrico allegato.

CONVENZIONI (uthanistiche e/o di altra natura giuridica)

Dall'esame della documentazione formita dal Comune di San Michele non

si rileva convenzioni attive.

ELEMENTI LIMITANT! LA COMMERCIABILITA DELL'IMMOBILE

» Lo notasituazione del mercato immobiiare;

e Lo desfingzZione d'uso delle uniid.
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LOCALIZIAZIONE DEI BENI

| benl che costifuiscono quanto oggetto di perizia sono localizati presso il
compiesso residenzicle/commerciale compreso fra vig Candgl & Piazza

Galasso in San Michele al Tagliamento (VE), come di seguite evidenziato:

2. Orofotor localizzozione del complesso - Aerofoto particolare
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DATI IDENTIFICATIVI DEGLI INTESTATARI

Codice Fscale ;  Tipologia di diritto

Ditta Intestata (dati anagrafici) B.IVA

De Munari Costruzioni srl 00659750277 Proprietd per %

- - Propriefa per %

DATI CATASTALI

Siriporta ko situgzione catastale cosl come varicta in data 26.05.2017

g

F24§
!

CATASTO TERREN] - C.C. di SAN MICHELE AL T, ~ (040

b i Vig |

|
|

E
108,30 1Ricos1‘ruzione S1-T iﬂ
! a

5NC

i
466 i 546
[

Il corpe di fabbrica & costruito in adiacenza ad un compiesso residenziole-

commerciale, che si sviluppa su di un lotto di complessivi catastall ma. 2.426

{ente urbano). Ne! caso di specie 1 valore del tereno di sedime e

pertinenza viene ricompreso nel valore dell'immobile.

COERENZE

Mappale 928

NORD:

mappale 1034

EST:

mappale 1034

SUD:

mappali 1034, 1335

OVEST:

mappale 1034
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PROVENIENZA

Estremi atto di provenienza alla societd De Munari Costruzioni sri:

»  Alto di “Cessicne di aree per reclizazione di Piane di Recuperc e
suddivisione‘ det futuro edificio”, rep. 7441, racc, 2593 del
2970171993, no’fc:i:o Paolo Pasqualis di San Stino di Uvenza (VE),
frascritte a Venezia in data 09/02/1993 i nn, 2461 RG 1994 RP, con
i quale Il Comune di San Michele of Tagliamento vende alic;-

) R B B ¢ Dc Mounan

Costruzioni stl, che in quote uguali df 50071000 ciascuna accettano, |
beni immobili di cul al lotto §, oltre ad altr,

IONA
Centro Storico X | Cenhtrale
Semicentrale Semiperiferica
Periferica Isolaia

DESCRIZIONE DELLA ZONA

Zona cenfrale del Comune di San Michele al Tagliomento (VE}, posta a
circa 150 mt. dalla Casa Comuncle ed o ovest delia stessa, caratterizzata
dalia presenza di Insediamenti a destinazione in prevalenza residenziale in
prevalenza plurifamiliare/monofamiliare di dimensioni medie.

In zond vi & la presenza gnche di attivitd commerciali, direzionali e strutiure
pubbliche quali Posta, Scucle, Municipio; ad 1,5 km trovasi Ospedale di
Latisana.

Comuni vicini a Latisana

Latisana (UD} 1,7km | Ronchis {UD) 4,4km | Precenicco {UD} 69km |
Fossalta i Porfogruare 7.3km | Palazzolo dello Stella {UD) 8.8km | Teglio
Veneto 10,1km | Pocenic (UD) 11.3km | Morsanc af Tagliamento (PN)
11,6km | Ceordovado (PN} 12,0km | Muzzana del Turgnano {UD) 12.0km |
Portogruare 12.2km | Concordia Sagittaria 12,3km | Rivignano Teor (UD)
12,9km | Yarmo (UB) 13.3km | Marano Lagunare (UD} 13,4km | Gruaro
13,5km | Lignano Sabbiadore (UD) 14,0km | Carline (UD) 15,6km | Sesto ol
Reghena (PN} 16,3km | Cinte Caomaggiore 17.7km | Caorle 21,6km

(In grassetto sone riportati | comuni confinanti. Le distanze sono calcolate in

linea d'aria dal centro urbanie)
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COLLEGAMENTO VIARIO

It collegamento viario si ritiene bueno in quanto la locdlizzazione del
bene ¢cggetto di stima dista
s Infregic a Yia Ricostruzione, una delle arterie cenfrali del Comune;
« CircaKm. 0.8 perla $S - Strada Statale 14 per Portogruaro;
« Circa Km. 400 per la SR - Sirada Regionale 354 per Lignano
Sabbiadoro;
« Circa Km. 2,00 per la SP - Sfrada Provinciale 74 per Bibicne;
»  Circa Km. 6,50 dallo svincolo autostradale perla A4 igrorino-Trieste”
i collegamento & anche garantito da mezzi pubblici con fermate nelle

immediate vicinanze del complesso.

DESCRIZIONE SINTETICA DEI BENI IMMOBILI

Terreni: sedime dell'uniter immobiliare di catastali ma. 406.
Il lotto si inserisce nel contesto di pit ampio complesse iImmobiliare con il

quale di faito condivide le aree e spazi comuni

Fabbricati (per vna razionale descrzione dei fuoghi si & falto anche riferimento alla

planimetria relativa olla distibuzione dei subaitemi)-
Le unita oggetto di perizia (LOTTO 2, m.928 5.1} & costituita da struttura semi-
circolare in corso di costruzione articolaia su di un pianc tera ed un piano

interrato,

Per un'individuczione immediata delle unitd i riportanc | dali catastall, plone, 'altezza delle
unitd (), la descrizione, la superficie lorda {Ma.l) e la superficie commercicle [MQ.C) ottenuta

mediante I'applicazions di opportuni coefficienti o raccords (cr}.

Lotto 2

F 24 928 1 /2 siT 370 -9 287
commerciale

Magazzino

F 24 928 1 /2 S1-T 2.0
interrato

> Indicazioni sulla eventuale frazionabilitd dell'immobile e sulla possibilita
di insediarvi atfivita produttive diversificate: 'unit& ad use negozio pud
essere frazionato in due unitd indipendenti {delle quali una rimarebbe
priva di servizij. L'unitd ad uso magazzine pud essere frazionabile in due

unifa solo nel caso di cessione di metratura alle unitd imitrofe.
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CARATTERISTICHE
Caratteristiche costruttive e di finitura (IN CORSO DI COSTRUZIONE):

Fondazioni Confinue in c.a.
Blementi nervali in lastre curvate verticali in
Strutturg portanie
c.a.; colonne inferne in cls.
N co geftato in opera prive di
Tamponamenti tampenamenti nelia parte semicircolare ad
esclusione delle lastre portanti,
Coperiura Piana con sfruttura in c.a.
Manto di coperturg Guina colbente
Lattonerie Non presenti (in corso di costruzione)
Serramenti interni Non presenti
Serramenti esterni Non presenti
Pavimenti Cemento armate dl grezzo, privo di finiture
Pavimenti interraio Cemento armato dl grezzo, privo di finiture
Pavimenti servizi Cemento armato al grezzo, privo di finiture
Divisioni interne Ncn prasenti
Divisioni interne Non present
Controsscffitii Non presenti

| DOTAZIONE IMPIANTISTICA (Generale e specifica)

Descrizione/tipologia impianto snte:| Assente:

fmpicmfo elettrico o R | X

Protezione scariche atmosferiche

Impianic di terra

Cabina di frasformazione

Gruppo eletfrogeno

Impianto di fluminazione

Riscaldamento

Condizionamento o climatizzazione

Impianto idrico-sanitario

Impianio Aria compressa

Impianto Aspirazione

llluminazione esterng

impionto antincendio

PSS I S I B A 4 SR B B BT BT -

Impianto anfinfrusicne
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impiante fotovoitaico

Impianto Rilevazione fumi

Sistemi di estinzione (manichette, vasca accumuio, ...

Estintori

Impianto TVCC

Rete EDP

Impianto telefonico

Rete WIFl interna/esterna

b ol o> o oxd oxi o xd oxi o

Impianto citofonico

Traltasi di strutturg in corso di costruzione considerata come “scheletro

stretturale”.

CONFORMITA' IMPIANTI (Decreto ministeriale 37/2008, evoluzione della Legge 46/90)

Trattasi di struttura in corso di costruzione considerata come “scheletro

strufurale”.

C.F.L ~ CERTIFICATO PREVENZIONE INCEND!

Traltasi di stryttura in corso di costruzione considerata come “scheletro

strutturale”.

ERTIFICAZIONE ENERGETICA

Trattasi di struttura in corso di costruzione considerata come “scheletro

strutturale”,

Per quanto riguarda {italia, con Pespressions «certificazione energetice degl edifich, ¢ nella
dizione dltemaiiva dl werfificazione di rendimento energetico defledificion, s intende |l
precesso di produzicne di un documenic coftestante o prestazions  energefica sd
sventuaimente alcuni parameti energeficl coratferistich delfedificio. Questo documento
prendeva inizidmente 1| nome di sattestato di cerfificazione energstica ¢ di rendmento
snergstico delledificion (punto o) ort.2 Dgls 192/2005) e permette di stablire criteri, condizioni
e modalitt per migliorare le prestazion! energetiche degli edificl. Il contenimento dei consumi
& volto a contribuire ¢l conseguimento degil obiettivi nazionali di imitazione delle emissioni di
gas o effetio serra posti dal protocollo di Kyoro, Inofire si vuole promuovere la competitivira dei
compartl pil avanzal! del settore atiraverso lo sviluppo tecnologico conssguente.

La disciplina complessiva in tema d rendimento energetico dell'edilizia & contenuta nst D. Lgs.
19 agosio 2008, n. 192 {atuative della direttiva 2002/91/CF) e successive modificaziont &
integrazioni, L'attestato di cerfificazione energstica, redaito secondo e particolor norme e
critert i cui dlla relativa normativa, altestano o prestarions, Pefficlenza o il rendimento
energefico di un edificio e alirest contiene le raccomandazieni per il miglcramento delia
prestazions energetica del medesimo {art, 2, comma 3, all. A al D. Lgs, 29 dicembrs 2006, n,
31116} Con T DL n. 63 del 4 giugne 2013 la denomingzions dellottestato cppena citato &
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state modificaio in wattestato df prastazione energefican.[7] La 2004/32/CE [recepita in Halig
dal D.Lgs. 115/2008, che introduce le UNI TS 11300 ha lobistivo di migliorare l'efficienza degli
usi finclt di energia sotto i profilo costi/benefici negl stati membr, rfiducendo | consumi del 9%.

Si precisa che tale certificazione NON dovrd essere fornita in sede di stipula
dell'atto trastative di proprietd poiché rientrante nei casi di esclusione.

CONFORMITA RISPETTO ALLE PLANIMETRIE CATASTAL!

.

Durante il sopraliuogo effettuato  si @ riscontrata o sostanzicie

cormspondenza con le planimetrie catastal,

3 precisa che 1 presente accerfamento, eseguitc ai soii fini della determinazione dal ol
probabile velore di mercato dell'immobile, non ¢ sostituisce  ogll obblighi cui all” art, 19
comma 14 del D.L. 31 maggie 2010 n. 78 ossia "Gl alff pubblici e le scrifture private
autenticate fra vivi aventl ad oggetto il trasferimento, lo costituzione o o scloglimento di
comunione di dirttl reall su fabbricati gia' esistenti , ad esclusione dei diritti reclil di goranzia,
devono contenere, per le unita’ Immobiiar urbane, o pena di nuliite’, olfre allidentificazions
calastale, il rfedmento dlle planimetrie depositate in catasto e la dichiorazions, resa in atti
daghl intestatar], della conformifa’ alio stato di fatto dei doti cotasiali e delle planimetrie | sulla
base delle disposizion vigentl in materia catestale. La predetta dichiorazione puo' essere
sostituita do un'attestazions di conformita’ rlasciata da un tecnico abilitate aila presentazions
degli alti di aggiornameanto catastale, "

REGOLARITA' URBANISTICA

I complesso industriale risulta in possesso delle seguenti autorizzazioni:

Anno Tipologia autorizzazione/atto/dichiarazione

1993 Concessione edilizia n.10441/D/00 rilasciata in data 01/04/1993

1993 Dichiarazione di inizio lavori prot.n, 9335

Rilascio di nuova concessione per il completamento di opere
1994 inerenti  ung  concessione  precedente (n.10441/D/00),
N.10441/F/Q1 dd. 09/10/1996.

Dalle ricerche eseguite presso I'U.T. del Comune di San Michele & emerso
che non & stato presentato 'inizio Lavord perfanto la concessions del 1994 si
riiene decaduta. E' possibile presentare richiesta di Concessione per

compietamento iovori.
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DESTINAZIONE URBANISTICA (in base alle norms iecniche di ativazione del piano

regolatore genercle - P.R.G.}

| | Scitozono B1/0 ; Sottozono 81/b

Estratto PRG ON-LINE comune di San Michele al Tg. {VE) con legenda.
Lo sirumento urbanistico vigente nel Comune di San Michele al

Tagliamento (VE), disponibile on-line, ricomprende i lotti in esame in:

Iona “Bl/a residenziale” -

A maggior supporto si riportano le norme di attuazione cosi come rilasciate

dal Comune di San Michele al Tagliamento in estratto:
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3.7 Sottozone Bl/a

- mdice massimo di fabboicabilita fondiania: mc/mq 2

- indice massimo di coperturz fondiario: 400,

- altezza massima: mi. 10,50

- numiero massimo dei pra oltre o scantinato: 3

- distacco dar confun di propueti:  minimeo  ml 3,00, oppurs =z

confine,oppure in adiacenza con fabbuoeati esistenti pella proprietd
bmnrofs; nel caso di costruzione a confine & prescritto che sia
espresso il consenso del confinante alla costruzione medesima,
anche in fattispecie di progettazione e realizzazione di costruzioni
unite ; tale consenso deve essere sempre prestato in forma scritta,
preventivamente registrato e frascritto presso la Conservatoria dei
Registri Immobiliari di Venezia, con deposito al Comune di copia
preventivamente al rilascio del titolo abilitativi edilizie. *

- eventumle distacco twa fabbuicati: muumo mi 1000

- distacco mmimo dal filo stada: qualora i
Sindaco - sentita Ja C.E. - non prescova un
particolare allineamento con le cosuuziont
pressistenn, valgono ke presceaiziont della
tabella D.C.5..

VINCOLI

Non sirllevano vincoli se non quelli derivanti da Norme di Plano.

CONVENZIONI {Urbanistiche e/o di aitra natura givridica)

Dall'esame della documentazions fornita dal Comune di San Michele non

st rileva convenzioni attive.

ELEMENT! LIMITANTI LA COMMERCIABILITA DELL'IMMOBILE

» La nolosituazicne del mercato immobiiare;

¢ Lo destingzrione d'uso delie uniid,
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GRAVAMI (gravami ed oneri pendenti, obblighi, servil, ipoteche, ecc.)

Siriporta elenco sinfetico delle formdaiitd. Per le specifiche note sirimanda

agli allegati alla sezione IPOTECARIA:

@

@

L]

ISCRIZIONE CONTRO del 02/05/2012 - Registro Parficolare 1807
Registro Generale 12180 Pubblico ufficiale ROCCO GiUSI Repertorio
22442/6428 del 18/04/2012 |POTECA VOLONTARIA derivante da
ISCRIZIONE DI IPOTECA VOLONTARIA Immobili siti in SAN MICHELE AL
TAGLIAMENTO({VE) EURC 200.000,00 {originar €250.000,00) o favore
< R - G/ R/ \1iA DELLESATIO ADEMPIMENTO
DELUOBBLIGAZIONE DERIVANTE DA FORNITURE DI COMPLESSIVI EURO _ |
250.000,00 &, COMUNQUE, A GARANZIA DI OGN|I RAGIONE DI
CREDITO ALLA SUDDETTA OBBLIGAZIONE CCMNNESSA, LA SOCIETA'
"DE MUNARI COSTRUZION! S.R.L." CONSENTE CHE A FAVORE DELLA
VENGA [SCRITTA IPOTECA PER IL
COMPLESSIVCO  IMPORTO DI EURO 200.000,0C, SUGLE IMMOBILI
DESCRIT!. MAPPALI COLPITL FG. 24 A.FE0 5.43-30
ISCRIZIONE CONTRO del 26/C6/2012 - Registro Particolare 2741
Registro Generdie 18155 Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI VENEZIA -
SEZ. DIST. PORTOGRUARO Repertorio 224/2012 del 13/06/2012
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO Immobiii siti
in CINTO CAOMAGGIORE(VE)}, PORTOGRUARC(VE), SAN MICHELE AL
TAGLIAMENTO(VE),  VENEZIA(VE); EURO  370.000 (originari
€350.910,39) a favore BANCA SAN BIAGIO DEL VENETO ORIENTALE DI
CESAROLO, FOSSALTA DI PORTOGRUARO E PERTEGADA - BANCA DI
CREDITO COCPERATIVO - §.C. MAPPALl TOLPITE FG&. 24 M.950 5.43.30
ISCRIZIONE CONTRO del 13/07/2012 - Registro Particolare 3027
Regisiro Generale 19997 Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio
1526 del 03/07/2012 IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO
INGIUNTIVO  Immobili  siti  in CINTO CAOMAGGICORE(VE),
PORTOGRUARC(VE], SAN  MICHELE AL TAGUAMENTO(VE),
VENEZIA{VE); EURO 24.000,00 (originari €17.493,31) o favore-
AAAPPALI COLPIL FG. 24
MBS0 5.43-30
ISCRIZIONE CONTRO del 16/08/2012 - Registro Farticolare 3637
Registro Generale 24361 Pubblico ufficiale TRIBUNALE Di VENEZIA
Repertoric 1807/2012 del 10/08/2012 IPOTECA GIUDIZIALE derivante
da DECRETO INGIUNTIVO immobili siti in CINTO CAOMAGGIORE(VE),
FORTOGRUARO(VE), SAN  MICHELE AL  TAGLAMENTO(VE},
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VENEZIA(VE]; EURQ 130.000,00 {originari €93.935,04 di capitale +

20.000,00 spese + 16.064,96 inferessi) o favore_
R - 7~ COLPT: FG. 24 B350 5.43-30

ISCRIZIONE CONTRO del 04/0%/2012 - Regisfro Particolore 3734 Registro
Generale 25088 Pubblico ufficiale TRIBUNALE Di VENEZIA - SEZ. DIST.
PORTOGRUARO Repertorio 591 del 10/08/2012 IPOTECA GIUDIZIALE
derivanfe da DECRETO INGIUNTIVO Immobili  siti  in CINTO
CAOMAGGIORE(VE), PORTOGRUARO(VE), SAN MICHELE AL
TAGLIAMENTO({VE]}, VENEZIA{VE]; EURO 130.000,00 (originari €110.393,89)
a favore RN e B e
sede [RNEEERIRE - - -~ CoLPm: £G. 24 M.950 5.43-20

la societa viene successivamente ammessa al Concordato Preventivo
(Trascrizione del 19.03.2013 R.P. 5338 e R.G. 8014 con decreto di

ammissione del Tribunale di Venezia),
In data 12.01.2017 viene poi trascrita sentenza di fallimento poi
reftificata in data 20.01,.2017 per erronea acquisizione.,

Sirimanda alle visure in allegato per i dettagl di approfondimento.
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VALUTAZIONE

Tenuio conto delle considerazioni sopra esposte, di seguito siriporta tabelia

con colcolo dei valeri attribuiti ai beni oggetto di stima:

SAN MICHELE AL TAGLIAMENTO - COMMERCIALE

F 24 950 43 ¢/l T 3,50 Negozio 162,00 1 16200 € 581,00 € 94,122,00 0,7 € 65,885,40

E 24 950 3¢ Cf2 s1 2,45 Magazzine 103,00 0,5 5150 € 581,00 € : 29,921,50 07 € 20.845,05
Totale € 124.043,50 € 86.830,45
TOT.arr.to € 124.000,00 €  87.000,00

Per ic specifico delle consistenze e la valorizzazione dettagliata si imanda

al'alegato 1.

CONCLUSIONI

Siribadisce che i valor attibuiti tengono conto della evidente situazione di

crisi del mercato immobiliare.

E' doveroso precisare che il valore complessivo sopra determinafo non pud
considerarsi valido in assoluto ma deve essere inteso quale “valore
obieftivo" determinato su basi razionali, infatti, in caso di operazioni che
riguardino unitariamente i beni oggetto di stima, i valore di scambio
{prezzo) degli stessi potrebbe essere in larga misura condizionate dai
particolare inferesse delle parti che risulta fondato su stime soggettive e,

come tali, non valutabili sul piano generale.

Con guanto sopra, il softoscritto ritiene di aver bene e compivtamente

adempivio alfincarico affidatogh,

It Perito Estimatore.
{ing. Carlo Sega)

*Frmato digitalmente*
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Dettaglio valutazione

Visura catastale

Estratto di mappa

Planimetrie catastdii

Elaborato planimetrico

Titoli di provenienza

Autorizzazioni / Agibilitd

Visura ipotecaria

W N O BN

Rillevo fotografico (su supporto elettronico}
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Tribunale di Pordenone
PROCEDURA FALLIMENTARE N. 65/2016

“DE MUNARI COSTRUZIONI SRL”

Societd con sede legale in: via Zamper civ. 12 - 30020 - Cinto Caomaggiore (VE)

Udienza di verifica crediti: 20,03.2017

Giudice delegato: Dott. Monica Biasutti
Curafore Falimentore:  Dolt. Marco Del Savio

RAPPORTO DI VALUTAZIONE
IMMOBILIARE

IMMOBILI IN
PORTOGRUARO (VE)

Lot inotizzati:

Lotto 001 - libero

Ufficio ol piano secondo di complesso
residenziale-commerciale-direzionale
con posto auto coperto e garage
fg.15 mappale 156% sub.10 ~sub.17 - sub.20

Lotto 002 - libero

Ufficio al piano secondo di complesso

residenziale-commerciale-direzionale

con posto aufo coperfo e magazzino
fg.15 mappale 1569 sub.11 -~ sub.18 ~sub.24

Lotto 003 - libero

Ufficio al piano secondo di complesso
residenziale-commerciale-direzionale
con posto auto coperto e garage
fg.15 mappale 15469 sub.12 - sub.19-sub.21

Esperto alla sfima: ing. Carlo Sega
Cedice fiscale: SGECRL44A221736L

Pordenone, 15.10.2017
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PREMESSE

In data 03.02.2017, lo scrivente professionista ing. Carlo Sega, con studio in
Pordenone Piazzetta Otftoboni nr. 9, iscrifto all'Albo degll Ingegneri della
Provincia di Pordenone o nr. 177, iscritte all’ Albo del Consulenti Tecnici del
Tribunale di Pordenone al nr.332/95, ha ricevuto - da parte del dottor Marco
Del Savio, con sfudio in 33080 Prata di Pordenone (PN) via Cesare Bottist
n.30, in qualita di Curatore Falimentare della ditta citata in epigrafe - |l
seguente incarico (sintesi):

1. Redigere perizia di stima dei beni immeobili in capo al fallimento, siti
in Portogruaro, via Orazio Antinori, come di seguito meglio precisati:

« LloHto 00}: Ufficio ol pianc secondo di complesso residenzicie-
commercidte-direzionale denominato "San Nicold” con posto auto
coperio e garage fg.15 mappale 1569 sub.10 (A/10) - sub.17 (C/6) -
sub.2C (C/6);

+ Lofto 002: ufficio al piano secondo di complesso residenziale-
commerciale-direzionale denominato “San Nicold™ con posto auto
coperto e garage fg.15 mappale 1569 sub.11 (A/10) — sub.18 {C/é) -
sub.24 {C/2};

« Lotto 003: Ufficio af piano secondo di complesso residenziale-
commerciale-direzicnale denominafo “San Nicold" con poste aufo
coperto e garage {9.15 mappale 1569 sub.12 (A/10) —sub.19 (C/6) ~
sub.21 (C/6);

ACCERTAMENT}

A seguito di clo, st @ proceduto ad acquisire la necessaria documentazione
{a mero titolo esemplificative, tavole tecniche, dichiarazioni di conformitdy,
planimeirie, estratii di mappa, visure catastali, documentazione tecnica di
vario genere, ecc.}) presso gli infestatar, enti preposti efo fascicoll di
procedura.  Iholtfre  si sone  acquisite  ulterfori  informazioni  utili
ail’espletamento dell'incarico assegnato (andlisi def mercato, annunci di
vendifa, ecc.) conil fine di procedere alla stesura della seguente relazions.

H sotfoscritto ha provveduto:

« in data 07.02.2017 ad un primoe sopralluoge presso I'immobile di
Portogruaro, via Crazic Antinord, al fine di effettuare:

o frievo visivo, metrico e fotografico dell'immobile e verifica
della conformita rispetto le planimetrie catastali;

o prendere visione delle cargtteristiche e delle stato di
manutenzione dei beni oggetto di valuiazione;

« in dafa 12042017 ad effetfuare un secondo scprallucge presso
'unitd in Portegruaro, via Orazio Antineri, of fine di effetiucre:

o verfica rispondenza documentazione tecnica;

o verifica della corrispondenza alle pianimetrie catgstali;
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o prime verifiche presso |'ufficio Tecnico del Comune di
Portogruare al fine direperire ulteriore informazioni fecniche,

PRECISAZIONI ed ESCLUSIONI

Il presente elaboraio ¢ findlizzato alla determinazione del pil probabile-
valore di liquidazicne o vendita forzata (“VL" o "VF") dei beni immobili nello
stato di fatfo e di diritto in cui si sono rlevati alla data del 07.02.2017,

E' doveroso precisare che irattasi di vendita forzaia mediante procedura
competitiva ex art.107 Legge Fallimentare, con I'esclusione della garanzia
dei vizi (occulti e non) e si considera che ogni onere di verifica preventiva,
acquisizione o integrozione di documeniazione eventualmente non
completa, riscontro, accertamento e adeguamento normativo anche
edilizio ed urbanistico siano a totale cura e spese deli'aggiudicatario.
Pertanto, & fatto obbligo la preventiva presa visione dei cespiti prima
dell’'esperimento dell’asta; per converso nulla pofra essere opposte alla
Procedurd.

Tutti gli elementi sopra esposti e cié che verrd espresso nella presente
relazione concorreranno alla formazione del valore finale siimeto.

La valutazione dei beni si ritiene esposta senza if compute di eventuali
spese ed oneri aggiuntivi (IVA, spese di intermediazione, di fransazione,
atto, bolli, imposte, ecc.).

le evidenze documentali raccolie, le aflivitd svolte (efiettuate
compatibilmente ai tempi della procedura vista la sovente celeritd richiesta
al perito nelle procedure concorsudali) nonché gli allegati ol presente
elaborato costituiscono parte integrante dello stesso e si intendono utili al
preminente fine valutafivo sulla base della loro concorenza alla
formazione del vaiore finale (o nel prezzo a base d'asta),

La ceterminazione della superficie (lorda) & stata eseguita con 'utilizze di
strumento informatico {Autocad) su planimetrie catastali depositate presso
I'Agenzia del Territorio e reperito atfraverso la piattaforma digitale Sister -
Agenzia delle Entrate / Agenzig del Teritorio.

fnolfre, gudlera si ravvisassero difformitd dimensionall dalle planimetrie (o
causg di errato fattore discala, vetustd delle stesse, difett] di rasterizazione,
ecc.) ¢ vi sio semplicemente la necessitds di procedere ad un conirolle
deflo stato di fatto con conseguenti verifiche In loco, | rlievi vengono
effettuati a campicne con strumenteo laser Leica Disto.

Sempre per la formazione delle superficl, ove necessaric, per il computo
dimensionale, si fa dnche riferimento aile linee guida espresse nel *“Manuale
Operativo delle Stime Immobiliari — Agenzia del Territorio” edite da Franco
Angell e secondo le linee guida riportate nel “Glossario delle Definizioni
Tecniche in wusoe nel seffore Economico [mmobiliare” pubblicate
dall’ Agenzia del Terrtorio e da Techoborsa.

in merito dalle aree oggetto di stima si precisa che non & stata effeftuata
nessuna indagine chimica (andlisi chimica soprassuole, analisi chimica
soltosuolo, carotaggio esplorative, campionamento chimico delle acque,
ecc.)
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ITUAZIONE ATTUALE DELL'AZIENDA e BREVI CENNI STORICI

All'atto del sopralluogo nonché delia redazione del presente elaborato, o
societd DE MUNARI COSTRUZIONI SRL in liquidazione risulta non essere in
attivitd e scggefta a procedura concorsudle [falimento! dichiarato con
sentenzan. 70/16 dd. 15.12.2016 depositata in data 23.12.2016.

Prima di precipitare nello stato di insolvenza che ha determinato il
falimento ed ancor prima difficolta economiche, la societd svolgeva
aftivita nel comparfo edilizio. Uimpresa De Munari Cosiruzioni srl aveva una
storia che supera i 40 anni: nasce nel 1965 come ditta arfigianale, piano
piono s ingrandisce e fra gli anni settanta ed oftonta si amplia o
compagine societaria. Gl anni Ottanta sono caratterizzali da una fervida
attivitds soprattutto nef settore dell'edilizia pubblica. Nel fraftempo, 'impresa
cresce come organico e dllarga i propri orizzonti olire il suo abituale campo
d'azicne. L'operativitd si estendeva dal Veneto Crientale e dal Basso Frivli
fino o Mesire, @ Pordenone, nel Trevigiano. Dal 1995, I'attivitd si sposta
sull’edilizia privata con 'acquisizione di grosse commesse nel campo
deil'edilizia furistica. Foi arriva la ben nota crisi economica che si ripercuocte
sopraftutio sul comparte edilizico crisi e lentamente ta societd inizia ad
accusare e prime difficolfd economiche fino ad anivare all'attuale

procedura concorsuale avanti al Tribunale di Pordenone,

CRITER! DI VALUTATIONE

Fprincipali criter di stima adottali ed universalmente riconosciutl (Basilea 3,
V3. - International Valuation Standard, Codice dells  Valutazioni

Imrnobiliar, PIV-0IV ecc.) sono i seguenti:

VALORE DI MERCATO

Procedimento n.1:

S D e 3 11
. L CONEROINIE)

(e

I metodo del confronto di meréo’fo si goscx sulla rilevarione dei prezz di
mercate e delle caratteristiche degliimmobili ricadenti nello stesso segmento di
mercato dell'immebile da valutare, Llimmcbile da valutare & confronioto con
le compravendite di immobill simill {comparables] concluse sul libero mercato
neli'arco dl tempo massimo di un anneo dalla daia delia relozione ed aimena in

numers di tre, in condizioni di normale situazione di vendiia,
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Procedimento n.2:

I metodo finanziario sf basa sulla capitalizzazione del reddito degli immaobili.

I metodo finanziario pud essere utilizzato in modoe affidabile solo quando scno
disponibili dafl di confronto perfinenti, Quande neon esistone tall informazioni,
guesto metodo pud essere utilizzoto per un'analisi generdle, ma non per un
confronto diretfo di mercato. | metodo finanzioric & parficolarmente
importante per gli immobili acquistati e venduti sulle base della loro capacitd e
delle lorc caratteristiche di produrre reddito, e nelle sifuazioni in cul sussistono

prove di mercaio a supporto dej vart elernenti presenti neli’analisi,

Procedimento n.3:

I metcdo dei costi si basa sulle stime del valore dell’area edificala e del cosio
di ricostruzione del fabbricato esistente, eventuaimente deprezzoto per la
velustd e per 'obsolescenza (deterioramento fisico, obsolescenza funzionale,
obsolescenza econcmica).

Il costo di ricostruzionse pud essere stimaio come costo di sostituzione di un
nuocvo immobite con part utlliia e funzioni, considerate eventualmenie la
velusta e l'obsolescenza.

Il costo di ricostruzione & compesto dal costo di costruzione del fabbricaio e
dalle altre spese {oneri di urbanizzazione, aufcorizzozioni, compensi professionali,
ecc.).

Nel costo & compreso I'utile che s suppone entri nel processo di edificazione
secondo 1 sistemna organizzative ipotizzafo (tradizionale, con impresa di

progettazione e costruzione, con impresa di gesticne, ecc.).

COEFFICIENTE DI OBSOLESCENZA
(ASSIMILABILE AL DEPREZZAMENTO)

L'obsolescenza & dovuta sia ¢l:

- Deferioramento fisico e ciog quotc parfe di deprezamento del bene
immaobiliare, dovuta al deperimento del suol componenti edilid e cioé
struttura, finlture, impiant], per effetto del tempo e dell'usura (vetustd]. Tale
deterioramento pud essere curabile con inferventi di ristrufturazione e/o
manutenzione stracrdingric oppure incurabile guando | costi di infervento
per eliminare il deferioramento sone superior all'incremento di valore che ne
consegue;

- Obsolescenza funzionale e cieé perdita dl valore dell'immobiie determinata
dafla ridetta capacitd di assolvere clle proprie funzione in maniera efficace
ad efficiente per cause variabili quali ridotta fruibilitd cppure modifiche di
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carattere normative; anche in questo case si possono verificare e ipotesi di
obsolescenza funzionale incurabile & curabile.

- Obsolescenza economica derivante da cause esfeme alllimmobile relativa
agila localizzazione {area industricle in decadenza ireversibile o impiant
inquinanti reafizzafl in prossimiid), o alle condizione del mercato immobiliare
dl'epoca della stima {ad esempio in piena recessione, stagnazione, ecc.).

Poiché gl edifict consimili presi in considerazion! ai fini di costi di costruzione dsi

singoli complesst In esame possono essere scompost perceniucimente nelle

principall categerie di opere cosa normaimente riscontrabile presso e

pubblicazion! specializzate quale "Prezzi & tipologie edilizie” edifc dalio DE -

Tipografia del Genie Civile, 1 softoscritto ritiene di procedere per individuare il

coefficiente di obsolescenza da applicare come segue:

- Sifa rferimento allincidenza percentuale delle varie categorie di opere
che partecipano dlla formazione del costo di costruzione;

- Per ogni singola caotegoria di opere si esamina e s guantifica
percentualmente la necessité di intferventc per riportarla clio stato di
nuovo;

- Sisemmane le percentuali risuitanti e se tale somma non supera || 100%
questa costituisce coefficiente di obsolescenza.

E' evidente che tale perceniuale va eventualments cddizonata di un

coefficiente che tenga conto dell'obsolescenza funzionale {owwiamenie se

curabile} e dell'obsolescenza economica {se presente).
Bibliografia:
+  “Manuadle operativo delle stime immobilian™ ¢ cura dell’Agenzia del Teritorio, edito
da Franco Angeli ed. 2011, pag. 194 & ss.;
= Marco 3imonott: "Metodo di stima immoebilicre ~ applicazione degl standard
intemazionali, rattato tecrico pratico”, p. 304 @ ss.

UNITA® DIREZIONALL

Nel caso in esams, essendo ormai consolidato l'uso o prendere o

riferimento immobili offertl in vendita in zona, i metodo di valutazione
assumibile & ||
CONFRONTQ DI MERCATO

con i seguenti

LIMITI ED ASSUNZIONI

Vengono esaminate n.é offerte immobiiiar di immobili consimill posti in
vendita in Portogruare, centro e periferia, ritenute sufficienti visto ia limitata
richiesta di tali beni.

Le offerte sono state reperite attraversc | portali di maggior diffusions

nazionale, eperater del settore e conoscenza diretta.
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Tal elementi conoscitivi sono riferiti alic data delia stima,

| dati di ingresso vengono analizzati, per quanto reperibile, sulla base di
caraiteristiche infrinseche ed estrinseche delllimmobile (zona, dimensioni,
piano, finiture, scc), viene calcolata o media dei valor rlevati ed
applicato un abbatfimento pari ol 15% che considera le trattativa tra [e
poarti,

Pertanto si assume un valore pari ad euro 1.000,00 arrotondati.

Al fine di pervenire al pit probabile Valore di Mercato (VM), al valore
originario assunto a base di calcolo vengono pol applicat! coefficienti di
abbattimento legali alla obsclescenza fisica, funzionale ed economica.
Successivamente, si applicherd una decurtazione prudenziale tenuto conto
deila situazicne di fallimento che compora lindividuazione del Valore di
Liguidazione (VL),
Cid premesso, si ritlene, siante la situazione aZiendale e di mercato,
adottare, per pervenire ai valor del bene, le segueanti [potesi:
Trattandosi di assef immoebiliare acguisiti dalla procedura falimentare e
perianto soggetti a vendita aliraverso esparimento di asta competitiva, le
ipotesi estimative vengono differenziate considerando la  fempistica
ipotizzata per la cessione ovvero | templ di permanenza sul mercato
immobiliare dei beni,
Cio premesso, si ritiene, stante la situazione aziendale e di mercato,
adottare, per pervenire al valor del bene, le seguenti ipotest:

IPOTES] “VM-Valore di Mercato”
I Valore di Mercato & limperto stimate al quale Fimmobile verrebbe
vendute alla data della valutozione in un'operazione svolta tra un venditore
& un acauirente consenzient, alle normali condizioni di mercato, dopo
un'adeguata promozione commerciale, nellampbito della quale e parti
hanno agite con cognizione o causa, con prudenza e senza alcunag
costrizione.
Nel caso in esame - pur frattandosi di procedura concorsuale, il cui scopo e
chigramente la cessione del beni in un lasso di fempao relativamente breve
con il fine di poter soddisfare le posizioni debitorie della societd falita - si
ritiene comunque utile ipotizzare una vendita a valori massimi ritraibili.

Tempi di vendita dei beni in esame sono stimati nell’ordine dei 48-40 mesi.
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IPOTESE “VI-Valore di Liquidazione” '
I Valere di Liquidazione descrive una situazione nella gquote un gruppo di
asset ulilizzati congiuntamente in una aitivitd sono offerti in vendita
separdtamente, usualmente a seguitc delia cessazione di aftivitd.
Pertanto, nell'ipotesi citata si considera la necessitd di pervenire
all' glienazione dei beni in esame in tempi relativamente brevi (stimati in 12-

15 mesi).
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LOCALIZZAZIONE DEI BENI

[ beni che costituiscono quanto oggetto di perizic sonc localizati in

Portogruaro, in via Orazio Antinori, come di seguito evidenziato:

i i G i SRR i R

2. Ortofoto: focalizzazione dello stabilimento « Aerofoto paricolare
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DATI IDENTIFICATIV]I DEGLI INTESTATARI

Codice Fiscale / Tipelogia di diritto

Ditta Infestata (dati anagradfici) P.IVA
De Munari Costruzioni srl Piena Proprietds |
004659750277 !
Sede: Cintc Cacmaggiore 11 !
DATI CATASTAL

CATASTO TERRENI (IN.C 1.} - C.C. di PORTOGRUARD {G914)

15 1548 AREA URB. 5
15 1550 AREA URB. 13
15 616 Semin. Arbor. 160 1.35 | 0.70
15 1544 Seminativo 30 025 ; 0.13
15 1569 Ente Urbano 2,125

Note:

1. Imappali 1548 e 1550, relitti di lotlizzazione/frazionamenti, al Cataste Terreni,
risuliano intestall al Comune di Portogruaro, proprietd 1000/1000, mentre al
Catasto Fabbricati risulfano oncoro intestati alla Societd De Munar
Costruzioni;

2. I maoppall 616 & 1544, di fatto strada, ol Catasto Terreni, risulfanc intestalt of
cllc Societd De Munari Costruziont e dovranno essere ceduti grafuitamente
of Comune di Portogruaro.

CATASTO FABBRICATI (N.C.EU) - C.C. di PORTOGRUARQ (G914)

10 [A/10 4 24 Via Crazo )
Antinor, 2

1 IAN0G 4 111 1.043,24 ViaCrazio | 3
Antinori, 2

12 1A/100 4 108 1.043.24 | ViaOrazio | o
Antinori, 2

17 1 C/é 24 27 71.89 | ViaQrazio : g
Antinor

15 | 1569 18 | C/6 22 24 6550 | ViaOrazio | g
Anfineri

191 C/6 24 26 7189 | ViaCrazo | g
Antineri
Antinori

21 C/é 17 19 5970 : VioOrazio © g
Antineri

24 1 C/2 15 18 18.59 VEGQroz!o S
Antinofi
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Parti comuni:

Le parti comuni al condominio sono identificate con il subaltemo:

I

1 {area di parcheggio € manovrg);
2 {rampa di accesso all'interrato e corsia di distriouzione}
3 {vano scale ed ascensore)

4 {portico coperto e camminamento scoperto)

*Rinvie alla decumentazione allegafa

COERENIE

Perle coerenze, tratfandosi di unitd ad uso ufficio, si finvia all’elaborato

planimetrico.

PROVENIENZA

Estremi affe di provenienza alla societd De Munart Costruzioni sri

Atto di compravendita reperiorio n. 9254/3461 di data 09.05.1995
Notaic Paocle Pasqualis di Portogruaro, regdisirato a Portogruaro |l
29.05.1995 al n.136 Serie 1, frascritto a Venezia in data 25.05.1995 ai
nn.7773/11168. Con fale atto la societd De Munari acquistava dal
Comune di Portogruaro la piena proprietd del fabbricato con
terreno di pertinenza allora censito al Catasto Fabbricalt al fg.15
mappale 267 con superficie df maq.2.230 (lotto poi frazionato
comportando  la sopressione  dell'originario mappale 247 ed
ofiginando i mappall 1548 di ma.5, | mappale 1567 di mq. 2,125, 1l
mappale 1550 di mg.13, nonché i maoppall 1551-1552-1553 di
complassivi mag. 437 ceduil al Comune di Pertogruare in data
27/03/2001 con atfo rep.n. 13939 del Notagio Paclo Pasqualis di
Portogruare, trascritto a Venezia il 09.04.2001 gi nn. RG 10330 RP
7048,

Atto di compravendita repertorio n. 996%/3853 di data 18/06/1996
Notaic Pacle Pasgualis di San Stine dif Livenza, registrate «
Portogruare il 04.07.19%946 al n.272 Serie 2V, frascritio o Venezig in
data 09/07/1996 ai nn.11231/16224. Con tole atto ka societd De
Munari acqguistava o piena proprieta dell’allora terreno ig.15
mappate 45 (successivamente frozienaio ofigihande if mappale
1546 i md.30, ed aliri}) e mappale 616 di ma.160.

*Rinvio afla documentazione allegata
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ONA
Centro Storico Centrale
Semicentrale Semiperiferica
X | Periferica Isolata

ESCRIZIONE DELLA ZONA

fona perferica di Portogruaro, posic a nord della medeasima lecalitd, o
poca distanza dalla zona industricle e commerciale {Adriotfico Due)
collocaty lunge sfrada regionale ad alto scorimento e caratterizzata dalla
presenza dif insediamenti ¢ destinazione commercicie e residenziale,
prevalentemente di dimensioni medio/grandi.

OLLEGAMENTO VIARIO

I collegamento viario i rifiene olimeo In guonto la localizzazicne del

bene cggetto distima dista;

» in fregio alla SR 251 di collegaomento con la grande viabilitd di
Portfogruaro ed i comuni limitrofi;

» Acirco km 1,00 dall’ Autostrada A4 Torino-Trieste,

Lo zona inolfre & servita da mezzi pubblici (autobus) e o stazione di

Portogruaro dista circa 2,00 km da via Antinori.

ESCRIZIONE SINTETICA DE! BENI IMMOBILI
Terreni:

lotti di ferreno [relifti di lottizzozione, moppall costituenti strade e sedime e
periinenze del fobbricato} di complessivi catastali ma. 2.333.

Cggetto della valutazione sono tre unitd ad uso diredionale (ufficl) posti al
piano secondo, tre posti auto copertl, due garage ed un magazzine posti
al piano seminferrato dell edificio succitato,

ffiotto di pertinenza del complesso risulta sistemato ed attrezzato, prive di
recinzione sul lafo fronte strada. le aree di manovra completamente

asfaltate con raccolia acgue metsoriche e con piantumazione di medio
fusto.

Accessi carrai privi di cancelli.

L'ingresso ai garage avviene mediante scivolo con cancello,
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Fabbricati (per una raziongle descrizione dei Juoghi si & fotto anche rferimento ally

planimetiia relofiva alla distribuzione dei subaltemi):

$i sono ipotizzati i seguenti lothi:

Lotte 1: ufficio (sub.10) posio al picno secondo costituito da ingresse su

ampio open space. Abbinato alf'unitd in esame vi & n.1 garage (sub.20) &

posto auto coperto (sub.17),

10 A/1D 2 2,70 Ufficio {interno 4} 184,61 1 104,81
17 C/f8 $1 2,50 Posto auto coperto 2400 0 24,00
20 c/s $1 2,50 Garage 18,60 05 8,00

Lotto 2: ufficio (sub.11) posto al piano secondo costituito da ingresso su
ampic open space. Abbinate allunitdl in esame vi &€ n.1 magozzine {sub.24)

e posto auto coperto {sub.18).

= LS
11 A/10 2 2,70 Ufficio (interno 5) 109,06 1 104,06
18 /6 51 2,50 Posto auto coperto 22,00 22,00
24 Cf2 S1 2,50 Magazzino 15,00 0,3 4,50

Lofto 3: ufficio (sub.12) posto al piano secondo costituite da ingresso su
ampic open space. Abbinato all’unitd in esame vi & n.1 garage (sub.21) e

posto auto coperto (sub.19).

G

Ufficio (interno 6) ' 10710 1 10710

12 A/10 2 2,70
19 C/6 Si 2,50 Posto auto coperto 2400 0 24,00
21 C/e Si 2,50 Garage 17,00 0,5 8,50

La conversicne delle unitdl da ferziario o residenziale pud avvenire
solo nel rispetto delle prescrizioni comunall vigenii all'atto deal
frasferiments di proprietd e tenendo conte degli adeguamenti

impiantistici da essguirsi,
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CARATTERISTICHE

Caratteristiche costruttive e difinitura del complesso e delle unita

plinti in c.a. collegati da fravi rovesce su strato di

Fondazioni
fondazione con magrone
Strutture portante pitasirt e fravi in c.a., struttura in elevazione in c.a.
Tamponamenti muratura di laterizio e ¢.a.
Coperturg solaio in ¢.q.

. V'edificio nel compiesso  presenta mante  di
Manto di coperfura . ) »
copertura in tegole di laterizo

Serramenti interni porte in famburato

porte-fineste e finestre con struttura In alluminic e
Serramenti esierni doppio vetro.

Tapparelle avvolgibil in pve

Pavimenti picstrelle di ceramica

Pavimenii servizi: picsirelle di ceramica

Divisioni interne murgitura di lcterizio e cartongesso
Conirossoffitti non present

Lattonerie lamiera prevemiciata

Porioni porta bliindata d'ingressa.

DOTAZIONE IMPIANTISTICA

crizione/tipo

Impianto eletirico

Protezione scariche atrmosferiche

Impianfo diterra X

Cabina di trasformazione

Gruppo elettrogeno

Impianto di llumingzione X

Riscatdamente {autonomo)

- Caldai interna

Condizionamento o climatizzazione X

Impianto idrico-sanitario

Huminazione esterna

Impianto antinfrusions

Impianto fotovoltcico

Impianto Rilevazione fumi ‘ X
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Sistemi di estinzione {manichete, vasca accumulo, ...) X
Impianto TVCC X
Impianto telefonico X
Refe WIFl interna/esterng X
Impianto citofonico X

| C.P.I. - CERTIFICATO PREVENZIONE INCENDI

Vista la fipologia di immobile (residenziale) I'immobile non & in possesso del

CPI {Certificato di Prevenzione Incendi).

CERTIFICAZIONE ENERGETICA

Per limmobile/le unitd in esame non & stata fomita documeniazione

relativa alla certificazione energetica,

Per quanto rfguarda 'Hafio, con Pespressione «cerfificazone enargetics degll edifich, ¢ nella
dizions clternotiva’ di wcerificodone o rendimento snergetico delledificion, si infende il
processo di produzions di un documento aftestante lo presiazione energetica ed
eventuaimente clcuni paramett energeticl caratterisiic! defledificlo. Questo documento
prendeva inizidimente il nome di sattestalo di certificazione energetica o di rendimento
engrgetico delledificion [punte d} art.2 Dgls 192/2005) e permsite di stabilire criteri, condizioni
e modclitd per migliorare le prestazion! ensrgetiche degli edifici. If contenimento dei consumi
& volto a contribuire of conseguimento degli obietivi nazionall di imitazione delle emissioni di
gas a effetio sema posti dal protocollo di Kyoto. Inolire si vuole promuovere la competitiviid dei
compart pib avanzal del settore atfraverse lo sviluppo tecnologico conseguenie,

Lo disclplina complessiva in fema di rendimento energetico dell'ediizia & contenuta net D, Lgs.
19 agosto 2005, n. 192 [ottuativo della direttiva 2002/91/CE) e successive modificadoni e
integrazioni, L'attestato di certificazione energefica, redaito secondo le porticolar norme e 1
critern di cul allo relativa nomativa, attestane ke prestazione, 'efficienzo o i rendimento
energefico di un edificio & aifresi contiene le raccomandadoni per il miglioramento delia
presiozions energetica del medesimo {art. 2, comma 3, all. A al D. Lgs. 29 dicembre 2006, n.
311).[é] Con it DL, n, 63 del 4 giugno 2013 o denomingdone dellattesicto appena citato &
stafo modificate in wattestato o presfozione energetican.[7] Lo 2006/32/CE (recepiia in ltalic
dal D.igs. 115/2008, che infroduce le UNI TS 11300} ha l'obigtivo di miglicrare l'efficienza degli
usi fincli di energia sotto il profilc costi/benefici negl stati memibsr, riducendo | consumi del 9%.

Si precisa che lale cerdificazione dovrd essere fomita in sede di sfipula

dell’atto traslativo di proprieta,

CONFORMITA' RISPETTO ALLE PLANIMETRIE CATASTALI

Durante 1l soprafluogo effettuato, pur censtatandeo la cormispondenza Tro
progetto approvate e planimetrie cofastal, non si & riscontrata la
cormispendenza tra fo stoto dei ivoghi e le planimetrie catastal, ovvero:

- Isubaliemni 10 e 11 risulfanc essere comunicant! fra loro;
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- llsub. 12 presenta una diversa collocazione del locale ripostighio;
- I sub. 10 presenta delle divisioni interne diverse da quanto
rappresentate in planimetria.

Deife difformitd risultanc di lieve entitd e agevelmente regolarizzabii.

3t precise che 1 presente accertamento, eseguito ai soli fini della determinazione del il
probabile valere di mercato dell'immobile, non st sostibuisce  aglh obblighi cul offt art, 19
comma 14 del DL, 31 maggio 2010 n. 78 ossia all'affo del frasfarimento delio proprietd dovrd
essere eseguita apposita relazione o dichicrazions In atto di conformitd catasiale.

EGOLARITA’ URBANISTICA

il complesso industriale risulta in possesso delle seguenti autorizzazioni:

Anno Tipologia auterizzazione/atte/dichiarazione

Concessione Edilizia n. 1579/P del 03/10/1996 & successive varianti

1796 in data 25/02/1998 n. 3304/P ed In data 21.04.1998 1, 7289 /P

1998 Agibilita dd. 16/12/1998 n. 22035/F
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DESTINAZIONE URBANISTICA (in base alle norme tecniche di aftuozione del piano

regolatore generale - P.R.G)

SISTEMA PRODUTTIVD
B 26 rorm DY industriale strategics
At 27 rora 132 per attivits produttive e servizl di nuova forrsazions
Art. 28 zora D3 per attivita produtive o sorviz! gl completamanio
At 29 zoma D4 per attivita divezionall, commeciali, miste ¢ residenza
A 79 2oits 4 por sttty direzionall, commerciall, miste o residenza
con possibiiith of recupero def volume esistente
Art. 30 Toma Db portaals efoturistica
LA
Art. 3% zona D6 per attfazratisre stradadi
A, 33 1t ativita produttiva in o impropriz

Estraffo PRG ON-UNE comune di Portogruaro {VE) con Legenda.
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Lo strumento urbanistico vigente nel Comune di Portogruaro (VE),
disponibile on-line, ricomprende i lott in esame in: ZONA D4 PER ATTIVITA'
DIREZIONALL, COMMERCIALL, MISTE E RESIDENZA.

A maggior supporto i fiporta 1o scheda sintetica dei riferimenti normativi
{NTA, reperite mediante il poriale web del comune) in estratto:
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Platso 2egh htarvsati () - Varlande n, § Morme Tesniche Operative {NTG)
Torume di Portogmare (V) Approvain con BEC o, 8 del 02032015

ART. 29 - ZTO D4 PER ATTIVITA DIREZIONALI, COMMERGIALI MISTE E RESIDENZA

INDIVIDUAZIO[\E GARTOGRAFICA

Tav. 1.1 Zoning 8000, Pradipozzo

Tav, 1.2 Zoning 5000, Lison e Mazzolada

Tav. 1.3 Zoning 8000. Partogruarc Nord-Ovest @ Portovecchio
Tav. 1.4 Zoning 5000. Portogruare Sud-Ovest ¢ Summaga
Tav, 1.8 Zoning 5000. Fortogruars Sud-Est

Tav. 1.9 Zoning 5000. Lugugnana

DEEINIZIONE

1.

Comprendenc le partf del territorio destinate a funziont urbane e terziarie, con limitata dotazione di residenza e
finalizzate alla costruzione di centri d! servizio ed aggregazione sociale nei quartieri urbanie nelle frazioni,

DESTINAZIONI D'USO

2.

3

Sono ammesse le destinazion! di cul allArt. 16, comma 2, lett. b}, ¢}, e), 9, g hy, &, m), c), &), 1} defle presenti
NTO, oltre afle destinaziont di cul alla lett. w) se compatibili con F'eventusle residenza, limitztamente alle zone
soffoposts & PUA ed esteme 2l seguente perimetro:

- Nord; linea ferroviaria VE-TS:

- Est Vie Michielon - Ronchi - Isenzo - Cimitero - Villastorta:

- Sud: Visle Trieste - Vie Veneto - Lombardia — Fiume Lemene - Fiume Reghena;

- Qvest: fratio terminale canale Versiola ~ Viale Matteott - Vie Stadic - Leopardi — Arma di Cavalleria.

€ ammessa una quota di residenza fin al 70% del volume edificabile,

MODALITA DV INTERVENTO

10.

In queste zone {l Pl i ettua attraverso un PUA, esteso allintero ambito o per stralel finzionali, con progettazions
unitarla non infericre al 8.000 mq, fatta salva diversa previsione degli efabarall progettual del PL I PUA pub
essere attuato per comparti ai sensi degii Artt, 19, 20 e 21 della LR 1172004,

Nei casi in cui lntervento interessi aree gid in fuito o in patte edificate @ non comporti Un aumento della
volumetriz esistants non sussiste [obbligo della presantazione di un PUA,

Gli intervent! refle ZT0 D4 interne ai cantri edificati, di superficle di Intervento inferlore 2 6,000 ma, sone effettuati
mediante IED convenzionato e con un progetio esteso affintero ambito di intervento. In quests cago la ZTO D4 &
considerata di completarnento.

In attuazione degli intervent] di cui ai precedentt commi 3, 4 ¢ 5 del presente Articolo, devong essere garantite

aree pubbliche o di uso pubblico nelta misura fissata dallArt. 7 delle present! NTO, in riferimento a:

- insediamenti direzionall di nuova fofmaziene {superiori 2 6.000 mq) ¢ ¢ completament (inferfor! ai 6,000 mg),
in rapporto alla stiperficie lorda non residenziale pravists dallintervento, ¢ le aree df parcheggio di cul al RE;

- insediamenti resldenziali, in rapporto alla quota di volume residenziale previste dalfintervents, e le aree di
parcheggio di cui al RE.

Mel cago di ampliamento sulfesistente i sclo reperimento degli standards df cui a#Ar. 7 delle presenti NTO nor
viene richiesto se fampliamento stesso rsulte inferiore &l 10% e comunque nel limite massimo di 250 mg della
superficie di calpestio complessiva esistente prima deffintervento. Tale mite va varfficato anche se reafizzato con
it concorse di pilz intervent] edilizi successivi, a partire daila data di approvazione defla presente normativa.

Nelle zone gié edificate, possono essere valutati singol edifici o gruppi di edifich, privi di qualinque grado di
vaigrza architeffonica & dequalificant Faggregato urbane dimostrato da idonea documentazione, sui queli &
possibile intervanite con la ristruturazione RTE o RTU. Nef cast in cul il volume esistente supsri la potenzialit
edificatoria del lotte Vintervento sara ammissiblie senza alcun aumento di volume. Nei casi i ristrutturazione RTU
dovrd cemunque essere presentata convenzions con tcontenuti tipici di quelle allegate al PUA. L'ammissikilita
deflintervento & valutata dalfAC, in ogni casc Fintervento df RTU, con le modalitd ivi previste, & ammessa solo
nefle zone non soggstte & PUA,

Pussono essers comprase nel caloolo delle ares pubbiiche, aree dastinate a parchegglo ¢ 2 verde del PI, limitrofe
alla 270 D4 purché asservite alla zona suddetta con vincolo permanente di destinazione.

RERIIE U2 02 AFTRONVAZ
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Pitng dagl federeenli M5 - Viitonte 1. Horme Veenicht Opeyadiva 70}
Somuns ol Portaquuars (VE] Approvatn con DUE . § del 02058

11, In sede di convenzione o di PUA, FAC pud richieders |z riserva o la concessione di quote di superficis costruita
per lattivazione di servizi pubblici,

PARAMETRI URBANISTICTED EDILIZI
12, Alle nuove costruzioni, compresi gli ampliament, si applicanc, fatto salvo quanto previsto negli elaborati di
progetto e nelle indicazion! dei PUA, I'seguenti parametri:
] me/mg 3,00
-H m 18,90, salvo diversa indicazione del PUA
- De /2 con un reinimo ¢ m 8,00
- bf H dei fabbricato pill alte, con un minimo dim 10,00
- Ds<7m minimo di m 5,00
- De>Tm minimedim 7,50

DISPOSIZIONI PARTICOLARI

13. Nelle ZTC D4 gid edficate con costruzioni industriali in abbandono o in situazicne localizzativa impropria
allinterne di ambi§ residenziall, sono consentlti ta demelizione (parziale o totale) ¢ 1f riuso degli edifict esistent?,
secondo le stesse modalits sopra descrite. Al finf def dimensionamento delle ares pubbliche-o di uso pubblico, gli
interventi in parola sono considerati di completamenta.

14, Naile ZTO D4 indiicuate con apposito simbolo {asterisco) nelld cartografia & piano, qualora le volumetrie
esistent] eccedanc | limiti massimi di zona, & consentite i recupere e fa ricostruzone delle volumetrie etcetenti
tali limiti, fine af limite massimo della volumetria esistente con te medalita indicate ai commi 3, 4 & 5 del presenie
Articolo.

PRI

AEiE 08 N2 ARPROVARH
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Sirileva;

* Regolamente condominiale.

CONVENIION! (urbanistiche e/o di altra natura giuridica)

Dall'esame della documentazione fornita dal comune di Venezia si rileva:

= Convenzione Edilizia rep. 10151/3941 dell'11/09/1994 del Notaio
Paclo Pasqualis di Portogruaro (VE), stipulato con it Comune di
Portogruaro, registrata o Portogruaro il 24/09/1996 ot n. 737 Sefie |,
trascrittcs o Venezic in daia 23/09/1996 ai nn.14854/21337 con lo
quale la Societd De Munari st si impegnava a cedere e irasferire
gratuitamente al Comune di Porfogruaro le aree da destinare a
parcheggio € manovra per complessivi mg.437 (mappoli 1551-1552-
1553).

ELEMENT! LIMITANTI LA COMMERCIABILITA DELL'IMMOBILE

+» Lanotasituazione del mercaio immobiliare.

GRAVAMI (gravami ed oneri pendenti, obblighi, servity, ipoteche, ecc.)

Siriporia elenco sintetico delle formalitd a peso delle unitd cui ailoti 1 e 2.
Per e specifiche note si imanda agl allegati allg sezione IPOTECARIA:

+ ISCRIZIONE CONTRO del 0%/08/2011 - Registro Parficolare 5488
Registro Generale 27705 Pubblico ufficiale SIONI LUCA Repertorio
42167713795 del 05/08/2011 IPOTECA VOLONTARIA derivante da
CONCESSIONE A GARANIIA DI FINANIIAMENTO Immobili siti in
PORTOGRUARQO(VE), VENEZIA(VE). EURO 1.125.000,00 (capilale
750.000,00) a favore di BANCA POPOLARE DI VICENZA SOC. COOP.
PER AZIONI.

» ISCRIZIONE CONTRO del 26/06/2012 - Registro Particolore 2761
Registro Generale 18155 Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI VENEZIA -
SEZ. DIST. PORTOGRUARO Reperteorio 224/2012 del 13/06/2012
IPOTECA GIUDITIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO Immobili siti
in CINTO CAOMAGGIORE(VE), PORTOGRUARC{VE), SAN MICHELE AL
TAGLIAMENTO(VE),  VENEZIA{VE); EURO  370.000 (originari
€350.910.39) a favore BANCA SAN BIAGIO DEL VENETO ORIENTALE Di
CESAROLO, FOSSALTA DI PORTOGRUARC E PERTEGADA - BANCA Di
CREDITO COCPERATIVO - 5.C.
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» ISCRIZIONE CONTRO del 13/07/2012 - Registro Particolare 3027
Regisiro Genercle 1%997 Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio
1526 del 03/07/2012 IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO
INGIUNTIVO  Immobili  sitt in CINTO CAOMAGGIORE(VE),--
PORTOGRUARGI(VE), SAN  MICHELE AL  TAGLIAMENTO(VE},
VENEZIA(VE); EURO 24.000.00 (originari €17.493,31) a favore R.A.S.
Ponteggi s di San Stine di Livenza (VE);

» ISCRIZIONE CONIRO dei 16/08/2012 - Regisiro Parlicolare 3637
Registro Generale 24361 Pubblico ufficicle TRIBUNALE DI VENEZIA
Repertorio 1807/2012 del 10/08/2012 IPOTECA GIUDIZIALE derivante
da DECRETO INGIUNTIVO Immohbifi sitf in CINTO CACOMAGGIORE(VE],
PORTOGRUARO(VE), SAN  MICHELE AL  TAGLIAMENTO(VE),
VENEZIA(VE): EURO 130.000,00 (originari €93.935,04 di capitale +

20.000,00 spese + 16.064,96 inferessi) o favore _

* ISCRIZIONE CONTRO del 04/09/2012 - Registro Particolare 3734
Registro Generale 25088 Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI VENEZIA -
SEZ. DIST. PORTOGRUARO Repertorio 591 dei 10/08/2012 {POTECA
GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO Immobili siti in CINTO
CAOMAGCGIORE(VE}, PORTOGRUARO(VE), SAN MICHELE AL
TAGLIAMENTO(VE), VENEZIA[VE); EURO 130.000,00 (criginari
€110.393.89) a favore ' ' ' Sl

La societa viene successivamente ammessa al Concordato Preventivo
con decreto di ammissione del Tribunale di Venezia,

in data 12.01.2017 viene poi trascriffa sentenza di fallimento poi
reftificata in data 20.01.2017 per erroned acquisizione.

Sirimanda alle visure in allegato peri detiagl ¢i approfondimento.

Studic: Piazzetta Otteboni n. 9 - 33170 Pordenone
fax: 0434.520.812 cell, +39 338.90.33.468
e-mail: sega.carlo@gmail.com Pec: carlo.segaf@ingpec.en



Ing. Carlo Sega
Albo Ingegneri della Provincia di Pordenone n. 177
Albo dei Consulenti Tecnict del Tribunale di Pordenone

Rapporto di stima Fallimentare - n, 652016  Pag. 24

VALUTAZIONE

Tenuto conto delle considerazioni sopra esposte, di seguito si riporta tabella

con calcolo dei valori affribuifi ai beni oggetto di stima:

FICH g ACCESSORE

PORTOGRUAR

] oS SR SRR ] 24 it
10 A/ 10 X 000, 0,25 <843,
€ 1,875,00 °

17 s $1 2,50 Posto aute coperto wos o 24,00 A CORPO €

2% o 81 2,5¢ Gzrage 16,00 G5 800 € 1.000,00 535 € 73008 £ 075 € 4,500,00
Totzle € € B5.716,13
T €

65,000,00

i

F 15 1565 12 A0 2 2,70 Ufficio Ginterno 6) 107,10 1 207,10 € 100000 025 € 750,00 € 8032800 075 € £0.243,75
1% 6 51 2,50 Paosto ao coparto 2400 0 24,00 A CORPD € 2.500,00 07 € 1.875,00

u e 81 450 Garage 17,00 05 850 €  1,008,00 025 € 750,00 € 637500 0,75 € 4.781,25

Totale € 85,200,00 € 65.900,00

TOT.arrto € 89,006,00 € 67.000,00

Relitto df lottizaziene

Ares urbang

[3 4 L5

T 15 1550 Agrea urhanz Refitto df lottizzaziene € i £ 3250
T 15 @i6 Semin, Arbor 2 Refitto di lottlzzazione 180 £ A0 g5 € i oRr'ed
T 18 1546 Seminative 2 Relltto di lottizzaziona w4 i TR [ Th S0
£ 1.044,00 € 520,00

Per quanto attiene i terreni cui ai mappali 1548, 1550, 614, 1544 trattandosi
di relitti di loHtizzazicne dovranno essere catastalmente regolarizzati e con

conseguente cessione gratuita af Comune di Portogruaro.

CONCLUSIONI

Stribadisce che i valor attibuill tengono conto della evidente situazione di

crisi del mercato immobliare,

E' doveroso precisare che il valore complessivo sopra determinato non pud
considerarsi valido in ossoluto ma deve essere inteso quale “valore
obieftive” determinato su basi razionali. Infatti, in caso di operazioni che
riguardino unitariamente | beni oggetto di stimg, il valore di scambio
(prezzo) degli stessi pofrebbe essere in larga misura condizionato dal

particolare interesse delle parti che risulta fondato su stime soggettive e,

come tali, non valutabil sul piano generale,

Con quante sopra, i softescritto rifiene di aver bene & compivtamente

adempivte allincaricoe affidatogl,

I Perito Estimatore.

{ing. Carlo Sega)
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