franco facin - ingegrere

Al Signor Commissario del Congordato
Tmmobitiare Vatbruns S.r.,

Egr. Diott. Paolo Fabris
via Vittorio Emanuele I}, 1
33097 Spilimbergo (FN)

Venezia-Mestre (VE), 30 giugno 2016.

Ogeetto:  beni immobili a patrimonio ed a magazzino dellz societa
o Immebiliare Valbrana $.r.1. in Concordato Preventivo
{Tribunale di Pordenone - Concerdsto n® 27.2015 del 15.12.2015)

Egregio Dottor
Paolo Fabris,

in qualita di consulente della Procedura, come richiesto, ho rielaborato gli schemi di caleolo, di
cui alla precedente determinazione in data 22.02.2016, al fine di esprimere quanto attribuibiie
agh immobili in oggetto sia in ipotesi di cessione in «ordinariets & mercato (VM.ord)» che
secondo le previsioni del «piano concordatario (VMLrChn,

Rammentato che per “valore di mercato” si intende il pid probabile prezzo al guale potrebbe
essere trasferito un immobile da una parte liberamente cedente ad una liberamente acquirente,
negsuna delle due forzata a vendere od a comprare, entrambe pienamente a conoscenza di tutfi 1
fattori di rilievo relativi alla proprieta, dei possibili usi, delle caratteristiche, della destinazione e
delle esistenti condizioni di mercato; per quanto alla prima, una cessione & ordinaria quando
segue uma libera trattativa, si dispone di tutto il tempo (indefinito) necessario per concludere
Poperazione al meglio ed al massimo prezzo € si presume il mantenimento della destinazione
d’uso ¢ I"unitarietd degli frmobili,

La seconda, come da pisno concordatario, prevede che at valori come sopra determinati venga
applicata una riduzione media del 15%.

Le modalita di dismissione saranno quelle previste dalle procedure concorsuali, con immobili
liberi da vincoli ed immediatamente disponibili per la vendita.

Cib premesso, il valore complessivamente attribuibile ai beni pud essere cosi riassunto:
..41.250.000,00€

(quaramunomi!i&niduencnmcinquanmmiia/ﬂ%uw)
» VMLPC (valors di piano concordatarie) . 35.062.500,00€

(trentacinqutmiiionisnssxntaduemi!acinquqcentofﬂﬂé‘.nm}

* VM.Ord (in ordinarietd di mercate)

integrazioni, porgo cordiali saluti.

afegati
* rigpilego por ubicazione e destinazione
* detlaglio valori altribuiti

conselenza di valutazione

0033 noale (ve) - via del Lazzareto 1fat CF: FCH PR 4927 17366 pi 2728310073
tef & fax: DALERWNIT - e.mail: Franco facin @D iolae



francs fagin ingegners

- b e o, e n o

Immobiliare Valbruna S.r.J,
TRIBUNALE di PORBENONE: Loncordate Preventive 27/2018 def 15122015
Beni affereati Msitive della Societh: Beni imnyobili 2 Patsimonio ¢ Magarzino

valore mereato in ordinariety {VM.0rs) ¢ di piane concordatario (VM.PC = VM.0ra - 15%)

riepilogo per ubicazione

* Immobili in Lignano Sabbisdoro (UD) 8419 . JAT2 | 4.520.80000] 3.842,000,00
* Ynmobili # Tarvisio (UDY 3801 1 2530 1 1700.00006) 144550000
[+ Hmmobii n Chioas (PI) - 1 T I008 | s7a000000] 318000000
[ maobiliin Chions (PN)-2 42 1 10733 | 32000000 2.740,000,00,
{

{* Immobifi ia Chions (PN} - 3 I amo

: . 2318
ons (PN} - 4 Contro Polifunzionale |

86800000 736.000,00]

A 4478 364 | 225000000
[ lmmobiliin Sesto l Reghena (PN)__ 30833 12496 | 4650000000 3.953.00000,
* Immobili in Valvasone (PN) ‘ D 42447 110819 1 3.740.000,00 ...3:188.000,00,
P8 | 2024 | 203100000 2.490,000,00;
* Low diorreno Industrialifartigionati evari Jssasi ! o .. 11.028.000.00;  9.375.000,00!
_Cantiese - Pordonone (PN, via Latisana W_JM_EW . 2816000,00)  2215.000,00:
totale genersle 107544 ¢ 59.957 | 41.250.000,00) 35.062.500,00:
VRLOrd = valore in ordinarie dimereste ’ i“-’M,m-v:{lompinnnmncodatariewvm.ord-v15% o

riepilogo per imputazione a bilancio

-
i
' f_jmmohi!_[ Iserittia patrimenic_ 16.607.000,000 14.120.000.00 {
; i - {
* Beni immobili o mapsrring 24.643.000,06 20.942.500.00!
Do P T HIBREEANG e St R0,
fotale generale; 41.230.000,00; 35.862.500,50

|VM.Ord = vaiore in ovidingristd di mersatn . {¥ire- vslérc piﬁzm coreadatnrio = YMLOm - 15%

consulenza di valutazione

allegato.1
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Immobiliare Valbruna S.r.1, ‘
TRIBUNALE di PORDENONE: Concordate Preventivo 17/2015 def 15,12.2015 -
Beni afferenti Pattiva della Sccletd: Beni Tmvobili 2 Patrimonic  Magazzine

valore mercato in ordinarieta {YM.ord) e di piang concordatariy (VRLPG = VM.Org - 15%:)

[. Hroan us-si:iﬁad;:ru {udg

#01 - Temene residenziale, via Brusghe! 24000 470,000 1_*399.59<>;
1#02 Termno residenziale, via Debussy 24000 _. 2o 229,504,
SImenRd ?gs_rgf_g;_{:gig ¢ verde privato, viale Alisei 230,00 430,000 382.500!

il unifamilisre, via Terma A20900 B20.000 697.00(:

14040 - Vitta wilfamiliarg, via Terme 226000 | 750,000 637500
H04e - Villa unifatniliare, viaTerwe 20000 CHALY 688500
1$03a - Unifamilare 4] greaze, via dc:]lu Copinem baoope f 0000 282.000.

5b - Umﬁmﬁm a} g:w.o, via deﬂa e apmcm

sub—tumle ngnano )

#@}_ﬁqrtcm*no parzigimento cdiffcabile _bo1aT o an
: sub-totale I )

.65
L

5073 "z Soffitie
A0Th - Magaazing e
{9071 - Terreni a sedimg Stradali ed acoossori

sub-totale
stz -
%#GS& Magaamo ) . "
{2085 - Terroni a sedin Waliedaoocssori
subvtotaly 5

sub-totale Tarvisio

\(‘hmm {l"\; -1

‘#09 vm Vll!amx N } b ) | | R . B T
; Cor indusuialeiartigianals e L 10085 | w005 ag2s | :

#0990 - Uffici o Lo ©o4

oos Sopelonietenoe d ol J

| sub-tatale & | 10.085 R

[ﬁ(}% (mnpendxo-;r;&—%ﬁidn;;z;a—;aﬁ __W_. ) '

#O9h - Ufiei

09 - Sompaichi ¢ totioie
H09% - Arca cdifieabile

sub—mta!c b
sub—lotnle C‘hmnsd

EE R T N ey m% 3.lso.m~

1 e
consulenza di valutazone
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Invmobilisre Valbrusg S.r.L

TRIBUNALE di PORDENONE: Concordato Preventivo 272015 def 15.12.2018

Beni afferenti attive dells Societa:

Teni Immabili 2 Patrismonio e Magarzing

valere mereato in ordinarieta (YM.0rd) e di piano concordstario {(VMLPC = Y ong - 15%)

ingegners

mllgxia_l}g;amdwz;% mﬁh E
l#!@a - Compendio mdu&mﬂdamg:analc e e e 1305 | 92,308 LG4
#ma Udiei I T
#in- Tetioia _ ! 20
: sub-otale o | 12303 e
3770 | 197
68 » .
‘ N -.:3‘3 . »
sub-iotaie b 'i '.":‘O 2.280
#10 vin ‘Maﬂe&ivia Agng!? .
J#!Oc (‘umpen o mdusmnfefammanq!g _________ . L3348 0 osaen | s ~
I b antsle 5 i U :
sub-tetate Chiong-2 l 19424 L HRI33 1 36060 L 200000 3.220.050] I“iﬂ% ; 2744} Y
e i ) . " LT S T i LT
: i I
#G]la C‘ompcr—:hu indusiriale/artigizmale L1885 . 2195 ° 1009 I 1[
“obtotaloa] XL T =
#011b - Compendio s indushiniciartgiansie EXCRET R l
#Gllb -Uffici — L
e o sbmulcd 57 15 T
sub«romie C hmmw.s 47H 2518 340,00 o 4R35 B60.002} 140% | 7360001
. AN ‘ T
— i ! P S A
#!2 Chions {PNY - 4C‘emm Wuhf'mfz:auaia_ . , _
via Mattel [ R
12 - Uil "lmmobitias. Valbruns® N | 351 o000 340,000
am Ncgoz:o(suh b, 10) 1 . 183 m;zooeo’ 300 ata ... 2000000
(#12 - Negozio (sub2?y f __i% 187 20,000
#12 - Negozin {5ub.28) (lvari: 60.000¢) | 80000
#32 Negani (s, sizin, 1-26) (mvon 400.0006) i _ 520,000
#!2 = Artig/Dires (sub.1- 1P (lvasriz 524, Q00E)
ri;‘]?‘. Pamhcggm {sub.11)
: mc e A i fites:, LRI . S BTN N ‘.i symo
sub—futaie {‘hmnM Centm poiufunzmn&te !_5.9_% ' I A2 ‘-'ﬂ}ﬂl
_,v;z ("urma Pt P NPT S S A R
#133 Maguz?mo an.hwm
'#iI‘sb Ufliel -
#l3<:_ impiant_a astingendio . 0 o o | oy e |
: sub-totale { 18575 8336 | 40000 ZETRE | 3410.000 2.B98.500;

consulenza di valutazione

ailegalo.2 - pagina 2
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Immokilizre Yalbruna S.r.L
TRIBUNALE di PORDENONE: Concordato Preventive 2772015 del 15.12.2015 ) '
Ben! affcrenti 'attivo della Societh: Besi Iemohili n Patrimenio ¢ Magpszzino

valore mereato in ordinarietd (VM.on) ¢ ¢i piane concordatario {VM.pc = VYM.Ord - 15%)

i)

jvj& Curnie "Banduze”

V142 - Caprnone grezzo et Lo s |
- UMGPT, ] , x - L
l ‘ a0 sieatd] - T
b - Temona mapp 165 feapacit edificaociavositn) | 500 _soo_, 0000 26000
Hlth - Tereno mapp.154 L e 300.000 e 2E5000
14 Opere whantzaazians da eseguive (50,4000 2 e e ;
' sub-ictale 13858 | 3570 : 1.340.000 1054500
le Sests 51 Reghena 30.875 . 15996 - 4850.600] 150% 3,953,000
13T | 11372 | 538 ; ;
o otaie TL372 5758 | 26000 1100600 | 1500000 12750001
el Bl i ;
:#- Guwiﬁmmér;; h -
pre-ume o T sy T
#loc-Teltola
160 Usbanizazaione da ceders N N
| o sub-totale 1,340,000 f 1.140.000
WiadoTabies I
#17a - Lott] da edificare. . 300,660 | 7es.000)
et O | 0 f
7o Opere ubanizzasione daeseguire | 343 ‘ P
: subtotale 900,000 765000
o sub-totale Vaivasont| 3.740.000] V80% - 3.180.080
damoeaVal
[ 182 - Appartamento 1 {Toyori 10,0006} 180,000 _
B0 - Apgrertamerte 2 tavori 10.000¢) 100000
#18c - Appartamento 3 (lavori 5.000¢ 170,000 f t
{#184 - Appartamento 4 (lavori 10.0006) | 150000 ool o
#18c-Garage 55006 37000
/187~ Posti auto coperti . : R A 14000
ik Captine | N Yy 12.000
118 - Posti awto soopenti R b s 139 | 30000 | 42.000 -
j o sub-otalel] | 0 | 887 775,000 860000
!ﬂ%ﬂ.' Vitla M T | o | oes
Wifb-Parco o e 1 2698 | 2695 | e . -
_ sub-toiale 2875 17656 1 125000 820.000 B __6_913_05
{Erodolone . vin & Carlg N RS SR ) IO
{#20n - nogozio 1 o131 eseap | I 126000 I 106500
4208 - negorio 2 L _ MEERETTS 170000 [ 145000
#1208 ~ negozio 3 T s | s §2.000 b 0000,

constifenza di valutazione
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Immobiliare Valbruna S.r.lL
TRIBUNALE di PORDENONE: Concordato Freventivo 27/2035 del 15.12.20128
Beai affereati attivo dells Sucistd; Beni Immobiii » Fatrimonio = Magazzing

valore meveato in ordinariets {YM.0m) ¢ 81 piane concordatario (VMG = VMO ~ 15%)

#2(}:1 gnngc o Xi i B.O09 [ §_§_OEI
#0u - Posn aumcmpu i _ D I 2 10.000 o B
' sub-totale BT 396.000 335000
#200 - Apgartaments 1 (lavor] 20,0006} 140000 ;
200 ~ Appaﬂamcan(!Ey_(}ri_gQ,{)ﬂf)ﬁ) 126,500, :
o 12,000}
sub-dotals 2 2% o 20000 | 245 000’
§ ]
o 150 L ASN0 IR | 300,000 = |
sub-totals 1830 ii ; 300.00¢ 255.000
'L"ﬂ‘”’d f"mb"ﬂ "‘"’m 13, WU . LN L SO T <5 I B :
T sub-totaie 146 | D j 190,000 N
m:gé_,y_ga delte Sently i ' \! ;
720 - Temeno Agyicoly___ S L M R S
e subtotsk) 10w ; 9 . o
'M-erz — o ‘
'#21 - Tofto eddificabile mssdcnzmlc A 21000 T66.800
#21 ~¢lermil dn smaltirg o | o d : _ P
‘ subtotate I _ 160.000 . J3s0!
sui:-mtsale‘i V:ln aﬁ'laghsmenm 1 _iﬁ?g ] [ ‘ | 2531.000] 180 240,000
gﬁOM iolmagnco}ofpt\{* 1rtrgzama]c non urlsamzzam) L1esn 1 et H_;_g_,_{g]__:w L 115.000 . o
mz,ﬁma;e 880 9 j 115,000 ; 3800,
; T 7258 | 78956 50,00
’mb “’i’“’”m”“’" f‘”},‘“ Bl SELL N N .
3.935.000 FIAT SR
og .
¢ 4
; 56,00 1.450.000
é#ﬁfb mhamzm.namromn '446()0()] e 200 & . o
_ subrtotale F.430.000 L2250
{qr::;;u;]_mm, hena (PN - 2.1 del Bandlurrolvis Sesrg o ‘
#4262 - Lotte "N2-Iygjstica” fcon anwe da cederc) 206427 | 206422 ¢ 4.130.000)
f‘w 6 o 95070 L 99170
0 17 .
3 5694 L 565 | :
i dismessi ¢ incosrione | | 154y | lsap ‘ 3 .
sub-totale 320, 566 P 13760 { 4.745.000 4.032.500}

tonsulenza di valutazions
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lmmobiliare Valbruna S.r.l,
TRIBUNALE di PORDENONE: Concordato Preventivo 27/2015 del 15,12,2015
Beni afferenti I'attivo delia Society: Beni Immabiti ¢ Patrimonio ¢ Magnrzing

valore mercato in ordinarietd (VM.or) ¢ di plano concordatario (VRLYC = Viiore - 15%)

]
ingegnere |

W Terwmougioolo IS g ser i1 amoml
suh~lota1e | 94710 0 470,600 460.000
o _ . | 2sass - zsase am vogool i |
cade e strade (utbanmzlom industriale} | 1246 | : 2500 | S T R
sub-totale 140,000, 120.000°
#29& wmmoe x" cabi emxi:mmale jo323 | 33 | sgpo L 170000 o
sub-totake . 170000, 14, qmom
‘ sub—&otnle fotii (h terreno lﬁdustnai;/art:gmnah e vari 1 358461 i . 11 029 0001 1 9.3?‘;.900!
E;;x.trerc J_’_"_E@;q_!ﬂt_,fPN vig Latswana T :_ 'W..- . ..,;5.,.,",___ S [
#30e cndominio "Ce' Nova" (23 appaﬁwnmt}) . 3 0 | 2807 | L&0pgR !
#30h - costi di comple comple!amen:o S NS UUN SOV . ) I Ao l
i sub-totale cantiere i’ordcno'ne, via Laiisana g Y3070 1 2807 : 2 61, 000 v , 2.215.1}0013
L Mgt - o R e T i B
totale gcncnle 0T, 3447 58937 ¢ : ] 45.250.9(3(} _1"‘.0% 35.062.500,
j!VM.em = vglore in ordinarietd i mercato ;\’M PC- va!urt pxano wnaodakano = VM.0n -~ Iﬁ%
e —

consilenza di valutazione
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PERIZIA DI STIMA
H sottcscritto geom. FABIO MOSCHETTA iscritc all'Albo del Geometri della
Provincia di Pordenone con numero di posizione 925, con studio teenice in Paslano
di Pordenone (PN) in via Colefti n. 17/E, tel. 0434/8625881, mail:
f.moschetta@libero.it, pec: fabio.moschetta@geopec.it, fax  0434/429807, C.F.
MSCFBAGZC31F088A, avendo ricevuto incarico dalla ditta IMMOBILIARE
VALBRUNA S.R.L, con sede a Casarsa della Delizia in Via Battaglione Gemona n.
7, P. IVA 00285240933 in procedura di Ristrutturazione del debito al sensi dell'art,
161 comma 6 della Legge Fallimentare, di valutare il patrimonic immoblliare di
proprieta della medesima, formulo |2 seguente perizia di stima.
ELENCO IMMOBIL!I OGGETTO DI PERIZIA
La ditta in oggetto & proprietaria di diversi immobilt distribuiti in diversi Comuni in
Frovincia di Pordenane, Udine & Veneziz:
1 — Lotio Via Brueghel in Comune di Lignano Sabbladoro:
2 -~ Lotto Via Debussy, in Comune di Lighane Sabbiadoro;
3 — Lotto Viale Alisel, in Comune di Lignano Sabbiadore;
4 —Ville in Via Terme, in Comune di Lignano Sabbledero;
§ — Abitazioni in Via della Capinera, in Comune di Lighano Sabbiadoro;
6 — Immobili in Via Romana in Comune di Tarvisio;
7 — Immobili in Via Vittorio Veneto in Comune di Tarvisio;
8- Cantina e terreni in Comune di Malborghetto - Valbruna:
8§ — Capannen in Comune di Chiens;
18 - Capannoni ia Agnelli & Via Mattel, in Comune di Chions;
11 — Capannong: e magazzino delllmmobiliare Valbruna S.r.l., in Comune di
Chions;
12 — Centro pohfunz:onaie in Comune di Chians;
13 —~ Capannone g in Comune i Sesto al Reghena;
14 - Capannong R 2! grezzo, in Comune di Sesto al Reghena,;
RS 1 Comune di Valvascne;
16 ~ CapannonduErsss Comune di Valvasone;
17 —~ Lotti edificablll Mau; gmune di Valvasone; ‘
18 — Appartamenti areg g in Comune di San Vito al Tagliamento;
18 - Villa Morassutti_in Caruhe di San Vito al Tagliamento;
20 - Condomlnloh Condominio Bizncosping e ot in Comune di San
Vito al Tagliamento Trazione di Prodolone:
21 - Via Codizze, in Comune di San Vito al Tagliamento;
22 - Zona artigianale PAC "Versiola", in Comune di Sesto al Reghena;
23 - ) L in Comtne di Sesto al Reghena;
24 — ne di Sesto al Reghena;
25 - PAC "Biancosping”, in Comune di Chions;
26 —~ Zona N2 ed agricola, in Comune di Chions ;
27 — Terreno agricolo, in Comune di Sesto & Reghena; -
28 — Terrenc indusiriale ed agricolo, in Comune di Pravisdomini;
28 — Area urbana, in Comune di Portogruarao;
30 - Condominio Ca' Nova, in Comune di Pordenons;
1~ Lotto Via Brueghel in Comune di Lignano Sabbiadoro.

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Limmobile & identificato al Catasto terreni del Comune di Lignano Sabbiadoro
come segue: -

Foglio 59 mappale 183 Bosco alto Cl. 2 Ma. §20 RA€0,1D

1/64




Foglio 59 mappale 184 Bosco alte Cl. 2 Mg. 950 RD € 0,74 RA€ 0,10

Foglio 59 mappale 803 Bosco alto CL 2 Mg. 80 RD € 0,08 RA € 0,01

DATI RELATIVI ALLA PROPRIETA'

L‘ammoblle aftuaiments risulta di preprieta d ieté mmobiliare Valbruna S.r.l.
: ! g del notaio mdi Latisana Rep. N,
ISCRIZIONI IPTECAREE

Limmobile in oggetto, come catastalmente identificato pils sopra, @ gravato come
altri immobill, dallipoteca volontaria per il mutuo fondiarlc del capitale di €
3.200.000,00 e lipotecg di € 8.400. 000 OD come da afto notarile in data
08.10.2008 del notaio K : il ~ . N, 8372/4107, nota di
isctizione n. 30625/56 mc:redxt corperate banking
spa,

DESCRIZIONE URBNANISTICA

Limmobile in oggetto, dal vigente P.R.G.C. del Comune di Lignano Sabbiadorg, &
identificato come zona residenziale omogenea *B*, con indice di edificabilita di
ma/mg 0,5 & con la possibilita di realizzare edifici con 160 me/alloggio.
CARATTERISTICHE DELL'IMMOBILE

ft terreno in oggetto e un lotto di forma regolare rettangolare di mg 1500 sul quale &
possiblle edificare sei abitazion.

E' ubicato nella zona pineta di Riviera del Comune di Lignano Sabbiadoro, a circa
mt. 500 dalla spisggia ed 2 circa km 1 dal centro di Pineta.

L'accesso &l iotto avviene da Calle Brueghel, laterale di Viale della Pittura.

Sul ferrenc in oggetto si pud realizzare lintervento di edificazione diretts,
trattandosi di zona urbana di completamento e non di espansione, quindi gia dotata
di sufficlent! opere di urbanizzazione,

VALUTAZIONE

Per la stima dell'area in oggetto si fa riferimente al valore unitario della superficie
del terreno nello stato in cui aftualmente si trova, terrenc residenziale soggetto ad
edificazione direfia,

Per §i terreno in oggetto, venf cata la situazione del mercato immaobiliare della zona
ed | relativi comparatori, ‘si assume il valore unitario di €/mg 300,00.

STIMA

Con il metode di stima comparativo: .

1-Termenomg 1.950 x €mg 300,00 = € 585.000,00
Che si arrotonda ad € 585.000,00

VALORE DI REALIZZO

Per [mmoblle i oggetto, tenuto conto della particolare siluazione del mercato
immabiligre, amglene opportuno apportare una riduzione del valore come sopra
determingts pertgiungere ad un valore di realizzo a breve termine ed a corpo
riferito alfintero immobile di € 470.000,00.

2 - Lotto Via Debussy, in Comune di Lignano Sabbiadoro.

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

L'immobile & identificatc al Catasto terreni del Comune di Lignanc Sabbiadoro
come segue:

Foglio 59 mappale 298 Bosco alto Cl. 2 Mq. 1.020 RD € 0,00 RA: € 0,11

DATI RELATIVI ALLA PROPRIETA'

Limmobile attualmente risulta di proprieta del mmob;!aare 8. ri
acimstato con_attc & roito del notalo
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ISCRIZIONI IPOTECARIE .
L'immobile in oggetto, come catastalmente Identificato pit sopra, & gravato come:
attrl immobili, daiipoteca volontaria per il mutuo fondiario del capitale di €
3.200.000,00 e rlipoteca di € £.400.000,00, come da atto notarile in data
08.10.2009 del notaic Claudio Volpe di Fontanafredda rep.¥h. 9372/44107, nota di
iscrizione n. 30625/5661 de! 14.10.2000 a favore di Unicredit corporate banking
spa.

DESCRIZIONE URBNANISTICA

L'immobile in oggetio, dal vigente P.R.G.C. del Comune di Lignano Sabbiadoro, &
identificato come zona residenziale omogenea ‘B, con indice dl edificabilita di
me/mq 6,5 e con la possibilits di realizzare edifici con 160 mo/alloggio.
CARATTERISTICHE DELLIMMOBILE

Hterrene in oggetto & un lotto di forma regolare rettangotare di mq 1,020 sul quale
& possibile edificare tre abitazioni.

E' ublcato nella zona pineta di Riviera del Comune di Lignane Sabbladoro, a circa
mt. 300 dalla spiaggia ed a circa mt. 500 dal centro di Pineta,

L'accesso al lotto avviene da Calle Debussy.

Sul terreno in oggetto si pud realizzare lintervento di edificazione diretta,
trattandosi di zona urbana di completamento e non di espansione, quindi gia dotata
di sufficienti opere di urbanizzazione.

VALUTAZIONE

Per la stima dell'area In oggetto si fa riferimento al valare unitario della superficie
del terreno nelic stato in cui attualmente si trova, terreno residenziale soggetto ad
edificazione diretta,

Per il terreno in oggetto, verificata la situazione del mercato immobiliare della zona
ed i relatlvl comparatori, si assume il vaiore unitario di €/mag 345,00.

STIMA

Con Il metodo di stima comparativo:

1~Terrenomg 1.020 x €/mgq 345,00 = € 351.800.00
Che sl arrotonda ad € 350.000,00

VALCORE D} REALIZZO

Per immobile In oggetto, tenuto conto dellz particolare situzzione da! mercato
immobiliare si ritlene opportuno apportare una riduzione del valore come sopra
determinato per giungere ad un valore di realizzo a breve termine ed a corpo
riferito all'intero immobile di € 280.000,00.

3 — Lotto Viale Alisei, in Comune di Lignano Sabbiadoro.

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Limmebile & identificato al Catasto terreni del Comune di Lignano Sabbiadoro
cormne segue;

Foglio 52 mappale 179 Bosco alto Cl. 2 Mg. 1.840 RD 0,00 RA€0,20

DATI RELATIVI ALLA PROPRIETA’
Limmobile attuaimente risulta di propge
acquist gito del notaio
Rep. N. del 04.06.2008,
ISCRIZIONI IPOTECARIE

Limmobile in oggetto, come catastalmente identificato pid sopra, non ha jpoteche,
decreti ingiuntlvi, pignoramenti od altra iscrizione.

DESCRIZIONE URBNANISTICA ) .
Limmobile in oggetto, dal vigente P.R.G.C. del Comune di Lignano Sabbiadoro, &
identificato come zona residenziale omogenea “BY, con indice di edificabilita di

dall

8 societa lmmobilie
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mefmq 0,5 e con la possibilita di realizzare edifici con 160 micfalloggio per circa (&
meta dellarea pari a circa myg 950, mentre la restante area @ identificata come:
verde privato inedificabile per una superficie di circa myg 990,

CARATTERISTICHE DELL'IMMOBILE

Il terreno in oggetto & un lotto di forma abbastanza regolare rettangolare di mg
1,940 sul quale & posshile edificare tre abitazioni.

E’ ubicato nella zona pineta di Riviera del Comune di Lignanc Sabbiadoro, a circa
mi. 500 dalla spiaggia ed a circa mt, 500 dal centro di Pineta.

L'accesso al lotto avviene da Corso Alisei e da Calle del Fagiane.

Sul terreno in oggefto si pud realizzare lintervento di edificazione direfta,
trattandosi di zona urbana d} completamento e non di espansione, guindi gia dotata
oi sufficienti opere di urbanizzazione, nelfarea a verde private & possibile
mantenere ii verde gia esistente con eventuali interventi di migliorameanto.
VALUTAZIONE

Per la stima dell'area in oggeito si fa riferimento al valore unitario della superficie
del terreno nello stato in cui attualmente si trova, terreno residenziale soggetto ad
edificazione diretta.

Per il terreno in oggetto, verificata la situazione del meraaio immobiliare della zona
ed | relativi comparatori, si assume il valore unitario di €/mq 345,00 per I'area
edificabile, mentre per Parea a verde privato si assume il valore unitario di €/my
85,00, -

STIMA

Con il metodo di stima comparativo:

1 - Terreno edificabile mq 950 x €/mq 345,00 = € 327.780,00
2—Terrenoaverde mg 980 x€mg 9500 = € 94.050.00
Totale €  421.800,00

Che si arrotonda ad € 420.000,00

VALORE DI REALIZZO

Per immobile in cggetio, tenuio conto della particolare situazione del mercato
immobiliare si ritiene opportuno apportare una riduzione del valore come sopra
determinato per giungere ad un valore di realizzo a breve termine ed a corpo
riferito all'intero immobile di € 340.000,00.

4 - Ville in Via Terme, in Comune di Lignano Sabbiadoro.

IDENTIFICAZIONE CATASTALE '

L'immobile & identificatc al Catasto terreni del Comune di Lignano Sabbiadoro
come segue;

Foglio 59 mappale 1343 Ente Urbano Mgq. 523

Foglic 59 mappale 1344 Ente Urbano Mq. 670

Fogiio 58 mappale 1345 Ente Urbano Mq, 443

Foglio 59 mappale 1337 Bosco alte Cl. 2 Mg. 214 RD C,00 RA € 0,02

PROPRIETA’ PER 3/4

Limmobile & identificato al Catasto febbricati del Comune di Lighano Sabbiadoro
come segue:

Foglio 58 mappale 1344 Sub. 2 Categoria A/7 Cl. 5 vani 9,0 Rendita € 1.440,81
Foglio 59 mappale 1344 Sub, 3 Categoria C/6 CL. 8 Mg. 37,00 Rendita € 145,23
Foglio 59 mappale 1345 Sub, 2 Categoria A77 CI. 4 vani 6,5 Rendita€ 872,81
Foglic 58 mappale 1345 Sub. 3 Categoria C/6 CI. 5 Mg. 29,00 Renditz € 97,35

Il mappale 1343 non risulta ancorz eseguita la denuncia di accatastamento
delfabitazicne esistente al catasio fabbricat, ma unicamente iz sola procedura di
infroduzione in mappa al catasto terrenl,
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%‘ DATI RELATIVI ALLA PROPRIETA' : AN ;&% L EE A
= LUimmobile attualmente risulta di proprieta della soci biliare Valbruna S.r.1, ):,:;: e ‘r
acquistato con atto a rogito del notaio el %"*f-:«ﬁf Y

28.02.2008.

IBCRIZIONI IPOTECARIE
Limmobile in oggetto, come catastalmente identificato pill sopra, & gravato come
altri immobili, dai'ipoteca volontaria per il mutuc fondiario del capitale di €
3.200.000,00 e licoteca di € 8.400.000.00, come dz atto notzg data

02192000 vt (N - .- ;
iscrizione n. 30625/5661 del 14.10.2009 a favore di Unicredit corporate banking

spa.
DESCRIZIONE URBNANISTICA

L'immobiie in oggetto, dal vigente P.R.G.C. del Comune di Lignano Sabbiadoro, &
identificato come zona residenziale omogenea “B", con indice di edificabilita di
me/mg 0.5 e con la possibilita di realizzare edifici con 160 me/alloggio.

TITOLI EDIFICATORI

Le tre abitazioni esistenti sono state reslizzate sulla scorta del seguenti titoli
.edificatori; :

~ Permesso di Gostruire n, 8782 del 04.07.2008 prot. n. 28170

- Permesso di Costruire n. 8869 del 11.08.20089 prot. n. 33809

- Permesso di Costruire n. 88917 del 12.10.2009 prot. n. 41056

- Permesso di Costruire n. 8924 def 13.01.2010 prot. n, 1167

La richiesta di agibilita & stata presentata per la sola abitazione del mappale 1345,
mentre per le altre due abitazicne non & ancora stata presentata,
CARATATERISTICHE DEGLI IMMOBILI

Le abitazioni in oggetto sono ubicate In Viale Delle Terme in Comune di Lignano
Sabbiadoro, con accesso pedonale rispettivamente per il mappale 1345 al civico n.
3/C, i mappale 1343 al clvico n. 3 ed infine || mappale 1344 al civico n. 3/8, mentre
laccesso carraio avviene da Calle Mendelssohn attraverso i mappale 1337,
comune a tutte le abitazioni.

Le abitazioni distano circa mi. 150 dalla spiaggia ed a circa mt. 500 dal centro di
Pineta. La spiaggia @ raggiungibile tramite il Viale delle Terme. .

Le tre abitazloni singole sono di disegne moderno, ricercato e con ottime finiture.
Ogni villa & diversa sia per architettura che per disposizione interna e dei piani,

In comune alle ville ¢'& un percorso pedonale di accesso, e la strada privata interna
che & utilizzata come percorso carrabile.

Villa mappale 1343, civico n. 3: si sviluppa su due piani pil seminterratc e |a
piccola mansarda. Al pianc seminterrato sono ubicati i locall accessorl ma con
impianti e finiture per abitazione, con un vano ed un bagno aventi accesso anche
autonomo diretto dallesterno, cantina, lavanderia e garage.

Al piano terra si sviluppa un‘ampia zona giormo con porticato chiuso e veranda, Al
piano prime si frevano un disimpegno, due camere, bagno, terrazza e solarilum-
portico. Al piano seconde si trova una piccola mansarda ad uso camera da letto,
L'area esterna & sistemata a giardine e completamente recintata. | favori sono
completamente ultimati.

Villa mappale 1345 civico n. 3C: si sviluppa su due piani pilt seminterrato,

Al planc seminterrato si trovano | locali accessori ma con implanti e finiture per
sbitazione con un vano ad un bagno aventi accesso anche autonomo diretto
dall'esterno, canting, lavanderia € garage.
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Al piano terra si trovano un'ampia zona giorno, un porticato e due terrazze. Al
piano primo si trovano un disimpegno, due camere, bagno, terrazze e terrazza-
solarium. L'area esterna & sistemata a giardine e completamente recintata. | lavori
sono campletamente ultimat,

Villa mappale 1344 civico n. 3B: si sviluppa su unico piano pill seminterrato.

Al piano seminterrate si trovano | locali accessori con doppio garage, canting,
lavanderia e due ripostigh.

Al piano terra si frova un ampio locale adibito ad ingresso, pranzo e soggiornoe con
un particate, cucina abitabile con affaccle su un'alire portico.

Al piano primo si frovano un disimpegno, tre camere, due terrazzini e due bagni.
L'ampia area esterna & sistemata a giardino & completamente recintata. | favori
sono completamente ultimati

VALUTAZIONE

It metodo di stima usato & quello comparativo con P'applicazione del prezzi correnti
di mercato per immabili simili In zona, riferito alla superficie commerciale di ogni
singolo edificio.

Per la determinazione della superficie commercizle si assumono del coefficienti
correttivi per le porzioni di terrazzi, portical], locall accessori ed area esterna.

Per i fabbricato in oggetto, verificata la situazions del mercate immobiliare della
zona ed | relativi comparatori, st assume il valore unitario di €/mg 3.400,00,

Nel valore unitario & ricompresa Incidenza del valore della quota parte della
proprieta delia stradina di accesso carraio e pedonale.

STIMA

Con il metodo di stima comparative:

t — Abitazione map. 1345 mg 256 x € 3.400,00 = £ 870.400,00
2 — Abltazione map. 1343 mq 234 x € 3.400,00 = € 796.600,00
3 — Abitazione map. 1344 mg 254 x € 3.400,00 = € 863.600,00
Che si arrotonda rispettivamente:

1 — Abitazione map. 1345 £ 870.000,00
2 — Abitazione map. 1343 € 795.000,00
3 — Abitazione map, 1344 € 860.000,00

VALORE DI REALIZZO

Per le abitazioni in viila in oggetio, tenuto conto dellz particolare situazione del
mercato immobiliare si ritiene opportuno appertare unz riduzione del valore come
sopra determinato per giungere ad un valore di realizzo a breve termine ed a corpo
riferito ad ogni singola abitazione come segue:

1 - Abitazione map. 1345 € 700.000,00
2 — Abitazione map. 1343 € §30.000,00
3 — Abitazione map. 1344 € 695.000,00

5 — Abitazioni in Via Della Capinera, in Comune di Lignano Sabbiadoro.
IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Limmobile & identificato al Catasto fabbricati del Comune di Lignano Sabbiadoro
come segue:

Foglio 51 mappals 1283 in corso di costruzione

Foglio 51 mappale 1284 in corso di costruzione

Foglio 51 mappale 1285 in corso di costruzione

L'immobile & identificato al Cataste terreni del Comune di Lignano Sabbiadoro
coma segue:

Foglic §1 mappale 1283 Ente Urbane di Mg, 817

Foglio 51 mappale 1284 Ente Urbano di Mg. 585
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Foglio 51 mappale 1285 Ente Urbane di Mq. 501 ‘

DAT] RELATIVI ALLA PROPRIETA A -
L'immobile attualmente risulta di proprieta della sccietd Immobiliare Valbruna S.r.l.

acqui ito del notzio Qi San Vito al Tagliamento
Rep. el 30,07.2010.
{SCRIZION! IPOTECARIE

Gli immobili in oggetto sono gravati dall'ipoteca volontaria per if mutuo fondiario del

capitale di € 1.800.000,00 ¢ lipoteca di € 3.800.000,00, come da atto notarile in
0 del notaio { San Vito al Tagiiamento rep. n.
nota di lscrizione n. 4303 del 12.08.2010 a fzvore di

Unicredit corporate banking spa.

DESCRIZIONE URBNANISTICA

L'immabile in oggetto, dal vigente P.R.G.C. del Comune di Lignano Sabbiadoro, &
identificatc come zona residenzisle omogenea "B, con indice di edificabilita di
me/mq 0,5 e con |z possibilita di realizzare edifici con 160 mefallogglo.

TITOL EDIFICATORI

lLe tre abitazicni esistenti sono state realizzate sulla scorta del Permesso di
Costruire n. 8640 del 08.11.2007 e variante del 28.01,2009,

CARATTERISTICHE DEGL! IMMOBILI

Le abliazieni in ogg i Via Della Caplnera In prossimita del Viale
delle Palme, zonaWin Comune di Lignano Sabbiadoro, con
accesso diretto da Via Delle Capinere.
Le abitazion! distanc circa mt. 800 dalla spiaggia e dal centro di Pineta. La zcna &
costituita dall'edificazione di villette {uristiche.

Le tre abitazioni singole in oggetto hanno una architettura dal disegno modsrno.
Attualmente le tre abitazioni risultanc completate con le sole strutture sino alla
copertura, prive di impianti e di qualsiasi opera di finitura.

Abitazione mappale 1283 sf sviluppa su due piani fuori terra pit seminterraio.

Al piano seminterrato sono present! i locall accessori predispost! con cavedi,
vetrate, impianti e future finiture per uso abitativo (disimpegno, 3 vani, bagne e
lavanderia). .

Al piano terra si trovano un ampio soggiorno con velrate sui porticati, cucina,
disimpegnao, camera, bagno e predisposizione per un piscina.

Al piano primo vi & un ample solarium. L'ampio lotto esterno & previsto come
giarding e posti auto.

Stato delle opers: la costruzione & al grezzo completa di muwri, scale, copertura,
divisori interni.

Abitazione mappale 1284: si sviluppa su due piani fucri terra pil seminterrato.

Al plano seminterrate si frovano i locali accessori predisposti con cavedii, vetrate,
impianti & finiture per abitazione (disimpagno, 4 vani, due bagni).

Al piano terra si trovano un ampic soggiorno-cucing con vetrate sul porticati,
cucina, disimpegno, due camere ed un bagno.

Al piano primo si trova il solarium con piscina.

L'ampio lofto esterno & previsto come giardino e posti auto.

Stato delle opere: la costruzione & al grezzo completa di murl, scale, coperturs e
divisori interni.

Abitazione mappale 1285: si sviluppa su due piani fuori terra ed un pianc
seminterrato.

Al plano seminterrato si trovano § locali accesseri predisposti con cavedil, vetrate,
impianti & finiture per abitazione (disimpegno, 4 vani, bagno, lavandetia).
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Al piane terra si trovano un amplo soggiorno-cucina con vetrate sut porticato, anti-
we, bagno e piscina, .
Al piano primo si trovano due camere, bagno, terrazza e solarium.

L'ampio lotto esterno & previsto come giardino e posti auto.

Stato délle opere: laicostruzione & al grezzo completa di muri, scale, copertura,
divisori interni,

VALUTAZIONE IMMOBILI AL GREZZO

i metodo di stima usato & quello comparativo con I'applicazione dei prezzi corrent]
di mercato per immoblli costruiti al grezze, riferito alla superficie commerciale di
ognit singold’dificio. A guesto valore va sommato il valore di mercato del terreno di
pertinenza delfedificio medesimo.

Per la determinazione dells superficie commerciale si assumono dei ceefficient!
correttivi per le porzion! di terrazzi, porticat], locall accessori.

Per il terreno si fa riferimento alla superficie catastale di ogni mappale.

Per i fabbricati in oggetto, verificata la situazione del mercato immobiliare deila
zona, | costi di costruzione ed i relativi comparatord, sf assume il valore unitaric di
€/mq 500,00.

Per il terreno si assume il valore unitario di €/mg 345,00

STIMA

Con il metodo di stima comparative:

1 — Abitazione map. 1283 mg 245 x € 500,00 = £ 122.500.00
-~ Terreno  map, 1283 myg 817 x € 345,00 = £ 281.885.00
Totale Abitazione mappale 1283 € 404.365,00
2 — Abitazione map. 1284 mqg 239 x € 500,00 = € 118.500.00
—Terreno  map. 1284 mg 585 x € 345,00 = € 201.825.00
Totale Abitazione mappale 1284 £ 321.325,00
3 - Abitazions map. 1285 mq 244 x € 500,00 = € 122.000,00
~Terreno map, 1285 mq 501 x € 345,00 = € 172.845,00
Totale Abitazione mappale 1288 € 284,845,800
Che si zrrotondano rispettivameante:
1 ~ Abjtazione mappalz 1283 € 404.000,00
2 — Abitazione mappale 1284 € 320.000,00
3 ~ Abitazione mappale 1285 € 285.000,00

VALORE D! REALIZZO

Per le abitazioni in villa in oggetto, tenuto conto della particolare situazione del
mercato immobiliare si ritliene opportuno apportare una riduzione del valore come
sopra determinato per giungere ad un valore di realizzo a breve termine ed a corpe
riferito ad ogni singola abitazione come seque:

1 — Abitazione mappale 1283 € 325,000,00

2 ~ Abitazione mappale 1284 € 255.000,00

3 — Abitazione mappale 1285 € 230.000,00
~ Imrnobili in Via Romana in Comune di Tarvisio,

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

L'immobile & Identificato al Catasto terreni del Comune di Tarvisio comea segue:
Foglic 3 mappale 1107/12 Boschi Cl 2 Mg. 203 RD € 0,52 RA€0,05

Foglio 3 mappale 1107/13 Boschi CL. 3 Mq. 137 RD € 0,28 RA € 0,03

Foglio 3 mappale 1002/4 Prati Cl. 5 Mg, 505 RD € 0,65 RA€0,65

IN PROPRIETA' PER 18/2000

Faglio 3 mappale 999/1 Prati Cl. § Mg. 110 R € 0,14 RA€0,14

Foglio 3 mappale 969/2 Prati Cl. 5 Mg. 1471 RD € 1,80 RA € 1,80
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i Foglic 3 mappale 1002/3 Improduttivo Mg, 151 ; \f o bl
% Foglio 3 mappale 1002/5 Prati Cl. 5 Mq, 77 RD € 0,10 R € 0,10 G Sl i
9 Foglio 3 mappale .490/2 Cortile Mg, 150 \‘\ 3

;'5 gl Foglio 3 mappale 998/2 Strade Fondiarie Mq. 287 IN PROPRIETA' PER 19/1000 . “"fm&‘

2y JI;‘ Foglio 3 mappale 1002/1 Strade Fondiarie Mg. 840 IN PROPRIETA' PER 18/2000

Foglio 3 mappale 1004 Strade Fondiarie Mg. 117

Limmobile & identificato al Catasto fabbricat! del Comune di Tarvislo come segue:
Foglio 3 Sez, A mappale .580 Sub. 18 Cat. C/2 Cl. 1 Mq. 16 Rendita € 51,23
Foglio 3 Sez. A mappale .530 Sub, 22 Lastrico solare

Foglio 3 Sez. A mappale .590 Sub. 25 Cat. C/6 Cl. 1 Mq. 44 Rendita € 104,53
Foglio 3 Sez. A mappale .590 Sub, 30 Cat. A/2 Cl. 3 vani 8,5 Rendita € 436,41
Esiste un errore nell'archivio catastale, infatfl |} sub 30 che formalmente & intestato
come proprieta afia societa Immcbiliare Valbruna srl, in realtd dalla medesima & gia
stato venduto da tempo a terzi. Ovviamente non & stato inserito nella valutazione,
sard quindi necessario fare la correzione dell'errore.

CARATTERISTICHE DEGLI IMMOBILI

Gl immobili In oggetto sono una lavanderis, un garage ed un lastrico solare,
element! residuali della costruzione di un fabbricato plurifamiliare realizzato dalla
socletd Immobiliare Valbruna S.r.l. e pol venduto a terzl ad eccezione delle porzioni
ancora in proprista.

Queste porzion immabiliare sono di scarso mteresse per | mercate immoblliare, Gi
unici potenziali acquirenti sono i proprietari delle altre unité immobiliare facenti
parte del fabbricato.

H terreno identificato con | mappale 899/2 e un lotto residenziale che data la sua
particolare conformazione, abbastanza irregolare & solo parzizimente di fatto
utiizzabile per 'edificazione. Gli altri terren! In oggetto sone delle porzioni di sedime
stradale, cortili di pertinenza dei fabbricati edificati da Immobiliare Valbruna Sr.l e
poi venduti agl attuali proprietari o comungue aree utilizzate da terzi a vario titolo
che difficiimente possonc assumers una valenza economica nhal mercato
immobiliare. Potrarne quindi essere ceduti & chi ne fa gia un use, al Comune quale
sedime siradale, quindi 2 titclo gratuito con la.complicazione dei costi dell'atto di
irasferimento, oppure & prezzi irrisori &/o ingignificanti.

VALUTAZIONE

Il metodo di stima usato & quello comparativo con l'applicazione del prezzi correnti
di mercato per immobili simili In zona, riferite alla superficie commerciale di ogni
singola porzicne immobiliare.

Per i fabbricati in oggetto, verificata {a situazions del mercato immobiliare della
zona ed i relativi comparatori, si assumone | seguent valorf unitari:

1 - Lavanderia & garage €mq 400,00;

2 — |.astrico solare €/mg 200,00,

3 - Per il terreno identificato con i mappale 989/2 che costituisce un lotio sclo
parzialmente di fatto edificabile si assume il valore unitario di €/mg 25,00,

4 - Gl aitri terreni costituiscono porzioni di strade, parte porzioni di cortill di edifici
esistenti, tutti terrent che non assumo rilevanza ai fini della commercializzazione
per oui si ritiene d[ assumerti come valore € 0,00,

J

o B STIMA

- Con il metodo di stima comparativo;

G 1 Lavanderia e garage mq 80x€ 400,00= € 24.000,00
i 2 — Lastrico solare mq 32x€ 200,00= £ 8.400,00
5*%” —“g‘?_g 3 - Terreno edlficablle mg 1471 x €/mq 25,00= € 36.775,00
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3 ~ Terreni viabilita £ 0.00
Totale € - 8717500
Che si arrotonda ad € 67.000,00 :

VALORE DI REALIZZO

Per gli immobili in cggetto, tenuto conto della particolare situazione del mercato
immobiliare si ritiene opportuno apportare una riduzione del valore come sopra
determinate per giungere ad un valore di realizzo a breve termine ed a corpe par
ad € 53.000,00.

7 ~ Immobili in Via Vittorio Veneto in Comune di Tarvisio;

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

L'immobile & identificato al Catasto fabbricati del Comune di Tarvisio come segue:
Foglio 5 Sez. A mappale .306/1 Sub. 7 Cat. C/2 Cl, 2 Mq. 5 Rendita € 18,85
Foglic & Sez. A mappale .306/1 Sub. 8 Cat. C/2 Cl. 2 Mq. 14 Rendita € 52,78
Foglio § Sez. A mappale .306/1 Sub. 9 Cat. C/2 Cl. 2 Mg, 13 Rendits € 48,01
Foglio & Sez. A mappale .306/1 Sub. 10 Cat. C/2 Cl. 1 Mq. 87 Rendita € 214,54
Foglio 5 Sez. A mappale .306/1 Sub. 11 Cat. C/2 Cl. 2 Mg. 27 Rendita € 101,78
Foglio 5 Sez. A mappale .306/1 Sub. 12 Cat. C/2 Cl. 2 Mg, 28 Rendita € 105,56
Faglio 5 Sez. A mappale .306/1 Sub. 13 Cat. C/2 Gi. 1 Mq. 63 Rendita € 201,73
Foglio 5§ Sez. A mappale .306/1 Sub. 14 Cat, C/2 Cl. 2 Mq. 14 Rendita € 52,78
Foglic & Sez. A mappale .306/1 Sub. 18 Cat. G/1 CI, 4 Ma. 85 Rendita € 1.505.73
Foglio & Sez. A mappale .306/1 Sub, 25 Cat. E/3 Rendita € 522,24

Foglio § Sez. A mappale .306/1 Sub. 28 Cat. C/1 Cl. 5 Mq. 98 Rendita € 2.018,45
Foglio & Sez. A mappale .306/1 Sub. 30 Cat. A10 Cl. 2 vani 1,5 Rendita € 457,08
Foglio & Sez. A mappaie .306/1 Sub. 31 Cat. A0 Cl. 2 vani 2,5 Rendita € 761,77
Foglio § Sez, A mappale .306/1 Sub. 32 Cat, Cf1 Cl. 4 Mq. 256 Rendita € 4.534,90
Foglio 5 Sez. A mappale .306/1 Sub. 33 Cat. A/10 Cl. 2 vani 2,0 Rendita € 609,42
Foglio & Sez. A mappale .306/1 Sub. 36 Cat. A0 Cl. 2 vani 2,5 Rendita € 761,77
Foglio § Sez. A mappale .306/1 Sub. 37 Cat. A0 Cl. 2 vani 2,5 Rendita € 761,77
Foglio 5 Sez. A mappale .306/1 Sub. 42 Cat. D/2 Rendia € 7.066,44

Foglio 5 Sez. A mappale .306/1 Sub. 43 Cat. C/2 Cl. 1 Ma. 52 Rendita € 168,51
Feglio 5 Sez. A mappale .306/1 Sub. 45 Cat. C/1 Cl. 6 Mq. 96 Rendita € 2.305 .46
RITAGLI STRADA ECC,

Limmobile & identificato al Catasto terreni del Comune di Tarvisio come segue:
Foglio 5 mappale 108/36 Prati Cl.1 Mg, 20 RD: € 0,05 RA: € 0,03

Fogiio 5 mappale 108/40 Prati CL1 Mq. 37 RD: € 0,10 RA: € 0,08

Foglic § mappale 1178/5 Acque Fondiarie Mg. 125

Foglio 3 mappale .306/3 Cortile Ma. 22

Foglio 5 mappale .404/2 Cortile Ma. 8

Foglio 5 mappale .430/2 Cortile Mg, 25

Foglio 5 mappale 108/48 Prati Cl. 1 Mq. 566 RD: € 1,46 RA: € 0,88

Foglio 5 mappale 108/50 Prati C1. 1 Mg, 115 RD: € 0,30 RA; €0,18

Foglio 5 mappale 108/55 Prati Cl. 1 Mg. 103 RD: € 0,27 RA: € 0,16

Foglic 5 mappale 108/66 Prati Cl. 1 Mg. 10 RD: € 0,03 RA; € 0,02

Foglic & mappale 108/51 Prati Cl. 1 Ma. 125 RD: € 0,32 RA: €0,18

Foglio 8 mappale 108/52 Prati Cl. 1 Mc. 87 RD: € 0,17 RA; € 0,10

Foglio & mappale 108/53 Prati Cl. 1 Mg, 23 RD: € 0,06 RA: € 0,04

Foglio 5 mappale 108/54 Prati Cl. 1 Mq. 97 RD: € 0,25 RA; £0,15

SOFFITTE

L'immobile & identificato al Catasto fabbricati del Comune di Tarvisio come segue:
Foglio 5 Sez. A mappale .111 Sub. 101 Cat. C/2 Mq. 105 Rendita € 336,24
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Foglio § Sez. A mappale .111 Sub. 104 Cat. C/2 Mq. 65 Rendita € 208,13
Esiste un errore catastale, infatti il sub 25, che & stato edificato dalia societa
Immobiliare Valbruna srl su area di sua proprieta e dalla medesima non & mai stato
venduto, risulta formalmente di proprieta di terzl, .

Ovvizmente & stato inserito nella vaiutazione, si dovra perd fare la correzione
dellerrore.

CARATTERISTICHE DEGLI IMMCBILI

Il fabbricato in oggetto & stato edificato da Immobiliare Valbruna S.r.l. in centro a
Tarvisio, & posto su pifl fivelli ed adibito a destinazioni d'uso diverse. ,

Nel plano seminterrato trovano ubicazione le cantine ed i locali ad uso magazzino e
ripostiglio oltre alla porzione adibita ad autostazione dei bus.

Al piani superiori si sviluppano 1 negozi con i divers! usi cul sono destinati, gli uffici
e dell'alkergo Meuble.

Il fabbricato & realizzato con struttura in calcestruzzo, tamponamenti in laterizio,
solai in latero — cemento copertura in laterizio con manto in tegole. | serrament]
sonc in alluminio, pavimenti in piastrelle. Ogni unitd immobiliare & dotata di
impianto di riscaldamento, elettrico ed idrico sanitario autonomo.

L'autostazione dei bus & posizionata sotto una porzione dell'albergo. Attualmente
non e pi utilizzata come autostazione, ha un‘altezza utile ed una struttura porianie
tall da consentire una sua frasformazione in unita abitative od aitro di simile.
Iterreni In oggetto sono parte delle aree di pertinenza dei fabbricati oggetto della
presente valutazione oppure porzione di viabilita.

Nel caso di aree di pertinenza del fabbricato i loro valore & ricompreso nel valore
del fabbricati, mentre nel caso di sedime stradale .non hanno rilevanza economica
per cui non vangono valorizzate,

Le soffitte fanno parte di un fabbricato nelle immediate vicinanze de! restante
complesso immobiliare, queste sono valutate come soffiite, come realmente sono
state autorizzate e risultanc accatastate. Vista Pevoluzione urbanistica della zona e
la nuova legge urbanistica regionale, possono essere trasformante in locali
abitabill, ovviamente devonc essere eseguite le dovute procedure ed eseguiti
alcuni lavori di adeguamento e trasformazione.

VALUTAZIONE

il metodo di stima usato & quello comparativo con fapplicazione dei prezzi correntl
di mercato per immohbili simili in zona, riferto alla superficie commercizle di ogni
singola porzione immabiliare.

Per i fabbricato in oggetto, verificata la situazione del mercato immebiliare della
Zona ed i relativi comparatori, sl assumono | segueni] valori unitari:

1 — Albergo €mq £00,00;

2 — Autostazione €/mq 200,00;

3 — Cantina €/mg 400,00,

4 - negozi €mg 1.000,00;

5-trattoria €/mq 1.250,00;

8- Uffini €/mag 1.000,00;

7 — Soffitta €/mg 400,00,

8 - Magazzinc €/mg 300,00.

STIMA

Con il metodo di stima comparativo:

1 — Alhergo mgE59x€E S00,00= £ 593.100,00
2 — Autostazione mq429%x€ 200,00= € 88.800,00
3-Caniinen. 8 mg23ix€ 400,00 = € 82.400,00
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. 4 —Negozin, 3 mg 278x € 1.000,00 = £ 279.000,00

5 - Tratioria my 256x € 1.250,00 = € 320.000,00

il wetm 8-Ufficin, 5 mg 347x € 1.000,00 = € '347.000,00

31 gREEL 7 Soffitte n, 2 mq 176x € 400,00 = £ 70.400,00

't °"Y 8-Magazzino mq 52x€ 300,00 = € 15.600.00

| Totale g 1.803.300,00
Che si arrotonda rispettivamente:

1—Albergo £ 580.000,00

2 — Autostazionse € 85.000,00

3-Caniinen. 8 g 82.000,00

4 ~Negozin, 3 € 280.000,00

4 — Trattoria € 320.000,00

6 — Ufficin. 5 € 347.000,00

7- Soffitte n. 2 £ 76.000,00

B- Magazzino € 16.000.00

Totale € 1.800.000,00

VALORE DI REALIZZO

Per gli immobiil in oggetto, tenuto conto della particolare situazione del mercato
immobiliare s! ritiene opportunc apportare una riduzione de! valore come sopra
determinatc per giungere ad un valore di realizze. a breve termine d & corpo
riferito ad ogni singola porzione immobiliare come segue:

1~ Albergo € 500.000,00
2 - Autostaizione € 75.000,00
3-Cantinen. 8 € 50.000,00
4~ Negozin. 3 € 260.000,00
5 — Tratioria € 280.000,00
6~ Ufficin. 5 € 310.000,00
7-Soffitten. 2 € 50.000,00
8~ Magazzino € 12.000,00
Totale € 1.537.000,00
8 — Cantina e terreni in Comune di Malborghetto - Valbruna.
IDENTIFICAZIONE CATASTALE

L'immobile & identificato al Catasto terreni del comune di Malborghetio - Valbruna
come segue:

Foglio 2 mappale 3/2 sirade fondiarie Mq. 517

Foglio 2 mappale 2/1 strade fondiarie Mq. 208

Foglio 2 mappale 2/2 strade fondiarie Mq. 64

L'immobile & identificato al Catasto fabbricati del Comune di Malborghetto -
Vailbruna come segue;

Foglio 2 Sez. D mappale .250 Sub. 24 Categoria C/2 Cl. 3 Mq. 9,0 Rendita € 22,78
CARATTERISTICHE DEGLI IMMOBIL!

L'immobile in oggetto & una canting elemento residuale deila costruzione di un
fabbricato plurifamiliare realizzate dalla sccietad Immobiliare Valbruna S.r.l e poi
venduto a terzi ad eccezione della porzione ancera in proprieta.

Questa porzione immobiliare & di scarso interesse per il mercato immobiliare. Gli
unici potenziali acquirent! sono | proprietar] delle altre unitd immobiliare facenti
parie del fabbricato.

| terreni in oggetto sono delle perzioni di sedime siradale, cortili di pertinenza dei
fabbricati edificati da Immobiliare Valbruna S.r.l. & poi venduti agli attuali propristari
o comungue aree utilizzate da lerzi & vario fitcle che difficilmente posscno
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assumere una valenza economica nel mercato immaobiliare, Potranne quindi essere
ceduti @ chi ne fa gid un uso, al Comune quale sedime stradale, quindi a titolo -
gratuito con la complicazione dei costt delf'atto di trasferimento, oppure a prezzi
irrigori e/o insignificantf.
VALUTAZIONE
It metodo di stima usato & quello comparativo con {'applicazione dei prezzi correnti
di mercate per immabili simili in zona, riferiio alla superficie commercizle della
cantina in oggetto, verificala la situazione del mercato Immaobiliare della zona ed |
relativi comparatori, si assume il valore unitario di €mg 500,00.
Pear i terreni parte costituiscono porzioni di strade, parte porzioni di cortili di edifici

egistentl. Tultl terrent che non assumo filevanza ai finl della commercializzazicne,
per eui si ritlene di assumerli come valore € 0,00,

STIMA

Con il metodo di stima comparativo:

Cantina mg 9x€ 500,00= € 4.500,00
Terrani € 0,06
Totale € 4.500,00

Che si arrotondz ad € 4.500,00

VALORE DI REALIZZO

Per gli immobili in cggetlo, terulo conto delia particolare situazione de! mercato
immobiliare si ritiene opportuno apportare una riduzione del valore come sopra
determinato per giungere ad un valore dj realizzo a breve termine ed a corpo pari
ad € 4.000,00.

ISCRIZIONI [POTECARIE

Tutti gli immobili in Comune di Tarvisioc e Malborghetio — Valbruna non

‘risultano colpiti da ipoteche, pignoramenti, decreti ingiuntivi od altro

agygravio.

AGGIORNAMENT! INTESTAZIONI

Le intestazioni dei vari immobili nei Comuni di Tarvisio e Maiborghetto -
Valbruna non sono sempre agyiornate, manca 'aggiornamento con l'attuale
sede della societd od altro, guesto sia in catasto ma soprattutio all’ufficio
Tavolare. Per procedere a gualsiasi atto di vendita o trascrizione di decreti
del Tribunale & necessario fare Paggiornamento dellintestazione degli
immobili a seguito del diverst attl intervenuti ¢ non trascritti ejo volturati.

9 — Capannone Friulinox, in Comune di Chions.

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

L'immuaobile & identificato al Catasio ierreni del Comune di Chions come segue:
Foglio 13 mappale 87 Seminativo Arboreo Mq. 6C RD € 0,63 RA€0,34

Foglio 13 mappale 129 Prato cl. 3 Mg. 630 RD € 3,02 RA € 1,60

Foglio 13 mappaig 130 Prato cl. 3 Mq. 420 RD€ 1,84 RA€ 0,98

Foglio 13 mappate 131 relitto Acque Mg, 555

Foglic 13 mappale 132 Area Urbana Mg, 170

Foglic 13 mappale 133 Area Urbana Mq. 70

Foglic 13 mappale 134 Area Urbana Mg, 160

U'immonbile & identificato al Catasto fabbricati del Comune di Chions come segue:
Foglio 13 mappale 35 Sub. 10 Cat. D/7 Rendita € 28,992,00

Foglio 13 mappale 89 Suh, 21 Cat. D/7 Renditz € 24.642,00

DAT! RELATIVI ALLA PROPRIETA'

La proprietd & dellz societd immaobilizre Valbruna sri acguisita con | seguenti atti:

- Decreto Gludice delegato a falliments rep. n. 9 del 06.02.2001;
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- Alto noteic Romanao Jus rep. n. 112087 del 04.05.2005;

- Atto notaic Romanic Jus rep. n. 1120868 del 04.05.2008.

ISCRIZION] IPOTECARIE

1 - Gl immobili in oggetto sono gravati da ipeteca volontaria per If mutuo fondlario
del capitale di € 1.600.000,0C e lipoteca di € 2.8 0,00, cormne da atto notarile in
data 31.10.2008 io Romang rep, n. 1258717/26325, nota
di isgriziohe n, del 05.11.2008 a favore di Banca di Credite
Cooperativo Pordenonese sociela ccc:peratwa e dal!’npoteca volontaria per il mutuo
fondiario del capitale di € 3.500.000,00 00, come da atio
notarile in data 30.05,200 notaio rep. n. 88842,
nota di Isgrizione n. del 06.06.2003 a favore di Banca di Credito
Cooperativo Perdenonese societa cooperativa.

L'ipoteca volontaria va a colpire gli immaobili catastalmente descritti come segue:
Foglio 13 mappale 89 Sub. 21 Cat D/7 Rendita € 24.642,00

Foglio 13 mappale 134 Area Urbana Mq. 1860.

2 - Gli immobili in oggettc seno gravati da ipoteca volontaria per il mutuo fondiario
del capitale di € 1.500.000,00 ¢ l'ipot i € 3.000.000,00 come da atto notarile in
data 16.07.2002 del notaio di Pordenone rep. n. 90762, nota di
iscrizione n, el 1 02 a favore di Unicredit Banca spa.

L'ipntecs volon cnlptre giz immobili catastalmente descritti come segue:
Foglio 13 mappale 35 Sub. 10 Cat. D/7 Rendita € 28.992,00

DESCRIZIONE URBANISTICA

il vigente P.R.G.C. del Comune di Chions identifica I’lmmobule come zona
omogengsa industriale D3.

TITOLI EDIFICATORI

|| fabhricato in oggetto & stafo edificato con | seguenti titoli edificatori:

Concessicne ediiizia n. 035/2001 del 08.06.2001 prot. n. 1083/01,

Agibilita n. 15/2003 del £8.07.2003 prot. n1. 6451-2128/184CH,

Concessione edilizia n. 03/2002 dei 18.01.2002, Concessione edilizla in sanatoria
n. 081 del 11.12.2002, DIA di variante dei 02.04,2003, Agibilitd n. 15/2003 del
08.07.2003 prot, n. 6451-2128/194CH, agibillta n, 14/2003 dei 08.07.2003 prot. n.
6452/03-2127/193.

Concessione edilizia n. 39/2004 del 15.06.2004 prot n. 7607/04, Concessicne
edilizia di variante n. 48/2005 del 08.07.2005 prot. n. 80560/6, richiesta agibilita dei
07.07.2008, DiA del G8.06.2011,

CARATTERISTICHE DELLIMMOBILE

Il fabbricato indusiriale in oggetto & di recente costruzione nato sul site dell'ex
impresa stradale Bonfada, | cul vecchi capannoni sono stati demolitl.

L'edificio con uffici {mapp. 35) ha accesso da via Villutta, & di forma rettangolare,
su unice piano fuori terra, si sviluppa su due campate e dispens di due soppalchi
interni e di corpo uffici-servizi su due piani esterno al capannone,

Il corpo uffici disposta su due livelll ed & cosl suddiviso: at piano terra da ufficio,
spogliatoi separati per sesso, 2 anti-we e 4+4 servizi igienict per addett! e bagno-
antibagno per ufiicio; al piano primo altri 3 uffici e 2 servizi igienicl.

L'edificio con uffici (mapp. 99) ha accessc dalla provinciale via Treviso. Si sviluppa
su due campate e dispone di corpo uffici-servizi su due piani.

Tultc & predisposto per |z divisione in due unitd indipendenti. | corpo uffici &
esterno al capannone, ha forma speculare (per due unita distinte) ed ogni unita &
cos] composta; al plano terra da ufficio, servizio igienico per Implegati, spogliatoi e
servizi igienisi separati per sesso per gli addetti; al plano primo da ampio ufficio
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open space, disimpegno, bagno e aliro ufficio. Sull'arez ssterna & presente una
tettola aperta per la protezione del parcheggio. , :

| fabbricati, presentano finiture di buon livello e i corpi uffici sono caratterizzati da
ample vefrate strutturali riflettenti.

L'ares scoperta & pavimentata parte in manio bituminoso e parie inghiziata, &
recintata con rete metallica mentre gli accessi carrabiii sono dotati da cancelli
seorrevoli. _

Il fabbricato & realizzato con pitastri di ¢.a. prefabbricati su fondazioni a plinto, travi
reticolari e capriate & sched in acciaio,

| corpt ufficic sono realizzati con teiai di c.a, tamponament! con muratura di
laterizio e sclai a lastre tralicclate tipo predalles.

I tamponament! laterali del capannone sono in pannell! prefabbricati in c.a. con
finitura in ghiaino lavato esternamente e staggiata Internamente con dipintura,

La copertura del capannone & in accizio ed & realizzata con manto in pannelli
coibentati tipo monopanel.

Le finestre del capannone sono in alluminio elettrocolorato con vetr retinati porte e
poroni in monopanel su ielzio in accialo, Nel corpo uffici sone in alluminio
elettrocotoz;ate con vetrocamera e facclata strutiurzle, le porte interne sonc In legno
laminato, ¢ &

I pavimentl del capannone sono in calcestruzzo lisciato al guarzo, mentre quelli
degli uffici sono in piastrelle. ‘

L'area di pertinenza dellintero edificio consente la costruzione di una ulteriore
porzione di fabbricato. Questa nuova superficie edificabile, pur essendo in parte
generata dal mappale 35, perd pud essere realizzata di fatto unicamente sul
mappale 88, per questo motivo sara valorizzata solo sul mappaie 99.

L'immobile in oggetto & locato con un canone annuc di € 235.200,00

A~ VALUTAZIONE PER COMPARAZIONE

I metodo di stima usato & quello comparative con Papplicazione dei prezzi correnti
di mercato per immobill simili in zona, riferito alla superficie commerciale di ogni
singola porzione dell'edificio.

Per il fabbricato in oggetio, verificata Ia situazione del mercato immobiliare deila
zona ed | refativi comparateri, si assumeno i saguenti valori unitar:

1~ Laboratorio &/mq 370,00
2 - Tetioia £€/maq 280,00
3 —Tettola aperia €/mg120,00
4 - Uffici €/mg 870,00
5 - Soppalco €/ma 240,00
6 - Area ancora edificabile €/mg 48,00
STiMA

Con i metodo di stima comparativo:
A — Fabbricato mappale 35

1~ Laboratoric mg4.825x€ 370,00= £ 1.785.250,00
2 ~ Tettoiz mg 135x € 280,00= 3 37.800,00
3 — Liffic] mg 423x€ 870,00= € 368.010,00
4 — Soppalco mg 227 x€ 240,00 = £ 54.480.00
Totale € 2.245.540,00
Che si arrotonda ad € 2.245.000,00

B — Fabbricato mappale 99 ed altr mappali

1~ Laboratorio - mq3218x€ 370,00= € 1.180.660,00
2 ~ Tetniz mg 881x€ 28¢00= € 241.080,00
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3 — Tettoia aperta mq 370x€ 120,00= € 44.400,00
4 — Uffici mgq 635x€ 870,00 = € 582.450,00
3 — Area ancora edificabile mg 4.300x€  48,00= E 208,400,080
Totale £ 2.234.990,00

Cha si arrotonda ad € 2.235.000,00
VALORE DI REALIZZO
Per 'immobile In oggetto, tenuto conto della particolare situazione del mercato
immobiliare si ritiene opportunc apportare una riduzione del valore come SOpFa
determinato per giungere ad un valore di realizzo a breve termine ed a como
riferito al fabbricato “A” mappale 35 pari ad € 1.805.000,00 ed al fabbricato “B°
mappale 99 ed altrii mappali pari ad € 1.795.000,00, per un totale complessivo
riferito allintero immobile pari ad € 3.600.000,00.
B - VALUTAZIONE PER CAPITALIZZAZIONE CANONE DI LOCAZIONE
Per la valutazione con il metodo della capitalizzazione del canone di locazione
lorde non reperendo nel mercato dati precisi per immobill analoghi 2 quello in
oggstio, la ricerca del saggio di capitalizzazione viene fatta per immebili pitr simili
possibile. Si prendono a riferimento tre immobili simili per destinazione d'uso,
tipologie edilizie, ma con dimensioni e valori di mercato diversi. I saggio lo si
determina In proporzione ai valori ¢l mercato degli stessi e del relativi canoni di
locazione,
Questa valutazione & riferita all'interc immobile in quanto locate con un unico
contratto di locazione e non & possibile determinare canoni di locezioni distinti per
le due porztom dellimmabile,
i presi in riferimento sono:
: ¥anone € 235.200,00, valore di mercato € 1.940.000,00;
¥anone € 102.600,00, valore di mercato € 4.480.000,00;
RS € 84.000,00, valore di mercato € 1.455.000,00.

20 +102 600+84.000)/(1.940.000+4.480.000+1,455,000)= 5,36%

Canone € 235.200,00 : 00536 = € 4.388.059,70 che si arrotonda ad €
4.388.000,00.

It valore ricavato & molto simife di quello determinato con la valutazione per
comparazione, € 4.480.000,00, viene cosl confermata la comrettezza delle
valy i

10 . Via Agnelli e Via Mattei, in Gomune di Chions
VIA AGNELLI
IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Limmobile & identificato al Catasto fabbricati del Comune di Chions come segue;
Foglio 14 mappaie 344 D/1 Rendita € 31.233,00

VIA MATTEI

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

L'immobile & identificato al Catasto terreni del Comune di Chions come segue;
Foglic 14 mappale 287 Seminativo ¢l, 4 Mq. 410 RD: € 3,38 RA: €2,22
L'immobile & identificato al Catasto fabbricati det Comune di Chions come seqgue:
Foglic 14 mappale 295 Cat. D/7 Rendita € 8.056,73

Foglic 14 mappale 298 Cat. D/7 Rendita € 10.432,43

DAT! RELATIVI ALLA PROPRIETA'

VIA AGNELLI

L'immobile in ogyetto & di proprieta di Immobiliare Valbruna srl acquistato con atto
di compravendita rep. §8912/141008 del 27.07.1988 de! notaio
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Pordenone ed | compravendita rep. 86228/14786 del 03.01.2002 sempre del
notai&ﬁi Pordenone. _
VIA ‘

L'immobiie in oggetio & di propriet di Immobiliare Valbruna sr! acquistato con atfo
del notai p. 1. 41680/6175 del 14.12.1995 ed atto del medesimo
notaio rep. n. del 21.12.1095.

ISCRIZION! IPOTECARIE

VIA AGNELLI

Limmobile in oggetto & gravato da ipoteca voiontaria per il mutuo fondiario del
capitale di € 1.600.000,00 g linsteca di € 2 880.000,00, come da atto notarile in
data 31.10.2008 dat notaio NEEEEESSSREEE- crdenone rep. n. 125717/26325, nota
di iscrizione n. WREEEWNREEc 05.11.2008 a favore di Banca di Credito
Cooperativo Pordenonese socletz cooperativa e da ipoteca volontaria per il mutuo
fordlario del capitale di € 3.500.000,00 &' ca di € 8,300.000,00, come da atto
rotarile in data 30.05.2003 del notaio di Pordenone rep, n, 88842,
nota di iscrizione n. 9084/1878 del 06,06.2003 a favore di Banca di Credito
Cooperativo Pordenonese socleta cooperativa.

Le ipoteche volontarie vanne a colpire L'immobile catastalmente descritto come
segue:

Foglio 14 mappale 344 D/1 Rendita € 31,233,00.

VIA MATTE!

Gli immobili in oggetto sono gravati da ipoteca volontaria per il mutuo fondiario del

capitale di € 3,000.000,00 a li i€ 8.000.000.00, come da atto notarile in
data 28.03.2007 del notzio rep. n, 120714/23867, nota
di Iscrizione n. 8482/1649 del 03.04.2007 a favore di Unicredit Banca d'impresa

S.pa.

L'ipoteca volontaria va a colpire gli Immobili catastalmente descritti come segue;
Foglio 14 mappale 295 Cat. /7 Rendita € 8.056,73

Foglio 14 mappale 298 Cat. D/7 Rendita € 10.432,43

DESCRIZIONE URBANISTICA

Il vigente P.R.G.C. del. Comuns di Chions identifica Fimmobile come zona
omegenez industriale artiglanale D2,

TITOLI EDIFICATORI

VIA AGNELLI

li fabbricato in oggetto & stato edificate con | seguent! titoli edificator!:

Concessione edilizia n. 37/2002 del 02.07.2012 prot. n. 2141/02 e concessione
edilizia n. 075/2003 del 08.01.2001 prot. n. 163/04.

VIA MATTEI

I fabbricati in oggstto sono stalj edificati con 1 seguenti tifolf edificatori;

Concessicne edilizia n. 95/194 de! 20.12.1995 prot. n. 10228, coneessione ediliziz
di variante n. 95/194/1 del 13.10.1997 prot. n. 8168/97, agibilita ai finl edilizi n.
85/194 del 22.03.1989 prot. n. 10319, licenza di agibilita n. 03/2000 del 10.04.2000
prot. n. 10576/09,

Cancessione edilizia n. 075/2003 del 08.01.2004 pret, n. 163/04.
CARATTERISTICHE DELL'IMMOBILE

VIA AGNELL!

L'edificio in oggetio & un fabbricate industriale di recente costruzione ad uso
laboratorio, avente forma reltangolare su unico corpo fuori terra,

Allinterno del laboratorio & presente il corpo uffici e servizi per il personale, 'area
esterna e urbanizzata, pavimentata in asfalto e recintata,
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Suj late del capannone esiste una tettoia di collegamento con I'attiguo fabbricato
identificato con | mappali 295 & 208.

Il capannone é realizzato con struttura di tipo prefabbricato in pilastri di c.a. su
fondazioni a plinto, travi a T di c.a.v. e copertura in travi a Y di c.a.p. con manto
in cupolini di fibrocemento. I manto di copertura potrebbe contenere delle fibre
di amianto come risulta per la narmalita dei fabbricati industriale dellepoca.

! tamponamenti laterali sono in pannelli prefabbricati in c.a. con finitura in
ghiaino lavato esternamente e staggiatz internamente con dipintura.

La teitola esternz & realizzata con colonne in accigio, coperiura in capriate
reticolari a shed & mante in lamiera.

| serramenti sono realizzati con vetri u-glass su telaio in lamiera verniciata (parti
fisse) ed in gluminio elettrocolorato e vetri retinati (parti apribili), le porte e
portoni sono in monopanel su telsio in acciaio.

It corpo uffici & realizzato con muratura di laterizio con solal a lastre fralicciate tipo
predzlles, serramenti in alluminio elettrocolorato con vetrocamera & porte interne in
legno laminato.

Le pavimentazioni sono in calcestruzzo lisciato 2! quarzo nel capannone ed in
piastrelle negh uffici.

Manca la denuncia fa catasto defla porzione di tetioia aperta.

VIA MATTE!

It fabbricato industriaie in cggetto & un capannone industriale di recente
costruzione, uso laboratorio, avente forma regolare, su unico piano fuori terra.
L'edificio & suddivise in due unitd indipendenti dotate ciascuna di corpo uffici -
servizt interno e propria area esterna urbanizzata e recintata.

Ognuna delle porzioni dell'edificio & realizzata su unica campata, formato da unico
vano uso laboratorio con all'interne i corpo uffici.

i corpo uffici & uguale per e due unita e disposto su duse livelli, & cos! suddiviso: al
piano terra da ufficio, due spogliatel, due anti-we e due servizi Igienicl; al planc
primo altri due uffici.

Sul retro del fabbricato & stata edificata una tettola di collegamento con il
capannone posto a sud.

L'area scoperta & pavimentata. in manto bituminose ed é recintata e dotata di
cancelli scorrevolt con aperiura motorizzata,

Il capannone & realizzato con siruttura di tipo prefabbricato in pilastri di c.a. su
fondazioni a plinto, travi a T di c.a.v. & copertura in travi a Y di c.a.p. con manto
in cupolini di fibrocemento. Il manto di copertura potrebbe contenere delie fibre
di amianto come risulta per la normalita dei fabbricati industriale dell'epoca.

| tarnponamenti laterali sono in pannelli prefabbricati in c.a. con finitura in
ghiaino lavato esternamente e staggiata internamente con dipintura.

La tettola esterna & realizzata con colonne in acciaio, copertura in capriate
reticolari a shed & manto in lamiera.

I serrament] sono resiizzati con vetri u-glass su telaio in lamiera vemiciata {parti
fisse) ed in alluminic elettrocclorato e vetri retinati (parti apribili), le porte e
portont sonc in monopanel su telaio in accizle.

Il corpo uffici & realizzato con muratura di laterizic con solai a lastre tralicciate tipo
predalles, serramenti in altluminio elettrocolorato con vetrocamera e porte interne in
legno laminato.

Le pavimentazioni sono in calcestruzzo fisciato sl quarzo nel capannone ed in
piastrelle negli uffici,

Manca la denuncia 1a catasto della porzione di tettoia aperta.

18/64



N

AL = WP

VALUTAZIONE

li metode di stima usato & quello comparativo con I'applicazione dei prezzi correnti
di mercato per immobili simill in zona, riferito alla superficie commerciale di ogni
singola porzione deil'edificio,

Per il fabbricato in cggetto, verificata la situzzione del mercate immobiliare della
zona ed | relativi comparatori, si assumono | seguenti valori uniteri:

1 - Laboratorio €/mq 370,00

2 - Uffici €/mq 800,00

3 - Tetioia €fmyg 260,00

in via Mattei & presente anche una modesta area distinta con il mappale 297 di mg
410, data la sua dimensione la si ritiene ininfluente sul valore dej fabbricati, il valore
della tettola ricomprende anche Fonere per Paggiornamento catastale della tettoia.
STIMA

Con il metodoe di stima comparativo:

A~ Via Agnelli mappale 344

1 - Laboraterio mq6.419x€ 370,00 = € 2.375,030,00
2 — Uffict mg 70x€ B800,00= € 56.000,00
3— Tetloia mg 240x € 280,00= € 52.450,C0
Totale € 2.493.430,00
Che si arrotonda ad € 2.500.000,00

B — Via Mattei mappzle 298

1~ Laboratorin mq 1.876 x€ 370,00 = £ 731.120,00
2 — Utfict mg 184 x€ 800,00= 3 131.200,00
3— Tetioia mg 140x€ 260,00= £ 38.400.C0
Totale € 898.720,00
Che si arrotonda ad € 900,000,00

C - Via Mattei mappale 295

1~ Laberatorio mg 1464 x€ 370,00= € 541.680,00
2 — Uffici mg 160xX€ B800,00= £ 128.060,00
3 Tetlola mg 100x€ 2860,00= € 26.000,00
Totale € £85.680,00

Che si arrotonda ad € 700.000,00

Totale complessivo dei fre fabbricati € 4.100.000,00

VALORE DI REALIZZO

Per gl immobili in oggetto, tenuto conto della parficolare situazione del mercato
immobiliare si ritiens opportunc apportare una riduzione del valore come sopra
deferminato per giungere ad un valore di reslizzo a breve termine ed a cOrpo
riferito clascun immobiie come di seguito indicato:

A = Via Agnelii mappale 344 € 2.000.000,00
B — Via Mattel mappale 298 € 720.000,00
C -~ Via Mattei mappale 295 € 560.000,00

Totale complessivo valore di realizzo dei tre fabbricati € 3.280.000,00

11 — Capannone ADE e magazzino dell’lmmobiliare Valbruna S.r.l.,, in Comune
di Chions,

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

L'immobile & identificato al Catasto terreni det Comune di Chions come segus
Faoglio 14 mappzle 278 Seminativo ¢l. 4 Mg, 160 RD € 1,32 RA € 0,87

L'immebile & identificato al Catasto fabbricati del Comune di Chions come segus:
Foglic 14 mappale 288 Sub, 1 Cat. D/7 Rendita € 5,990,580

Foglio 14 mappale 288 Sub. 2 Cat. D/7 Rendita € 92,96
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(Foglio 14 mappele 288 Sub. 3 BCNC)

Foglio 14 mappale 287 Cat. D/7 Rendita € 6.868,88 (magazzino utilizzato da |

Immobiliare Valbruna srl)

DATI RELATIVI ALLA PROPRIETA
Gli immaobili | tto sono di proprista di Immobiliare Valbruna st acguistato con
atto del notaihrep. n. 41679/6174 del 14.12.1995.

ISCRIZIONI {POTECARI

L'immobile in oggetio & gravato dall'ipoteca volontaria per il mutuo fondtario del
capitaie di £ 800.000.000 e lipcteca di £ 1.600.000.000, come da atto notarile in
data 22.04.1997 del notaio mi Pordenone rep. n. 50832, nota di
iscrizione n. 8024/707 del 28.04, a Tavore di Rolo Banca 1473 spa.

L'ipoteca volontaria va a colpire gli immobill catastalmente descrilti come segue:
Foglio 14 mappale 287 Cat. D/7 Rendita € 5.868,88

Foglio 14 mappale 288 Sub. 1 Cat. D/7 Rendita € 5.980,90

Foglio 14 mappale 288 Sub. 2 Cat. D/7 Rendita € 92,96

(Foglic 14 mappale 288 Sub. 3 BCNC)

Il debito dovrebbe essere pagato, manca la eancellezione dellipcteca. Il mappale
278 risulia libero da ipcteche,

DESCRIZIONE URBANISTICA

It vigente P.R.G.C. del Comune di Chions identifica I'immobile come zona
omogenea industriale artigianale D2.

TITOLI EDIFICATORI

| fabbricati in oggatto sone stati edificat! cor | seguent! titoli edificatori:

Concessione edilizia n. 851195 del 21.12.1995 prot. n. 9169, autorizzazione di
variante n. 95/1985 del 25,11.1996 prot. n, 9328/86, certificate di agibilita ai fini
edilizi n 95/195/1 del 07.02.1997 prot. n. 10882/95, licenza dl agibilita n. 04/2000
del 10.04.2000 prot. n. 10575/89.

CARATTERISTICHE DELLIMMOBILE

Il fabbricato industriale in oggetto & un capannone industriale di recente
costruzione, usc laboratorio, avente forma regolare, su unico piano fuori tera.
L'edificic & suddiviso in due unita indipendenti dotate ciascuna di corpo uffigi
Interno e propria area esterna urbanizzata e recintata,

Qgnuna delfle porzioni deli’sdificio & reallzzata su unica campata, formato da unico
vano uso laboratorio con all'interno il corpo uffici,

I capannone & realizzato con struttura di tipo prefabbricato in pilastr di c.a. su
fondazioni a plinto, travi a T di c.a.v. e copertura in travi 2 Y di ¢.a.p. con manto
in cupolini di fibrocemento. 1l manto di copertura potrebbe cantenere delle fibre
di amianto come risulta per la normalita dei fabbricati industriale dell'epoca.

| tamponamenti laterali sono in pannelli prefabbricati in c.a. con finitura in
ghiaino lavato esternamente e staggiata internamente con dipintura,

I serramenti sono realizzati con vetri u-glass su telaio in lamiera vemiciata (parti
fisse} ed in alluminio elettrocolorato e vetri retinati (parti apribili), le porte e
portoni sone in monopanel su telaio in acclalo.

Il corpo uffici & realizzato con muratura di laterizio con solgi a lastre tralicclate tipo
predalies, serrament! in alluminio elettrocolorato con vetrocamera & porte interne in
legno laminato,

Le pavimentazioni sone in caicestruzzo lisciato al quarzo nel capannone ed in
piastrelle negli uffici.

VALUTAZIONE
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[l metodo di stima usato & quello comparative con ['applicazione del prezzi correnti =~
di mercato per immobili simili in zona, riferito alla superficie commerciale di ogni
singcla porzione deil'edificio,

Per il fabbricato in oggetto, verificata la situazione del mercato immobiliare della
zona ed | relativi comparator, si assumone | seguenti valori unitarf:

1 - Laboratorio €mg 378,00

2 - Uffiei €/mq 700,00

Nell'immobile in oggetfio oltre ai fabbricati & presente anche una modesta area
distinta con il mappale 278 di mg 160, data la sua dimensione la si ritiene
ininfluente sul valore dei fabbricati,

STIMA

Con il metodo di stima comparativo:

A— Capannone mappale 288

1 — Laboratoric mg 1.009x€ 370,00= £ 373.330,00
2 - Uffici mg 1686x€ 700,00= € 116.200.00
Totale € 488.530,00
Che sl arrotonda ad € 480.000,00

B — Capannone mappale 287

1 — Lahoratorio mg 1.178x€ 370,00 = £ 436,230,00
2 ~ Liffici mg 184x€ 700,00= € 114.800.00
Totale £ 551.030,00

Che si arrotonda ad € 550,0600,00

Totale complessivo dei due fabbricati € 1.040.000,00

VALCRE DI REALIZZO

Par Fimmobile In oggetio, tenuto conto della particolare situazione del mercato
immaobiliare si ritiene opportuno apportare una riduzione del valore come sopra
determinato per giungere ad un valore di realizzo a breve termine ad & corpo
riferito ciascun Immobile come di seguito indicato:

A —Mappale 288 € 390.000,00

B - Mappale 287 € 440.000,00

Totale complessivo valore di realizzo dei tre fabbricati € 830.000,00

12 — Centro polifunzionale, in Comune di Chions.

FABBRICATI

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Limmobile & identificato al Catasto fabbricati del Comune di Chions come segue:
Foglio 17 mappale 282 Cat. D/1 Rendita € 60,00

Fogdiio 17 mappale 276 Sub. 1 in corso di costruzione

Foglio 17 mappaie 276 Sub. 3 Cat. A/10 Cl. U vani 5 Rendita € 1.588,10

Foglio 17 mappale 276 Sub. 10 Cat. C/1 Cl. 4 Mq. 118,0 Rendita € 1.364,38

Foglio 17 mappsaie 276 Sub. 11 Area Urbana Mg, 992,0

Foglio 17 mappale 276 Sub, 23 Cat. D/7 Rendita € 136,20

Foglio 17 mappale 278 Sub. 28 in corse di costruzions

Foglio 17 mappale 27€ Bub. 27 Cat, A/10 Ci, U van! §,5 Rendita € 1,746,982

Foglio 17 mappale 276 Sub. 28 in vorso di costruzione

LOTTO DIVA

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

L'immebile & identificato al Catasto terreni del Comune di Chions come segue:
Foglio 17 mappale 278 Semin. arbores Cl. 3 Mq. 4.478 RD; € 39,32 RA: €25 44
DATI RELATIVI ALLA PROPRIETA'
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Gl Immobili in o di proprieta di Immabiliare Valbruna st acquistato con
atto del notaio“ rep. n. 108237 del 13.10.2004, ed atto del medesimo
notaio rep. n. 119668/29980 del 11.12.2006
ISCRIZIONI IPOTECARIE
Gli immayili in oggetto sono gravati dall'ipoteca volontaria per i mutuo fondiario del
capitale di € 1.500.000,00 e lipoteca di € 3.000.000,00, come da atio notarile in
data 28.11.2008 del notaio#di Pordenone rep. n. 125954/26408, nota
di iscrizione n. 19374/3788 del U1.12.2008 2 favore di Banca popolare di Vicenza
societé cooperativa per szioni.
L'ipoteca volontaria va a coipire gli immobili catastalmente descritli come segue:
Fogiio 17 mappale 276 Sub. 1 in corso di costruzione
Foglio 17 mappale 276 Sub. 26 in corse di costruzione i
Foglio 17 mappale 278 Sub. 27 Cat. A/10 C}. U vani 5,5 Rendita € 1.746,92 i
Foglio 17 mappale 276 Sub. 28 in corso di cosiruzicne
DESCRIZIONE URBANISTICA Kl
il vigente P.R.G.C. del Comune di Chions identifica Fimmobile come zona )
omegenea "05" atirezzature stradali, oggette di piano attuativo gia concluso. ‘ |
TITOLI EDIFICATOR! X
- Costruzione fabbricato polifunzionale (sub. 1 - 3 — 28 — 28): Concessione Edilizia b
n. 024/2004 del 16.04.2004 prot. 13386/03-5026/469/CH, Variante n. 1
Concessione Edilizia n. 015/2007 del 20.03.2007 prot. n. 0013019/06-
3783/295/CH e Variante n. 2 DIA del 03.12.2007.
- Completamento ufficic Sub. 3: DIA del 05.10.2009, DIA di Variante del
14.12.20012 e Richiesta di Agibilita del 27.12,2010. ¥
- Completamento negozio Sub. 10: DIA dei 05.10.2008, DIA di Variants del 5;
02.05.2011 e Licenza di agibiiita n. 25/2011 del 24.06.2011 prot. n. 8587/11.
- Completamento negozio Sub. 27. Permesso di Costruire n. 28/2011 del o
26.09.2071, Permesso di Costruire di Variante n. 18710/2012 def 06.11.2012, P
DIA di variate del 15.11.2012 e Richiesta aglbilitd del 21.11.2002. B
CARATTERISTICHE DEGLI IMMOBILI
Le unita immoblliari oggetto della presente sono inserite In un edificio i
multifunzionale di recente costruzione adibitc s destinazione commerciale-
artigianale di servizic al pianc terra e direzienale al plano primo. E' composte da
due corpi di fabbrica, uno a ferro di cavallo & laltro ellittico unit! da un collegamento o
di un solo livello avente forma curvilinea che caratterizza tutto il prospetio rivolto
verso 'autostrada.
LUintero edificio ha una conformazicne di carattere moderno, presentz finiture di
buen livello ed & completamente rivestite di pannelil in alluminio color argento.
| locall sub. 1 - 26 costituiscone lntero corpo di sezione ovale che & posio due
livelli con doppie scale di accesso, Risuita ulitimato esternamente mentre allinterno l
& al grezzo che potra essers suddiviso in diversi spazi e quindi operare il H
completamento. i ’
L'ufficio sub. 3 al planc 1° del corpo a “C”, con ingresso indipendente e scala v
esclusiva, & suddiviso in 7 ufficl, archivic, disimpegnl & 3 we {attuale sede della
ditta).
Negozio sub. 10: al piano terra del corpo a “C", & suddiviso in negozio, due uffici,
Yy magazzino, disimpegno, anfi-wc e wa,
Negozio sub, 26: al piano terra det corpc a “C", ultimata esternamente e
internamenta al grezzo, & composta da unico vano da suddividere e completare,
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Negozio sub. 27. al plano terra del corpo 2 “C", & suddiviso in ingresso - aftesa,
ambulatorio, ufficio, sale radiografia, magazzino, spogliatoi e servizi igienici,
Completanc 1a proprieta la corte interma sub. 11, locall tecnict sub, 23 e |a cabina
elettrica mapp. 282.

L'area scoperia comune al complesso & destinata a parcheggiv & a verde,

L'edificio in oggetto & del tipo prefabbricato in pilastri di c.a. su fondazioni a plinto,
travi a T rovescia di ¢.a.v., solai di piand e di copertura in tegolia TT di c.a.p. Corpo
laterale {parte del locale deniisti) in struttura metallica e in legno a vista.
Tamponamenti laterali in pannelli prefabbricati in c.a. con rivestimento esterna in
pannelii di aliuminio ed interno in cartongesso con interposto isolante. La copertura
& piana praticablle isolata ed impermeabilizzata con contresoffitti interni in lastre di
cartongesso e panneill di fibra minerale, | serramenti scno in profill di alluminic
elettrocolorato a taglio termico con vetro camera e di sicurezza, porie interng in
legno laminatoflaceato. Le pavimentazioni scno in piastrelle di ceramica ed in
laminate. Tutto Tedificic & dotato di implanto di riscaldamento,
condizionamento, elettrico, ecc.

A~ VALUTAZIONE IMMOBILE PER COMPLETAMENTO

Il metode di stima usato & quello comparative con I'applicazione dei prezzi corrent
di mercate per immobili simill in zona, riferitc slla superficle commerclale di ogni
sthgola porzione immobiliare.

Nel valore unitario & ricompresa lincidenza oltre che del {errenc, anche del vani
tecnici comunt e della cablna.

Per le porzioni non complete si esegue una riduzione del valore relativa alle opere
di completamente da eseguire,

Per il lotto di terreno si fa riferimento al valore unitario di terreni simili urbanizzati e
con la destinazione urbanistica ad uso commerciale, riferito alla superficie del
medesimo.

Per i fabbricato in oggefto, verificata la situazione dei mercato immobiliare della
zona ed i relativi comparatori, si assumonc | seguenti valori unitarh;

A—ufficio  €mqg 1.200,00

B — Negozio €/mg 1.250,00

C - artigianale/direzionale €mg 1.200,00

B — Pareheggio €mg 50,00

Per 1l terreno verificata la situazione del mercato immobiliare della zona ed | relativi
comparatori, si assume come valore unitario €/mg 60,00,

STIMA

Can il metado di stima comparative:

FABBRICATI

A~ UFFICIO

1~ Ufficio SBub 3 mg 338 x€ 1.200,00= £ 402.000,00

8 - NEGOZIO

2 — Negozio Sub, 10 g 163x €  1.250,00 = € 203.750,00

3 — Negozio Sub, 27 mg i87x€ 1.280,00= € 233.780,00

4 — Nagozio sub. 28 mg 120x € 1.250,00 = € 150,000,00
Detrazione per completamenio £ 50,000,060

Totals € 90.000,00

5 — Negozio Sub, 1-26 P,T.mq804x € 1.250,00= € 1.005.000,00
Detrazione per completamento € 400.000.00

Totale € 605.000,00

C — ARTIGIANALE DIREZIONALE
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8 — Immobile Sub. 1 P.1 mg1.044x € 1.200,00= € 1.252.800,00
Detrazione per completamento £ 524,000,00
Totale € 728.800,00
D —PARCHEGGIO
7 — Parcheggic Sub. 11 mg 891x€ 5000= £ 49,550,00
Totale fabbricati € 2.312.850,00
LOTTO DIVA
Terrenc mappale 275 mg 4.478x € 60,00 = € 268.680,00
Che si arrotonda rispettivamente:
1 — Ufficio Sub, 3 € 400.000,00
2 —Negozio Sub. 10 € 204.000,00
3 -~ Negozlo Sub. 27 € 234.,000,00
4 — Negozio Sub. 28 € 80.000,00
5 - Negozio Sub, 1-26 P.T. € 805.000,00
6 — Immobile Sub. 1 P.1 € 729.000,00
7— Parcheggic Sub. 11 £ 50.008,00
Totale fabbricati € 2.312.000,00
LOTTO DIVA € 270.000,00

Totale interc complesso immobiliare € 2.582,000,00.

VALCRE DI REALIZZO IMMOBILE PER COMPLETAMENTO

Par gl immobili in oggetio, tenuto conto della particolare situazions del mercato
immobifiare si ritene opportuno apportare una riduzione de! valore come sopra
determinatc per giungere ad un valore di resfizzc a breve termine ed & corpo
riferito ad ogni singoia parzicne immobiliare come segue:

1 — Ufficio Sub. 3 € 340.000,00
2 — Negozio Sub, 10 € 17¢.000,00
3 ~ Negozio Sub. 27 € 200.000,00
4 - Negozio Sub. 28 € 75.000,00
5~ Negozio Sub. 1-26 P.T. € 515.000,00
& — Immaobile Sub. 1 P.1 € 580.000,00
7- Parcheggio Sub. 11 £ 40.600,00
Totale fabbricato € 4.820.000,00
LOTTO DIVA € 200.000,00

Totale complessivo del valore di realizzo dell'intero complesso immobiliare risulta
essere dl € 2.120.000,00.

B - VALUTAZIONE IMMOBILE AL GREZZO

Il metodo di stima usato & quello comparative con I'applicazione del prezz correnti
di mercato per immobiil costruiti al grezzo, riferito alla superficie commerciale delle
porzicn! di fabbricate realizzate al grezzo, cvvero il sub 28, H sub 1-26 P.T. ed i sub
1 P1. Le altre porzioni che sono uitimate ed utilizzate fa valutazione rimane valida
quella esposta pill sopra.

A questo valore totale dellintero immobile va sommato il valore di mercaic del
terreno di pertinenza delle sole porzioni al grezzo in guanto per e agltre & gia
ricompreso nel valore del fabbricato.

Per if terreng, trattandosi di porzioni di fabbricato e quindi prive di una propria area
indipendente, si fa riferimento ad un valore di circa il 10% del valore della
costruzione completaia,

Per le porzioni di fabbricato In oggetto, dato il grado di completamento, la tipologia
costruttiva, anche se con destinazioni d'uso eventualmente diverse, verificata la
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situazione del mercato immobiliare delia zona, | costl di costruzione ed | relativi
comparator, si assume il valore unitario del costo di costruzione di €mg 600,00,
Per llincidenza del terreno si assumono | seguenti valori:

- negozio Sub. 28. € 12.000,00
- negozio Sub, 1-26 P.T. € 80,000,600
- negozic Sub. 1 P.1 € 105.000,00

STIMA
Con il metodo di stima comparativo:

4 — Negozio Sub, 28 mg 120x €
- Terreno
Totaie
5 — Negozio Sub. 1-26 P.T. mg 804x € 600,00 =

- Terreno

Totale

& —{mmobile Sub. 1 P.1 mg 1.044x € 800,00 =
— Terreno

Tolale

Che si arrotonda rigpettivamente;

4 — Negozio Sub. 28

5 — Negozio Sub. 1-26 P.T.

& — Immobile Sub. 1 P.1

Totale

RIEPILOGOC:

A -VALORE IMMOBILE PER COMPLETAMENTO

4 — Negozio Sub. 28

5 — Negozio Sub, 1-26 P.T.

& ~ Immonbile Sub. 1 7.1

Totale

B - VALUTAZIONE IMMQBILE AL GREZZO

4 — Negozio Suh. 28

5 — Negozio Sub. 1-26 P.T.

& — {mymobife Sub, 1 P.1

Totale

600,00 =

72.000,00
12.000,00

84.000,00
482.400,00
80.000,00

562.400,00
626.400,00
105.000,00

dan iy ch i o jdh

731.400,00

84.000,00
560.000,00
730.000.00

dh Hmhy (M o

1.374.000,00

£0.000,00
£05.000,00
729.000,00

e gy oh

1.424.000,00

B4.000,00
560.000,00
730.000,00

fh jih oM

1.374,000,00

La presente valutazione comporta unza riduzione del velore di mercate data datia
differenza fra il valore di mercato per il completamento & quelio al grezzo delie sole

porzioni dell'inters immobile non anceora completate:

€ 1.424.000,00 - € 1,374.000,00 = € 50.000,00.

B - VALORE DI REALIZZO IMMOBILE AL GREZZO

Per l'immobile in oggstto, tenuto conto della pariicolare situazicne del mercato
immobiliare, si ritiene opporfuno apportare una riduzicne del valore come sopra
determinato per giungere ad un valore di realizzo a breve termine. If valore finale di

realizzo, lo st ritiens parl a:
4 — Negozio Sub. 28

5 - Negozio Sub. 1-26 P.T.
§ - Immobile Sub. 1 P.1
Totale

RIEPILOGO:

A - VALORE DI REALIZZO IMMOBILE PER COMPLETAMENTC

4 - Negozio Sub. 28
§ - Negozio Sub, 1-26 P.T.

€ 60.000,00
€ 420.000,00
€ 540.000,00
€ 1.020.000,00
£ 756.60C,00
€ 515.000,00
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& ~ Immaobile Sub. 1 F.1 €
Totale €  1.170.000,00 : |
W B - VALORE DI REALIZZO IMMOBILE AL GREZZO in
TTA  4- Negozio Sub. 28 € £0.000,00 i
) 5 — Negozio Sub. 1-26 P.T, € 420.000,00
3 8 — immobile Sub. 1 P1 £ 540.000,00
roMrT Totale €  1.020.000,00 {
%_%LLE}%T_% La presente valutazione comporta una riduzione del valore di realizzo data dalla
i

differenza fra il valore di realizzo per il completamente e quelio al grezzo delle sole
porzioni dell'intero immebile non ancora completate: _ |
€ 1.170.000,00 - € 1.020.000,00 = € 150.000,00.

13 ~ Capannone FDM, in Comune di S8esto al Reghena.
IDENTIFICAZIONE CATASTALE gl
Limmobile € identificato al Catasto fabbricatl det Comune di Sesto al Reghena
come segue:

Foglio 12 mappale 148 Cat, D/1 Rendita € 41.406,00 i
DAT! RELATIVI ALLA PROPRIETA’ B
La proprieta & della societd immobiliare Valbruna S.r.l. acquistata con [ seguenti ‘-
atti;

- Atto del notaio Luca Sioni di San Vito al Tagliamento Rep. N, 28118/5276 del
22.07.2004; :
- Alto del notaio Luca Sion! di San Vito a2l Tagliamento Rep. N. 29119/5277 del 0
22,07.2004

ISCRIZIONI IPOTECARIE

Limmobile in oggetto & gravato dallipoteca volontaria per i mutuo fondiario del
capitale di € 4.750.000,00 gatbi g di € 7.600.000,00, com fle in
data 23.12,2010 del notaic%d] Pardenone rep. n. Wno’c&
di iscrizione n. 19500/3805 del 29.12,2010 a favore di Banca Mediocredito del Friuii
Venezia Giulia spa.

DESCRIZIONE URBNANISTICA “
L'immobile in oggetto, dal vigente P.R.G.C. del Comune di Sesto al Reghena, & K

identificato a omogenea ZT.C. "D2.b" industriale - artigianale o i
previsione“
TITOL! EDIFICATORI I

- Concessione edilizia n. 04/C041869 del 12.02.2005 prot. n. 13172

- Prima Varlante al Permesso di Costruire n. 08/P05344 del 23.06.2008 prot. n.
5366

- Seconda Variante DIA n. 08/005741 del 14.12.2009 d
- Terza Variante DIA n. 10/005783 del 11.02.2610 ' i
- Certificato di Aglbilita n. 11/A028182 del 28.11.2011 prot. n. 1653/10 ‘
- Costruzione soppalco interne DIA del 15.07.2010 prot. n. 21253

- Costruzione impianto antingendic Permesso di Costruire n. 10/PC5836 del
14.06.2010 prot. n, 4271
CARATTERISCTICHE DEGLI IMMOBILI )

% il capannone industriale in oggetio & di nuova cosiruzions per uso magazzino ma
TTA predisposto per laboratorio {rapporti aerc-illuminanti e uscite di sicurezza), avente Lii
) forma rettangolare, su unice planc fuori terra,
- Si sviluppa su tre campate predisposte per sitrettanti carroponti, formato da unico

- vano.

OMETRY i
\UREAT] it
O NS :
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L'edificio & dotato di corpo uffici - servizi internc cos? suddiviso: al piano terra da
ufficia, spogliatoi e servizi igienici separati per sesso; al plano primo due uffici €
doppi sevizi igienici; al piano terzo da spazio per archivic.

1] fabbricato dispone di implanto antincendio composto da vasca di accumule in

acclaio da 560 me, vano pompe prefabbricato esterno, rete con idranti esternz e
impianto sprinkler interno.

L'area scoperia & pavimentata in manto bituminoso ed & recintata con griglie
metalliche su zoccola in ¢.a., il lotto dispone di tre accesst carrabill,

I! capannaone & dl tipo prefabbricate con pilastr! di c.a. su fondazioni a plinto, travi
ad | di c.a.p. e copertura in travi a canale tipo Eagle di c.a.p.

il corpo Uffici e realizzato con struttura a telaio in c.a. con muratura di
tamponamento di laterizio e solai a lastre {ralicciate tipo predalles.

I tamponamenti laterall sonec in pannelli prefabbricati in c.a. ditipo a taglio termico
con finitura in granigliz di marmo verde esternamente e staggiata internamente
con dipintura. La coperitura & realizzata con cupelini in pannelli sandwich curvi, |
serramenti delia copertura sono a shed in policarbonato alveolare su tefaio In
glluminic, porte e portoni sono in monopane! su felaio in acciaio, negli uffici sono in
alluminio eleftrocclorato e vefro camera con porte interne n leghe laminato. |
pavimenti nel capannone sono in calcestruzzo lisciato al quarze, mentre negli uffici
sono in piastrelle,

Limmobile & iocato con un canone annuo di € 240.000,00.

A~ VALUTAZIONE PER COMPARAZIONE

il metodo di stima usato & quello comparativo con Fapplicazione dei prezzi correnti
di mercato per immebili simili in zona, riferito alla superiicie commerciale di ogni
singola porzione dell’edificio.

Per ii fabbricats in oggetto, verificata la situazions del mercato immobiliare della
zona ed | relativi comparator’ apprezzanda la particolare dotazione delf'impianto
antincendio a sprinkler, si assumonoé; :eguenh vatori unitari;

1 - Magazzino archivio = .« &mq - . 400,00

— Implanto antincendic €/mq 40,00
3 - Uffici €/my 800,00
STIMA

Con il metodo di stima comparative:

1—Magazzino archivic mq 8207 x€ 400,00= € 3.282.800,00
- Impiante antincendic mg 8.207 x € 4000 = € 328.280,80
3-Uffici mq 318x€ 800 00= £ 255.200,00

- Totale € 3.866.280.00

Che si arrotonda ad € 3.865.000,00

VALORE DI REALIZZO

Per Fimmobile in oggetto, tenuto conto della particolare situszicne del mercato
Immaobiliare si ritiene opportuno apporiare una riduzione del valore come sopra
determinatc per giungere ad un valore di realizzo a breve termine ed a corpo
riferito all'intero immaobile parl ad € 3.600.000,00.

B~ VALUTAZIONE PER CAPITALIZZAZIONE CANCONE DI LOCAZIONE

Per la valuiazicne con il melodo della capitalizzazione del canone di locazione
lorde non reperendo nel mercaio deti precisi per immobili analoghi a quello in
oggetto, la ricerca del sagyio di capitalizzazione viene fatta per immobill pit simil
possibile. Si prendono a riferimento tre immoebili simili per destinazione d'uso,
fipologie edilizie, ma con dimensioni e valori di mercato diversi. 1l saggio lo si
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determina in proporzione ai valori di mercate degll stessi e del relativi canoni di

asi in riferimento sono;

Fancne € 235.200,00, valore di mercato€  1.940.000,00;
canone € 102.600,00, valore di mercato€  4.480.000,00;

anone € 84.000,00, valore di mercato € 1.455.000,00.

i - medio "(235,200+102.600+84.000)/{1 .940.000+4.480.000+1.455.000)= 5,38%
Considerato che il fabbricato in oggetto ha una destinazione d'usc a magazzini
particolare con una dotazione di impiant particola, si considera un incremento del
saggio di capitafizzazione del 15% aggiornandolo quindi ai 6,16%

STIMA

Canone € 240,000,060 @ 0,0618 = € 3.896.103,80 che si arotonda ad €
3.896.000,00.

Il valore ricavato & molto simile di quelio determinato con la valutazione per
comparaziong, € 3.865.000,00, viene cosl confermata la correttezza delle
valutazioni. )
14 - Capannone Banduzzo 2 al grezzo, in Comune di Sesto al Reghena. /;5'
IDENTIFICAZIONE CATASTALE

L'immobile & identificato al Catasto terreni del Comune di Sesto al Reghena come
segue:

Foglio 43 mappale 137 Area Urbana Mq. 1168

Foglio 13 mappate 153 Seminativo Cl. 4 Ma. 716 RD: €6,10 RA:€3,88

Foglic 13 mappale 154 Seminativo Cl. 4 Ma. 5847 RD: € 50,68 RA: €32,25

Foglio 13 mappale 180 Seminstivo Cl. 4 Mq. 830 RD: £7,07 RA €4,50
Foglio 13 mappale 182 Seminativo CL. 4 Mg. 878 RD: €748 RA: €476 /|
Ulimmobile & identificato ai Catasto fabbricati del Comune di Sesto al Reghena H
come segue: L
Foglio 13 mappale 165 in corso di costruzione . |
DAT! RELATIV] ALLA PROPRIETA' I

L'immobile attualmente risulta di proprieta ii"a societd Immobiliare Valbruna S.rl.

tato_con atto a rogite del notaio di Pordencne Rep. N.
%de! 16.11,2007, _ i
SCR OTECARIE :

@Y immobili oggetto della presente valutazione non sero gravaii da Ipoteche, ;
pignoramenti od altra iscrizione. i
- DESCRIZIONE URBNANISTICA I
Limmehile in oggetto, dal vigente P.R.G.C. del Comune di Sesto al Reghena, & i
identificato come zona industriale omoganea "D2.b. 17, oggeﬁo_ i
TITOLI EDIFICATORI
Limmobile in oggetto & composto d2 un capannone con corpa uffici entrambi al

grezzo ed un ancora libero per Vedificazione. |
it & siato autcrizzato con il Permesso di Costruire n. P05702 del '|
2997 pret. n. 13318, a seguito delia convenziong urbanistica rep. n i

43886/15244 dei 28,12.2012 del notaio Luca Sioni da San Vito at Taghamento, di
variante alla precedente convezione di cui allatio del 16.10.2009 rep. n. i
39552/11611, sempre del medesimo notaio. Successiva DIA aiternativa &l
Permesso di Costruire del 21.11.2014 per il completamentc delle opere di
urbanizzazione. :

MEITRI |%.
IREATI i‘
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29.06.2010 prot. n. 4003 e successive variante con Permesso di Costruire n.
10/P05877 del 03.03.2011 prot. n. 170156/10,
CARATATERISTICHE DEGL! IMMOBILI
It fabbricato n oggetto & un capannone di due campate privo di pavimento interno
serfamenti ed impiant, ia struttura antisismica & realizzata in pllastri prefabbricat di
c.a. su plintl a bicchiere con cordoli di collegamento in c.a., travi prefabbricate in
c.a. con sezione a | e ad L, con mensole per carfoponte. | tamponamenti esterni
sono realizzati con pannelll prefabbricati in c.a. a taglio termico, con finitura in
granigha di marmo. La copertura & realizzata In travi - canale Eagle dic.a.p. e shed
metallici con finestratura continua a nastro in alluminio, apertura predisposia per la
moterizzazione.

Per il completamento del capannone mancano | pavimentl, i serramenti,
Iimpiantistica e la sistemazicne dell'area esterna ad accezione della recinzione,

Gli uffici sono previsti In palazzina separata dal fabbricato principale, su tre piani
fuori terra di cul sono state esequite solo le strutture portant! prefabbricate senza
solai di interpiano & senza copertura.

Per il completamento del corpo uffici devono essere realizzati | solal, la coperiura, i
serrament], le pavimentazioni, gli impianti e futte le opere di finitura.

Sul lottc di pertinenza del capannone & ancora utilizzabile ai fini edificatori una
superficie di circa mq 500.

I mappale 154 identifica il lottc ancora edificabile, su corpo staccato ed
indlpendente da quanto gia realizzato, oppure anche in continuita con it medesi
yesto lotto & I'ultima rimasto in proprieta alla societa e gia facente parte del

sono state realizzate buona parte delle opere di
urbanizzazione, previsie dalla convenzione urbanistica.
La convenzione urbanistica & stata softoscritta da entrambe le diite orii;inariamenii!

apristarie dell'intero comparto, !mmobiliare Valbruna Syl ed
m La prima proprletaria per circa il 16% del'intero cormpario & la
SECo ca '84%.

i termine per il completamento delle cpere di urbanizzazione previste in
convenzione & stato stabilito In anni cingue dalla data della sottoscrizione della
medesima, ovvero entro i 27.12.2017, ad oggi quindi ne! termine per poterle
eseguire e completare.

Con sl sotioscrizione della prima convenzione & stata prodotta ia polizza
" fidelussoria & garanzia del'esecuzione delle opere di urbanizzazione dell'importo di
€ 1.870.000,00. Con la convenzione del 28.12.2012 a seguito dell'esecuzione

parziale delle operg di urbanizzazione la fidejussione & stata ridotta ad €
913.100,00 (polizza
Attualmente sono state realizzaie altre opere di urbanizzazione, tanto che Il residuo

ancorz da realizzare & pari a circa € 315.000,00. Tale importo dovrebbe essere

ripartito in rapporio alla quota di proprietd e guindi € 50.4000,00 ad Immobiliare
Valbruna s.r.l. ed € 264.800,00 a
La fidejussione attuaimente in es cape alla socleta immobiliare Valbruna

S.r.l., essendo state eseguite ulteriori opere di urbanizzazione, con le dovute
procedure, & possibile avere la restrizione da parte del Comune di Sesto al
Reghena alla parte ancera da eseguire.
VALUTAZIONE IMMOBILI Al. GREZZO
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H metodo di stima usato & quello comparativo con Fappiicazione dei prezzi correnti
di mercato per immobili costruiti al grezze, riferito alla superficie commerciale del -
capanncne ed a quelia del corpo uffici in questo valore si ricomprende pure
fincidenza del terreno. Al valore cos! determinato, va sommato il valore di mercato
del terreno non utllizzato per l'edificezione nonché quello del Jotte attiguo
disponibile per 'edificazione.

Per il terrena si fa riferimento alla superficie catastale di ogni mappale,

Per 1l fabbricato in oggetto, verificata la situazione del mercato immebiliare della
zona, i costi di costruzione ed | relativi comparatori, si assume il valore unitaric di
&/mg 350,00 per il capannone ed €mq 150,00 per il corpo uffici, per Il terreno
edificabile si considera il valore di €/mg 50,00,

In riferimento aile opere di urbanizzazione ancora da eseguire si provvede alla
decurtazione del valore per importo di € 50.400,00 corrispondente ia guota parte
della societa Immoblliare Valbruna 8.r..

STIMA

Con il metodo di stima comparativo:

1—~Capannone grezzo  mq 3.705 x € 350,00 = € 1.286.750.00
2 — Uffici sclo P.T. mg 265 x€150,00 = € 39.750,00
3 ~Terreno mappale 166 mg S500x € 50,00 = € 25.000,00
4 ~Tearreno map. 154 mg 5.947 x € 50,00 = € 297.350,00
5 — Detrazions opere urbanizzazione da eseguire £ - 50.400.00
Totale € 1.608.450,00

Che =i arrotonda ad € 1.600.000,00

VALOREDI REALIZZO

Per limmobile in oggetio, tenuto conto della particolare situazione del mercato
immobiliare si ritiene opportunc apportare una riduzione del valore come sopra
determinate per giungere ad un vzlore di realizzo a breve termine @d a corpo
riferito all'intero immaobile di £ 1.300,000,00,

15 - Capannone Tiziano, in Comune di Valvasone.

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

L'immobile & identificato al Catasto fabbricati del Comune di Velvascne come
sggue;

Foglio 43 mappale 547 Sub. 1 Cat. D/7 Rendita € 14.403,00

Foglio 43 mappale 547 Sub, 2 Cat. D/7 Rendita € 14.144,18

DATI RELATIVI ALLA PROPRIETA'

Limmoblle attualmente risulta di proprigia del oty [mmaobiliare Valbruna S.r.l
acqulista ogito del notaio i San Vito al Tagliamento
Rep. N. el 10.01.2000.

ISCRIZIONI IPOTECARIE
Gl immabill in oggetto sone gravat da ipoteca volontaria per il mutuo fondiario del

capitale di £ 3.000.000,000 el i £ 6.000.000.000 come da atto notarlle in
data 16.10. taio di Pordenona rep. n. 84383, nota di
iscrizione n. del 26,10.2001 a favore dl Rolu Banca 1473 spa.

DESCRIZIONE LURBNANISTICA

L'immabile in oggstto, dal vigente P.R.G.C. del Camune di Valvasone, & identiflcato
come zona industriale omogenea "D3", insediamenil industrizli esistenti.

TITOLI EDIFICATOR!

il capannone in oggetto & stato edificato con:

- Concessione Edilizia n. 03/2001 del 31.01.2001

- Prima vartante n, 35/2001 del 27.07.2001

30/64




P,

- Seconds variante n. 26/2002 del 09.08.2002
- Terza variante DIA def 30.08.2002

- Richiesta di agibilita del 16,09.2002

li scppalco internc per ghi uffici & stato edificato con DIA det 28.08.2007 & per |l
ricavo del locale magazzine interno & stata presentata una DIA in data 05.12.2008.
CARATTERISTICHE DEGL! IMMOBILI '

[l capannene industriale In oggetto & di recente costruzione e ad uso laboratorio, di
forma rettangolare su unico piano fuori terra, suddiviso in due unita con altrettanti
corpi uffici-servizi interni, su due piani.

Il capannone Sub. 1 (porzione che prospetta verse l'incrocio) @ composto da unico
vano uso laboratorio disposto su due campate,

Il corpo ufficl Interno & cos! suddivise: al piano terra da ingresso, ufficio, due
spogliatol, tre servizi igienici e archivio; ai piano primo da ampio ufficio, archivio e
due servizi igienict,

Il capannone Sub. 2 & composto da unico vano uso laboratorio disposto su due
campate. .

Il corpo uffici interno & cos! suddivise: al piano terra da ufficio, due spogliatoi, tre
servizi igienici & archivio, al piano primo da ufficio e due servizl igienici,

L'area scoperta @ pavimentata in manto bituminoso nelle zone carrabill e sistemata
a verde alberate funge il perimetro; & reciniata con pannelli prefabbricati di c.a., gli
accessi carrabili sono dotati da cancelll scorrevoll.

It capannone & realizzaio con struttura di tipo prefabbricato in pilastri di c.a. su
fondazioni a plinto, travi a T di c.a.v. @ copertura in travi a Y di c.a.p. con manto in
cupolini di in lamiera pedonabile di aliuminio tipo aluzinch. I controsoffitto interno &
in lastre piane di fibrocemento, queste ultime potrebbero contenere delle fibre df
amianto come risuita per moltt dei fabbricat industriale dell'epaca.

| tamponamenti laterali sono in pannelli prefabbricaii in c.a. con finitura in ghiaino
lavato esternamente e staggiata internamente con dipintura.

| serramenti sono realizzati con vetri u-glass su telaic In lamiera verniciata (partl
fisse) ed in alluminio eletirocolorate e vetri retinati (parti apribill), le porte e porfoni
sono in monopanel su telaio in acciaio.

il corpo uffici & realizzato con muratura di laterizio con solai a lastre tralicciate tipo
predalles, serramenti in alluminio eletirocolorato con vetrocamera e porte interne
in legno iaminato,

Le pavimentazioni sono in calcestruzzo lisciato al quarzo nel capannone ed in
piasirelle negli uffici. ‘

L'immobile & locato con un canone annuo di € 102,600,00.

A~ VALUTAZIONE PER COMPARAZIONE

Il metodo di stima usato & quelio comparativo con 'applicazione dei prezzi corrent]
di mercato per immebili simili in zona, riferito alla superficie commerciale di ogni
singola porzione dell'edificic.

Per il fabbricato in oggetto, verificata la situazione del mercato immaobifiare della
zona ed i relativi comparatori, si assumeno | seguenti valorl unitari:

1 — Laboratoric €/mg 310,00

2 - Uffict €/mg 700,00

STIMA

Con il metodo di stima comparative:

1-Laberatoric mg 5.358x € 310,00 = €  1.680.980,00
2 — Uffici mg 400x€ 70C.00= € 280.000,80
Totale € 1.840.880,G0
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Che si arrotonda ad € 1.940.000,00
- VALORE DI REALIZZO _
BATL per Iimmobile in oggetta, tenuto conto della particolare situazione del mercato
N ¥ immobiliare si ritiene opportunc apportare una riduzione del valore comea sopra

determinato per giungere ad un valore di realizzo a breve termine ed a corpo i
fiferito all'intero immobile pari ad € 1.555.000,00, b
B — VALUTAZIONE PER CAPITALIZZAZIONE CANONE Di LOCAZIONE | |
Per la valutazicne con il metodo della capitalizzazione del canone di locazione I
lordo non reperendo nel mercato daff precisi per immobili analoghi a quello in , T
oggetto, Ia ricerca del saggio di capitalizzazione viene fatta per immobill pit simili i
possibile. Si prendono a riferimento tre immobili simili per destinazione d'usc, ‘ i
tipologie edilizie, ma con dimensioni e valori di mercato diversi, Il saggio lo si '
determina in proporzione ai valor di mercato deglt stessi e dei relativi canoni di
locazione,

Gli immebifi presi in riferimento scno:

- Capannone Friulinox canone € 235.200,00, velore di mercato € 1.840.000,00;

- Capannone Tiziano canone € 102.800,00, vaiore di mercato € 4.480,060,00;

- Capannone ltalica canone € 84.000,20, valore di mercato€ 1.455.000,00.

i - medio *(235.200+102.600+84.000)/(1.840.000+4.480,000+1 A485,000)= 5,38%
STIMA ‘
Canone £ 102.600,00 : 0,0536 = € 1.914.179,10 che si arrotonda ad € ngij
1.914.0090,00. i
Il valore ricavate & molio simile di quello determinato con la valutazione per i
comparazicng, € 1.940.000,00, viene cosl confermata la correttezza deile
vaiutazioni,

16 — Capannone italica, in Comune di Vaivasone.
IDENTIFICAZIONE CATASTALE d
CAPANNONE

Limmobile & identificato al Catastc fabbricati del Comune di Valvasong come
segue:

Foglio 43 mappale 331 Sub. 6 Cat. D/1 Rendita € 18.886,83

Foglio 43 mappale 331 Sub, 7 Cat. D/1 Rendita € 11.165,47

STRADE

Limmabite & identificate al Catasto terreni det Comune di Valvasone come segue.
Foglio 43 mappale 477 Incolto sterrato Mq. 429

Foglio 43 mappgle 478 Incolto starrato Ma. 113

Foglio 43 mappale 387 Seminativo Cl. 2 Mg 191 RD € 2,12 RA € 133
PROPRIETA' 33,020/100.000

Foglio 43 mappale 373 Incolto sterrate Mg. 1.782 PROPRIETA’
Foglio 43 mappaie 368 Incolto sterratc Mq. 361 PROPRIETA’
Uimmobile & identificato al Catasto fabbricati del Comune di Valvasong come

segue:

Foglio 43 mappale 385 Area Urbana Mq, 343

DATI RELATIVI ALLA PROPRIETA'

La proprietd & della ditla Immobilizre Valbruna S.r.. acquisita con Decreto di

trasferimento Tribunale di Pordenone n. i 11.1988 ¢ con zlio di
compravendita del notaio dal
26.09.1899 rep. n. 31421

ISCRIZION! IPOTECARIE
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Gli immobili in oggetto sono gravati da ipoteca volontaria per i mutuo fondiario del \"f:f@i%w
capitale di € 3.000.000,00 glincteca di € 6.000.000,00, come da atto rotarile in ey
data 28,03.2007 del notaio%di Pordenone rep. n. 120714/23967, nota s
di iscrizione n. 6492/1649 del $3.04.2007 a favore di Unicredit Banca d'impresa
S.pa.
|ipoteca volontaria va a colpire gli immobili catastalmente descritti come segue!
Foglic 43 mappale 331 Sub. & Cat. DA Renditz € 18.888,83
Foglio 43 mappale 331 Sub. 7 Cat. D/1 Rendita € 11.155,47
Gli altri immobili oggeito della presente valutazione non sono gravati da ipoteche,
pignoramenti od aiira iscrizione.
DESCRIZIONE URBNANISTICA
Gli immobil in oggetto, dal vigents P.R.G.C. del Comune di Valvasone, sonc
identificati come zona omogenea “D3” insediamenti industriali esistent]
TITCLI EDIFICATOR!
Per la cosiruzione del capannone:
- Congessione Edilizia n. 89/89 del 12.10.1989 prot. n. 8810,
- Variante alla Concessione Edilizia n, 7/91 del 11.02.1991
- Licenza di Agibilita n. 44/91 del 18.05.1991 prot. n. 3433
Per I'ampliamento del capannone siesso:
- Concessione Edilizia n. 35/95 del 03.05.1886 prot. n. 3284
-Variante alla Concessione Edilizia n, 57/86 del 04.09.1996 prot. n. 6448
Autorizzazione di Agibifita n. 78/96 de! 26.11.19986 prot. n. B706
Per il rifacimento del manto di copertura :
- DIA del 22,10,2009 prot. n. 8362
CARATTERISTICHE DEGLI IMMOBILI
I capannone industriale in oggetic & di recente costruzione ed & a pianta
rettangolare. La prima porzione deliedificio & posta su 4 campate (di cui 2
predisposte per carroponie} con corpo uffici interno, disposto su due livelll e
composto da ufficio con doppi servizial P.T. e ufficio con doppi servizi al P.1°.
Il successivo ampllamento & su 2 campate pilt tettola a sbalzo & protezione delle
buche di carico e corpo uffici interno su unico planc composto da  ufficio,
spogliatoio, ripostiglic e doppi servizi igienici.
L'area scoperta & pavimentata in manto bituminoso ad & recintata.
i capanncne & realizzato con struttura di tipo prefabbricato in pliastri di c.a. su
fondazioni a plinto, travia T dicav. e copertura in travi a Y di c.a.p. con manto in
cupalini ¢t fibrocemento. i mante di copertura potrebbe contenere delie fibre di
amianto come risulta per la normalits dei fabbricati industriale delfepoca.
| tamponamenti laterali sono in pannelli prefabbricafi in ¢.a. con finitura in ghiaino
lavato esternamente e staggiata internamente con dipintura.
| serramenti sono realizzati con vetrl u-glass su telaio in lamiera verniciata (parti
fisse) ed in alluminio elettrocoiorato e vetri retinafi {parti apribili}, le porte & portoni
sono in monopane! su telaio in accialo.
Il corpo uffici & realizzato con muratura di laterizio con solal a lastre tralicciate tipo
predalles, serramenti in alluminio elettrocolorato con vetrocamera e ports interne in
iegno laminato, '
Le pavimentazioni sonc in calcestruzzo lisciato al quarzo nel caparmone ed in
plastrelte negh uffici.
L'immobiie & jocato con un canorie annuo di € 84.000,00.
A~ VALUTAZIONE PER COMPARAZIONE
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Il metodo di stima usato & quelio comparativo con I'spplicazione dei prezzi correnti

di mercato per immobili simill in zona, riferito alla superficie commerciale di ogni
=~ singola porzione dell'edificio, _—

Al valore totale, determinato come detto, andra detratto il costo presunio per |l
completamento delle opere di urbanizzazione, segnaletica stradale e simile nonché
gli oner! per collaudo e cessione delle aree al Comune, in capo ad Immobifiare
valbruna S.r.l., pari a circa € 10.000,00. Per queste aree, dovendo essere cedute
LETRE gratuitamente al Comune e sono gid utilizzate come viahilit pubblica non si
= valorizzano, si attribuisce valore € 0,00,

Per 1 fabbricato in oggetto, verificata la situazione del mercate immobiliare della

zona ed | relativi comparatori, st assumono i seguenti vaiori unitari:

1 — Laboraiorio  €/mg 260,00

2 - Uffici €/mqg 680,00

3 - Tettoia €/mg 160,00

STIMA

Con il metodo di stima comparativo:

1 ~Laboratorio mg 4,743 x€ 260,00 = € 1,233.180,00

2 — Uffiei mg 318x€ 68000= € 216.240,00
3~ Teitola mg 100x€ 15000= € 15.000,00

€
€

4- Detrazione per urbanizzazioni -10.000.00
Totale 1.454.420,00
Che si arroionda ad € 1.455.000,00

VALORE DI REALIZZO

Per fimmobile in oggetio, tenuto conto della perticolare situazione del mercato
immohiliare si ritiene opportunc apportare una riduzione del valvre come sopra
determinato per giungere ad un valore di realizzo a breve termine ed a corpo
riferito allintero immobile pari ad € 1.300.000,00.

B — VALUTAZIONE PER CAPITALIZZAZIONE CANONE DI LOCAZIONE

Per la valutazione con it metodo delia capitalizzazione del canone di locazione
lordo non reperendo ns! mercato dati precisi per immobili analoghi a quelio in
oggetto, la ricerca del saggio di capltalizzazione viene fatta per immobiil pifs simili
possibile. Si prendono a riferimento tre immobili simili per destinazione d'uso,
tipologie edilizie, ma con dimensioni & vaiori di mercato diversi, |l saggic lo si
determina in proporzione al valeri di mercato degli stessi e del relativi canoni di
locazions.

Gli immobli presi in riferirmento sone;

- Capannone Friulinox canone € 235.200,00, valere di mercato€ 1.840.000,00;
- Capannone Tiziano canone € 102,600,00, valore di mercato€  4.480.000,00;
- Capannone ltalica canone € 84,000,00, valore di mercato € 1.455,000,00.
i - medio "(235.200+102.600+84.000)/(1.940.000+4.480.000+1.455.000)= 5,36%
STIMA

Canone € 84.000,00 : 0,0536 = € 1,567.164,10 che si arrotonda ad € 1.567.000,00.
il valore ricavato & simile 2 quello determinato con la valutazione per comparazione
€ 1.455.000.00, viene cosi confermata la correttezza delle valutazioni.

17 — Lotti edificabili industriali, in Comune di Valvasone.

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

L'immobile & ideniificato al Catasto terreni del Comune di Valvasone come segue:
Foglio 43 mappale 558 Seminativo Cl. 3 Mg. 5185 RD € 46,86 RA € 30,80

Foglio 43 mappale 558 Seminativo Cl. 3 Mg. 1972 RD € 17,82 RA € 11,71

Foglio 43 mappale 560 Seminativo Cl. 3 Mq. 2368 RD € 21,40 RAE€14,06

It
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Foglio 43 mappale 561 Seminativo CL. 3 Mg. 4231 RD£€38,24 RA€2613
Foglic 43 mappale 562 Seminativo C1. 3 Mq. 2469 RD € 22,31 RA € 14,66
Foglio 43 mappale 563 Seminativo Cl. 3 Mg. 3850 RD € 34 80 RA € 22,87
Strada privata

Foglio 43 mappale 557 Seminativo CL. 3 Mq. 1508 RD: € 13,63 RA€8,80
Strade

Foglio 43 mappale 536 Seminativo Cl. 3 Mq. 1.454 RDE€ 13,14 RAEB64
Foglio 43 mappale 538 Seminativo Cl. 3 Mq. 435 RDE411RA€270
Foglio 43 mappale 541 Vigreto Cl. 3 Mg, 302 RD €2,50 RAE 1,56

Foglio 43 mappaie 545 Seminativo Cl. 3 Mg, 522 RD £472RAE310
Foglic 43 mappale 543 Prato Cl. 3 Ma. 698 RD € 3,42 RA €1,80

DATI RELATIVI ALLA PROPRIETA'

L'mmobile attualmente risufia di proprieta della societd Immobiliare Valbruna S.r.l.
acquistato con i seguenti atti:

- Com ta @ rogite del notaic
31.10.2001;
- Compravendita & rogito del notaio

MR dita a rogitc del notaio
: o 07.11.2001;

- Compravendita a roglto del notaio Pordencne Rep.

#et 08.11.200%;

—erompravendita a rogite del notal Pordenone Rep.

ﬁ del 24.12.2001.
iIPOTECARIE

Gli immobili in oggetto sono gravali dalfipoleca volontaria per accertamento con
adesione per un debito di imposte del capitale di € 177.827,60 e fip di €
355.655,20, come ite in data 10.06.2011 del notaio di
Pordenonea rep. n. notz di iscrizicne n. §121/1636 del 17.06.2011 a
favore dell'Agenzia delle Entrate Direzione Provinciale di Fordenone.

L'ipoteca volontaria va a colpire gli immobili catastalments descritti come segue!
Foglio 43 mappale 562 Seminativo Cl. 3 Mq, 2468 RD: €22,31 RA: £14,86

Foglio 43 mappale 563 Seminativo Cl. 3 Mg. 3850 RD; € 34,80 RA: €22,87
DESCRIZIONE URBNANISTICA

Liimmobite in oggetto, dal vigente P.R.G.C. del Comune di Valvasone, & identificato
corme zona territoriale omogenea "02" artigianale ed industriale di espansione,
daotato di piano attuativo.

TITOL! EDIFICATOR!

Le opere di urbanizzazione in oggette sono state autorizzate con Concessiong
Edilizia n. 48/2001 del 08.10.2001

CARATTERISTICHE DEGL! IMMOBIL

Trattasi di parte di una lottizzazione artigianalefindustriale con opere di
urbanizzazione praticamente ultimate, manca la segnaletica stradale il collaudo
finale e quindi la cessione al Comune delle relative aree oceupate dalle medesime.
{'area comprende ancora le opere di urbanizzazione da cedere al Comune
{viabiita di via delle industrie, marciapiedi e verde pubblico) e comprende anche
una strada di penetrazione che rimane privata e quind! edificabile. La capacita
edificatoria di questa pud essere recuperata sul lotto limitrofo.

'area edificabile (sup. fondiaria) & un corpo unice, suddivise in 3 {otti da frazionare.
VALUTAZIONE

Pordenone Rep. N,

Pordenone Rep.

N
Pordenong Rep., N.
N
N
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Per |z presente stima si fa riferimento al valore unitario della superficie del lothi
edificabili, al netto quindi della aree cccupate per le opere di urbanizzazione che
andranno cedute al Comune di Valvasone a titolo gratuito a scomptto degli stessi
oneri nella realizzazione dellz costruzione dei fabbricati nei lotti.

Al valore totale, deferminate come detio, andré detratte I costo presunto per il
completamento delle opere di urbanizzazione, segnaletica siradale e simile nonche
gli oneri per coliaudo e cessione delle aree al Comune, in capo ad Immobiliare
Valbruna 3.1.l., pari a circa € 10.000,00.

Per Il terreno in oggetto, verificata ia situazione del mercato immobiliare della zona
ed i relativi comparatori, si assume if valore unitaric di €mg 48,00 riferito alla
superficie dei lotti di mq. 20.078.

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 superficle di mq 1508,

lL.a superficie delle strade da cedere gratuitamente al Comune come opere di
urbanizzazione, e gi@ pubblicamente utilizzate, non vengono valorizzate, ma

. oonsiderate come valore € 0,00.

STIMA

Con il metodo di stima comparativo;

1 —superficie Lot mg 20.075 x €/mg 48,00 = € 863.600,00
2 — superficie Stradina privata mg  1.508 x €mq 20,00 = € 30.160,00
3 — Detrazione opere di urbanizzazione ancora da esseguire g -40.000.00
TOTALE € 983.760,0C

Che si arrofonda ad € 983.000,00

VALORE DI REALIZZO

Per Iimmebile in oggetto, tenuto conte della particolare sifuazione del mercato
immobiliare, s! ritiene opporiunc apporiare una riduzione del valore come sopra
determinato per giungere ad un valore di reafizzo a breve termine. 1! valore finale di
realizzo, gia deputato dél.valore delle opere di urbanizzazione ancera da realizzare
lo si ritiena part ad € 780.000,00.

18 - Appartament] area Morassutti, in Comune di San Vito al Tagliamento.
IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Uimmoblle & identificato al Catasto fabbricati del Comune di San Vito &l
Tagliamento come segue:

Foglio 20 mappale 113 Sub. 29 Cat. A/2 C. 4 vani 5,6 Rendita € 710,13

Foglio 20 mappale 113 Sub. 30 Cat. A/Z Cl. 4 vani § Rendita € §45,57

Foglio 20 mappale 113 Sub, 31 Cat. A/2 Cl. 4 vani 5 Rendita € 645,57

Foglio 20 mappate 113 Sub, 33 Cat. A/2 Cl. 4 vani 5 Renditz € 648,57

Foglio 20 mappale 113 Sub. 43 Cat. C/2 Cl. 8 Mg. 4 Rendita € 16,53

Foglic 20 mappale 113 Sub. 44 Cat. C/2 Cl. 6 Mg. 4 Rendita € 16,53

Fogtic 20 mappale 113 Sub. 54 Cat. C/2 Cl. 6 Mag. 8 Rendlita € 33,05

Foglio 20 mappale 113 Sub. 56 Cat. C/2 Cl. 6 Mq. @ Rendita €37,18

Foglio 20 mappale 113 Sub. 61 Cat. G/2 Cl. 6 Mg. 4 Rendita €18,53

Foglio 20 mappale 113 Sub. 72 Cat. C/6 Cl. 4 Mg, 16 Rendita € 57,84

Foglio 20 mappale 113 Sub, 73 Cat. C/6 Cl. 4 Mq. 19 Rendita € 68,68

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 Ci. 1 Mq. 13 Rendita € 28,87

Foglio 20 mappale 113 Sub. 83 Cat. C/6 Cl. 1 Mg. 13 Rendita € 28,87

Foglio 20 mappale 113 Sub. 84 Cat. C/6 Cl. 1 Mg. 13 Rendita € 28,87

Foglio 20 mappale 113 Sub, 81 Cat. C/6 Cl. 1 Mg. 11 Rendita € 24,43

36/64




i

ATTRE
REATI
p NOE

")

TR
EAT)

Faglic 20 mappale 2772 Sub. 2 Cat. C/6 Cl, 1 Ma, 13 Renditz € 28,87
Foglic 20 mappale 2772 Sub. 3 Cat. C/6 Cl. 1 Mq. 13 Rendita €28,87
Foglio 20 mappale 2772 Sub. 4 Cat. /6 Cl. 1 Me. 13 Rendita € 28,87
Foglic 20 mappate 2772 Sub. 5 Cat. C/8 Ci. 1 Mq. 13 Rendita € 28,87
Foglic 20 mappale 2772 Sub. & Cat. ©/8 Cl. 1 Ma. 13 Rendita € 28,87
Foglio 20 mappale 2772 Sub. 7 Gat. C/8 Cl. 1 Ma. 13 Rendita € 28,87
Foglio 20 mappale 2772 Sub. 8 Cat. G/6 Cl. 1 Mg. 13 Rendita € 28,87
ISCRIZION! {POTECARIE

GY immobili sopra descritii sono gravatl dal verbale di pignoramentc per un valore
complessivo di € 25.000,00 del 18.02.2014 de! Tribunale di Pordenone, noia di
iscrigs 4 5.03.2014 a favore dello Stydic Notarile Asscciato
kep. NG de

CARATTERIST

Gli immobiii in oggetto sono delle unita abitative, cantine e posti auto coperti @
scoperti di proprietd delia socleta Immobiliare Vaibruna sri, che dope I'scquisto
dellimmobile originario ha prowedutc alla realizzazione delintervento  di
ristrutturazione deledificio esistents.

L'adificio ers un vecchio fabbricato storico ubicato in cenro 2 San Vito al
Tagllarmento.

L3 ristrutturazione & stata radicale con la sostiiuzione di parti anche strutturali, il
rifacimento della copertura in legno a vista con coibentazione e manto di copertura
in coppi di laterizio,

La distribuzione interna degli spazi & stata completamente rivista con it ricave delle
diverse unita immebiliarl. Sono stati rifatti tutti gli impianti, elettrico, riscaldamento,
condizionamento, ecc. Tutti | serramenti sono nuovi in legno con vetro camera =d
ante di oscuro, porte interne in legno laminato e gli access! agii appartament scno
dei portoncini blindati.

Le pareti del fabbricato sono in laterizio, internamente & stata eseguita la
coibentazione, | pavimenti sono in piastrelle nella zona giorno e nel locali accessori,
mentre nelle camere da letto sono in legno.

Urbanisticamente 'area n cul ricade T'edificio, dal vigente P.R.G.C. & identificata
come zona ornogenea eniro il “Perimetre del centro storice”.

le unitd immobiliari ancora in proprietd sono una parie miroritariz dellintero
complesso immobiliare che & gia siato dichlarato agibile e venduto a terzi.

Tutti | posti auto coperti e scopert] scno ultimati in ogni loro parte, in tre dei quattro
appartamenti mancano solo pavimenti e le porte interne, nochissime cose per
essere consegnati ai futurd acquirenti. ‘

U'area esterna di pertinenza delledificic In oggetto & sistematz in parte a
parcheggi, posti auto scoperti con la pavimentazione realizzata con elementi
autobloccanti in calcestruzze.

La restante area & sistemata a verde In continuitd con il parco della vicina villa
setiecentesca.

VALUTAZIONE

Il metodo di stima usato & quellc comparativo con rapplicazions dei prezzi correntf
di mercato per immobili simili in zona, riferito alla suparficie commerciale di ogni
singola porzione immabifiare.

Per la determinazione deila superficle commerciale si assumano dei coefficient]
correttivi per le perzioni di porticati, locali accesserl.

Per gli appartamenti non ancora ultimati, si esegue una detrazione per le poche
opere ancora da eseguire.
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Per | fabbricati in cggetto, verificata la situazione del mercato immebiliare della - -

zona ed i relativi comparatori, si assumonc | seguenti valori unitari:

A — Appartamento €/mg  1.800,00
B — Garage €mg 400,00
C ~ Posto auto coperte €/mg 800,00
G — Cantina €mg 800,00
E - Posto auto scoperto €/mg 300,00
STIMA

Con it metodo di stima comparativo;

A— APPARTAMENTL

1 — Appariamento Sub. 29 mg 112 x € 1.800,00 =
- Dairazicne opere ancora dz eseguire

Totzle

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

Totale

3 — Appartamenta Sub, 31 mg 105x € 1.800,0C =
- Defrazione opere ancora da eseguire

Fotale

4 — Appartamento Sub. 33 mg 97x€ 1.800,00 =
- Detrazione opere ancora da essguire

Totale

Totale appartamenti

B - GARAGE:

1~ Garage Sub. 74 mg 67x€ 400,00=

C ~ POSTO AUTC COPERTO

1 — Posto auto coperto Sub. 72 mq 16x € 800,00 =

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

Totale

D~ CANTINA :

800,00 =

1~ Cantina Sub. 43 mgd x €

2—Cantina Sub. 44 mag 4 x € 8000C=
3— Cantina Sub. 54 magB x € 800,00=
4~ Cantina Sub. 56 mg 9x € B800,00=
5- Cantina Sub. 81 my4 x € 80000=

Totale

E — POSTO AUTO SCOPERTO MAPPALI 113 E2772
1—Postiauton. 3 mg39x € 300,00=

2 — Posti auto n. 1 mg1ix € 30000=

3~ Postizuton. 6 mg78x € 300,00=

4 - Posti auto n. 1 mgilix € 300,00=
Totale

TOTALE COMPLESIVO INTERC IMMOBILE

Che si arrotonda rispettivamente:

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

D — Cantine € 23,000,00

E —~ Posti auto scoperti € 42.000,00

TOTALE COMPLESIVO ARROTONDATO INTERO IMMOBILE €

201.600,00
10.600,00

181,600,00
185.400,00
10.000,00

175.400,00
188.000,00
5.000,00

184.000,00
174.8C0,00
10.000.00

164,600,00
715.600,00

26.800,00

12.80C,00
15.200,00

(M M o iy an By jem By dn ety dhy o el o dh joh db

28.000,00

3.200,00
3.200,C0
£.400,00
7.200,00
3,200,00

i M dh dh My

23.200,00

11.700,80
3,300,00
23.400,00
3.300,60

hy ¢y [y by ¢ M

41.700,00
870.300,00

835.000,00
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VALORE Di REALIZZO :
Per gli immobili in oggetto, tenute canto della particolare situazione del mercato
immobiliare si rifiene opportuno apportare una riduzione del valore come sopra
determinate per giungere ad un valore di rezlizzo a breve termine ed a corpo
riferito ad ogni singola porzione immobiliare come segue:

A —~ APPARTAMENTE

1 — Appartamento Sub. 29 € 150.000,00
2 — Appartamento Sub, 30 € 140.000,60
3 - Appartamento Sub. 31 € 145.000,00
4 — Appartamento Sub. 33 € 130.000.00
Totale : € 565.000,00
B - GARAGE:

1 - Garage Sub. 74 € 20.000,00
C —-POSTO AUTO COPERTO '
1 — Posto auto coperio Sub. 72 £ 10.000,00
2 — Posto auto coperto Sub. 73 € 12.000,60
Totale £ 22.000,00
D - CANTINA

i~ Cantina Sub. 43 € 2.000,00
2~ Canilng Sub, 44 € 2.000,00
3~ Canfine Bub, 54 € 4.000,00
4 Caniina Sub, 58 & 5.000,00
5~ Caniina Sub, 61 £ 2.000.00
Totele € 18.000,00
E - POSTO AUTO SCOPERTO MAPPALI 113 E 2772

1 - Posti auio 1. 3 € £.060,00
2 — Posti auto n. 1 € 2.000,00
3—Postiauion. 6 £ 18.000,00
4 — Posti atto n. 1 € 2.000.00
Totale € 31.000,00
Che sl riepilogano rispettivamente;

A — Appartamenti € 565.000,00

B — Gurage € 20.000,00

C - Postiauvto coperti € 22.000,00

D ~ Cantine € 15.000.00

E — Posti guto scoperti € 31.000,00

TOTALE COMPLESIVO INTERG IMMOBILE € 653.000,00
14 - Villa Morassutti, in Comune di San Vito al Tagliamento.
IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Uimmobile & identifi cato al Catasto terreni del Comune di San Vite al Tagllamento
come segue:

Foglio 20 mappale 2788 Vigneto Cl. 1 Mg, 29 RD € 0,37 RA € 0,21

Fogilio 20 mappale 2790 Vigneto Cl. 1 Mg. 1.811 RD € 23,38 RA € 13,08

Foglio 20 mappale 2787 Incolto sterrato Mg, 77 PROPRIETA' 8/18

Foglio 20 mappale 2788 incelto sterrato Mg. 83 PROPRIETA' 8/16

Foglio 20 mappale 2710 Arga Urbana Mq. 1.550 PROPRIETA' 1/2

L'immobitle & identificato al Catasto fabbricati del Comune di San Vite al
Tagliamento come segue:

Foglio 20 mappale 762 Cat. A/2 CL4 vani 19 Rendiia € 2.453,17

DAT! RELATIVI ALLA PROPRIETA'
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La ista & della ditta Immobiliare Valbruna 8.r.l. acguisita con atte del notaio -
di San Vito al Tagliamento del 30,07.2002 rep. n. 111164, .
SCRIZIO ECARIE

Gli immobili sopra descritti sono gravati dal verbale di pignoramento per un valore
complessm di € 25.000,00 del 18.02.2014 de! Tribupale dt Pordenone nota di

CARA‘%TERlSTECHE DEGLI !MMOBELI

Limmobile in oggelte & una abitazione in villa del 1700, denominata “Villa
Morassuttl” , & ubicata in cenfro a San Vito al Tagliamento nella zona omogenea
de!l "Parimetro del Centro Storico”, come definito dal P.R.G.C. attualmente vigente.
L'area esterna dell'edificic & sistemata a parco, parle in proprieta esclusiva e parie
in comproprieta di terzi, 1 quali sono proprietari degll edifici confinanti con la villz in
oggetio.

La vilia pur essendo fabbricato di sicuro pregio storico non risulta vincolata dal
Ministero della sovrintendenza se non con un vincole della scla facciata,

L'edificio & realizzato con pareli In laterizio, solai in legno, copertura in legno con
manto In coppi di laterizio e calbentazione. La copertura & stata oggetio di un
recente intervento di ristruiturazione con il rifacimento delle travature e del manto di
coperiura,

Internamente le pareti ed | soffitti sono decorati con detle pitture ad affresco, che di
recenti hanno subita un intervento di restauro,

Per ripristinare 'antico splendore dell'abitazione devono essere restaurati i
pavimenii in legno ed in graniglia di marmo alls veneziana, sostitulli | serramenti,
ristrutturati e/o rifatti gl impianti, di riscaldamente, idrice sanitario ed elettrico.
Nonostante lo stato di parziale abbandono, ledificio si presenta comungue in
buono stato, necessita ovvizmente l'esecuzione delle opere mancant per il
definitivo completamento delle opere di restawro gia Infziate che possono riporiare
fabitazione all'criginario splendore.

VALUTAZIONE

il metedo di stima usato & quello comparativo con i'applicazione dei prezzi correnti
di mercato per immobili di carattere storico, riferito alla superficie commerciale
delfabitazione, A questo valore va sommato il valore' di mercato del parco di
pertinenza dell'edificio medesimo, anche per questo si fa riferimento a valore di
immobili simiii presenti in zena.

Per la determinazicne della superficie commerciale si assumono dei coefficient]
correttivi per le porzioni di terazzi e locali accessori.

Per il terrena sl fa riferimento alla superficie catastale di ogni mappale con una
riduzione in funzione della quota di proprieta guando ci si trova in presenza di
comproprieta con terzi,

Per i fabbricato in oggetto, verificata la situazione del mercato immobiliare della
zona ed i relativi comparatori, si assume # valore unitario dl €/mqg 1.000,00.

Per [ terreno a parco st assume il valore unitario di €/meg 20,00 '

STIMA

Con B matodo di stima comparativo:

1 — Abitazicne mg 856 x €1.000,00= € 656.000.00
2 - Parco mg2.685x€ 9000= £ 242.550.00
Totale € 898,5650,00

Che st arrpiondanc ad € 880,000,00
VALORE DI REALIZZO
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Per labitazione in villa con parco in oggetto, tenuto conto della parficolare
situazione del mercato immobiliare, si ritiene opportuno apportare una riduzions del
valore come sopra determinato per giungere ad un valore di resglizzo a breve
termine ed a corpo riferito all'intero immoebile lo si assume pari ad € 700.000,00.

20 - Condominio Meridiana, Condominio Biancospino e lotti in Cormune di
San Vito al Tagliamento frazione di Prodolone. ‘
IDENTIFICAZIONE CATASTALE

CONDOMINIO MERIDIANA

Uimmobjle & identlificatc al Catasto fabbricati del Comune di San Vit al
Tagliamente come segue:

Fogllo @ mappale 826 Sub. 71 Cat. C/1 CL 6 Myg. 159 Rendita €2.496,35

Foglic 8 mappale 926 Sub. 2 Cat, C/1 CL § Mg, 63 Rendita €849,21

Foglle 8 mappale 926 Sub. 3 Cat. G/1 Cl. § Mg. 107 Renditgs €1.442,31

Foglio 9 mappale 926 Sub. 34 Cat. C/6 Cl. 3 Mg. 22 Rendita € 68,17

Fogliv 9 mappale 826 Sub. 42 Cat. C/8 CL 1 Mqg. 12 Rendita € 25,65

Foglio @ mappaie 926 Sub. 43 Cat. C/6 CL 1 Ma. 12 Rendita € 26,65

Foglio © mappaie 826 Sub. 45 Cat. C/6 Cl. 1 Ma. 12 Rendita € 26,65

Foglio @ mappale 826 Sub. 47 Cat. C/6 Cl. 1 Mq. 12 Rendita € 26,65

Foglto 8 mappale 826 Sub. 48 Cat. C/6 CL 1 Ma. 12 Rendita € 26,65

Foglio 9 mappale 826 Sub, 83 Cat. C/6 Cl. 1 Mg, 12 Rendita € 26,65

Foglio 8 mappale 826 Sub, 684 Cat. C/6 Cl. 1 Mg. 12 Rendita € 26,65

Foglic 9 mappale 926 Sub. 85 Cat, C/6 Cl. 1 Me. 17 Rendita € 37,75
CONDOMINIO BIANCOSPINO ;

L'immobile & identificato al Catasto fabbricali del Comune di San Vito &l
Tagliamento come segue:

Foglic @ mappale 1011 Sub. 1 in corso di costruzione

Foglio 8@ mappale 1011 Sub. & In corso di costruzione

Faglic 9 mappale 1011 Sub. 7 in corso di costruzicne

Foglico 9 mappale 1041 Sub, 12 in corso di costruzione

I'immobile & identificato al cataste terreni del Comune di San Vito al Tagliamento
come segue:

LOTTO LA ROCCA

Foglio @ mappale 932 Seminativo Cl. 1 Mg. 1530 RD € 18,86 RA € 11,85

LOTTO ARISTON

Foglio 9 mappale 1028 Seminativo Cl. 3 Mg. 754 RD € 7,01 RA € 4,67

Foglio 9 mappale 1033 Relitto stradale Mg. 341,0

Foglio 9 mappale 1031 Seminativo Cl. 1 Mq..17,0 RD € 0,21 RA€ 0,13

Foglio § mappale 1025 Seminativo CL 2 Mq. 182,0 RD €2 1B RA€1,38

Foglio 9 mappale 1034 Seminativo Ci. 3 Mg. 106,0 R: €0,89 RA € (0,66

Foglio 8 mappale 980 Relitto stradale Mq. 6,0

Strade, verde, parchi ecce

Foglio © mappale 994 Seminative Cl. 1 Mg, 17.601,0 RD € 218,16 RA€ 136,35
Foglio @ mappale 877 Seminativo Cl. 1 Mg, 340,0 RD €421 RA€ 2,63

Foglio @ mappale 985 Relitto stradale Mg, 1270,0

Foglio 8 mappale 852 Seminative Cl. 1 Mg. 5RD€0,06 RA€0,04

Terreno agricolo

Foglio @ mappale 859 Seminative Cl. 2 Mq. 1.950,0 RD € 22,16 RA € 14,10

DAT!| RELATIVI ALLA PROPRIETA'

Gli Immobili in oggetto sono pervenuti in propristd alla societd Immoblliare Valbruna
S.r.l. con atto di acquisto del terreno del 28.01.2003 rep. n. 22593/3618 notale
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Vito al Tagliamento, atto del medesimo notalo def 30.01.2003 rep. -
h ed atto del medesimo notajo del 13.10.2004 rep. n. 29712.

i negozi dei condcmlmo "Mertdlana" identificati con il mappale 926 sub 2 e 3, sono

Gl immobili sopra descritti sono gravati dallipoteca volontaria per il mutuo fondiaric
del capitale di € 1.100.000,00 e lipoteca di €‘} 650 OOO 00, come da atto notarile in
data 18.12.2003 del
nota di iscrizions Nnje
e rnuladria spa.
Lipoteca volontariz va a colpire tutti gli immobill ad eccezione cel terreno
identificato dal mappale 852 e del condominio “Meridiana” ideniificato al mappale
925.

DESCRIZIONE URBNANISTICA

Gli immobili in oggetio dal vigente P.R.G.C. del Comune di San Vito al Tagliamento
sono identificati come zona residenziale di espansione "C1 e C.2", oggetio del
piano atfuative PAC "San Carlo”, il mappale 859 & identificate come zona agricola
E4,

TITOL! EDIFICATOR!

Il PAC cui fa riferimento l'interc comparto & stato autorizzato con |2 scitoscrizione
della convenzione urbanistica di_cui all'attc notarile rep. n. & del
16.06.2003 del notaio * di San Vito & TagliameMNo. nzia
dell'esecuzione delle opere di urbanizzazione & vigente la polizza fidelussoria

ora 1. 33895059 dell'importo di € 717.691,00 e la polizza fideiussoria Aurora .
ell'imperio dt € 191,211,00.
De

isultanc ancora liberi per I'edificazione i fott! pit sopra denominall “La
Rocea" ed “Ariston”, oltre a questi vi sono unitd abitative e garage nel condominio
“Biancospino” ed unita commerciali e posti auto nel condominio “Meridiana”.
Entrambe le costruzioni sono state autorizzate con specifici titoli autorizzativi, per i
condominio Biancospino permesso di costruire n. 30707 del 18.03.2010 e
permessc di costruire n. 15577 del 27.07.2010, non esiste |z richiesta si agibilité in
quanto non sono uitimat,

Per il condominic Meridiana non si siportanc i dati dei titoli autorizzativi
alf'edificazions, perd il fabbricato risulta completato e dichiarato agibile in ogni sua
parie.

CARATTERISTICHE DEGLI IMMOBILI

Per 'intero comparto distinguiame diverse posizioni:

- Condominio Meridiana, trattasi di tre negozi post! al piano terra del fabbricato le
cui restanti porzioni sono adibite a residenza.

L'edificio & realizzato con struttura antisismica in tefai di c.a,, fondazicni a platea in
c.a., murature di tamponamento in laterizic con intercapedine e rivestimento
esterno a cappotto in polistirene, copertura a nido d'ape su solaio in latero -
cemento.

| serrarmenti sono in metallo con vetro-camera, | posti auto scoperti sone posizionati
nell'area esterna con pavimentszione in calcestruzzo.

- Condominio Biancospino, tratiasi di due unita abitative poste al piano terra ed al
plano pnmo

L'edificio & realizzato con struttura antisismica in telai di c.a. su piano interrato In
c.a., fondazioni a platea In c.a., muratura di tamponamento in laterizio con

R = favore di Bancs
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intercapedine & rivestimento esterno in muratura da 13, coperiura a nido d'ape su -
solaio in latero - cemento.
I serramenti sono in legno con vetro-camersa, protezione con avvoigibili di allummlo
motorizzati, porta ingresso blindata, basculants garage in monopanel con apertura
motorizzata. 1 pavimenti sono in piastrelle di ceramica monocotiura e le scale in
marmao, 'impianto di riscaldamento & autonomo a pavimento radiante.

- Lotti edificabili “La rocca” ed *Ariston”

Entrambi i lotti fanneo parte del PAC "San Carle” con ie opere di urbanizzazione
quasi ultimate, per l'edificazione si deve splo presentare la richiesta del permesso
di costruire con i relativo progettc & pagare unicamente gli oneri di urbanizzazione

‘secondari ed il contributo &l costo di costruzione.

Per il completamento delle opere di urbanizzazione manca solo parte del manto
stradale, alcuni puntt luce dell'impianto di lluminazione e la segnaletica stradale,
dopo di cid le opsre sono collaudabili e cedibiil al Comune di San Vito al
Tagliamento. | termini per il completamento di dette opere sono gid scaduti da
tempo per cui il Comune ha tiiole per procedere allescussione della polizza
fideiussoriz esistente a garanzia dell'esecuzione delle medesime. La
polizza n. & relativa ad opere collaterali a compartc che sono
completamente realiZzzate. Entrambe le polizze sono cemunque riducibili ai solf
valor; previsti dalia convenzione per la manutenzione delle opere sino alla
consegna al Comune e per Je sole cpere ancora da realizzare, ;

Limporto dei costi previgti per |l completamento delle opere e le spése* par il
collaudo e trasferimento sono valutabili in circa € 55.000,00.

VALUTAZIONE

Il metodo di stima usato & quello comparativo con Pappiicazione dei prezzi correnti
di mercatm per immonbili simili a quelli in oggetto, applicando delle decurtazioni per
opere anccra da reslizzare e riferito alla superficie commerciale di ogni singola
porzione di edificio.

Per la determinazione dellz superficie commerciale si assumono dei coefficienti
correttivi per le porzioni di terrazzl, porticati, locali accessori.

Per i lottt edificabili, considerato che hanno una volumetria notevolmente superiore
alla superficie, si determina un valors unitario riferlio alla volumetria edificabile, 8i
applica la decurtazione proporzionale al volume di ogni singolo lotto data
dallincidenza delle opere di urbanizzazicne ancora da eseguire.

Il terreno agricoio & un piccolo appezzamento a lato della strada comunale che non
ha molta valenza al finf agricoli € non consente un'agevole coltivazione.

Per i fabbricati in oggetto, verificata la situazione del mercato immobillare della
zona ed i relativi comparatori, si assumonc i seguent] valori unitari:

- Negozio map. 926 Sub. 3e 71  €&mg 1.000,00

- Negozio map. 926 Sub. 2 €mg 1,208,00
- Garage map. 926 Sub. 34 €mg 400,00
- Post! auto scoperti map. 826 €mg 120,00
- Appartament! map. 1011 €mg 1.400,00
- Garage map. 1011 E€mg 800,00

Per i lofti si assumono i seguenii valor! unitari diversificali sulla base dell'incidenza
delia volumetria edificabile sull'area del lofto:

~Llarocea €/me 70,00

- Ariston £me 80,80

Per il terrenc agricolo, vista la sua particolare dimensione, si assume il valore
unitario di €/my 4,00.
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STIMA
Con il metodo di stima comparativa:
CONDOMINIO MERIDIANA

1 —~Negozio map. 826 Sub. 3 mg 133 x€1.000,00= € 133.000,00
2 — Negozio map. 8268 Sub. 71 mg 177 %€ 1.006,00 = € 177.000,00
3~ Negoziomap. 826 Sub. 2 mg 79x€1.20000= € 84.800,00
4~ Garage map. 926 Sub,. 34 mg 26x€ 400,00 = € 10.400,00
5 ~ Posti auto coperti n, 8 mq 96x€ 420,00= € 11.520.80
Totale € 4726.720,00
Arrotondato ad € 425.000,00

CONDOMINIO BIANCOSPINO

1~ Appartamento Sub. 1 mg 117 x€1.400,00 = € 163,800,00
Detrazione opere di completamento £ 20.000,00
Tolale € 143.800,00
Arrotondato ad € 144,.000,00

2 — Appartamento Sub. 8 mq 106 X €1.400,00= € 148.400.00
Detrazione cpere di completamento ' C € 20.008.00
Totzle & € 128.400,00
Arrotondeto ad € 128.000,00

3- Garage Sub. 7 mg 24x  €800,00= € 14.400,00
Arrotondate ad € 14.000,00

4~ Garage Sub. 12 mg 23x  E€600,00= € 13.800,00
Arrotondato ad € 13.000,00

LOTTO LA RGCCA

—Terreng mc4840x € 70,00= £ 345.800,00
Detrazione opere di completamenio urbanizzazioni € 33.000,00
Tolale € 312.800,00
Arrotondzto ad € 312.000,00

LOTTO ARISTON

— Terreno mc 2870 x € 80,00= . € 229.600,00
Detrazione opere df completamento urbanizzazioni £ 22.000,00
Totale € 207.600,00
Arrotandato ad € 205.000,00

Terreno agricolo ml, 1.850 x €/mg. 4,00 = g 7.800,00
RIEPILOGO IMMOBILE

Condominio Meridiana € 425.000,00
Condominio Blancosping € 299.000,00
Letto La Rocea € 312.000,00
Lotto Ariston € 205.000,00
Terreno agricolo € 8.000.00
Totale € 1.249.000,00

Totale complessivo arrotondate € 1.248.000,00,

VALORE DI REALIZZO

Per gli immobili in oggetto, tenuio conte della particolare situazione del mercato
immobillare si ritiene opporfuno apportare una riduzicne del valore come sopra
determinato per giungere ad un valore di realizzo a breve termine ed a corpo
riferito ad ogn! singola abitazione come segue;

Cendominio Meridiana € 400.000,00
Condominio Biancospino appartamento sub1 garage sub 7 £ 134.000,00
} Condominio Biancospino appartamento subb garage sub 12 € 121.000,00
TEA
)
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275.000,00

Lotto La Rocca €

Lotto Ariston € 185.000,00
Terreno agricolo £ 6.000,00
Totale €  1.121.000,00

21 — Via Codizze, in Comune di San Vito al Tagliamento.
IDENTIFICAZIONE CATASTALE .
Limmobile & identificate al Catasio fabbricsti del Comune di San Vio al
Tagliamento come segue:
Foglio 19 mappale 340 Sub. 1 Cat. C/3 Cl. 3 Ma. 356 Rendita € 1.213,47
Foglic 19 mappale 340 Sub, 2 Cat, C/3 Cl. 3 M. 79 Rendita € 269,28
Foglio 19 mappale 340 Sub. 3 Cat. G/3 Cl. 3 Mg. 234 Rendita € 797,62
Foglio 19 mappale 340 Sub. 4 Cat. C/2 Cl. 2 Mq. €9 Rendita € 214,74
DATI RELATIVI ALLA PROPRIETA
nroprieta & della ditta mmobiliare Valbruna S.rl. acquisita con atto del notaio
RSy \/ito 2| Tagliamento del 16.08.2008 rep. N 146485.
RIZIONI IPOTECARIE
Gli immobill sopra descritti sone gravati dal verbale di pignoramento per un valore
complessivo di € 25.000,00 dej 18.02.2014 del Tribunale di Pordenone, nota di
iscriziope [, 3343/2673-dal 1003 2044 o fouara dallo Sh gl Motarioelssociato

CHE DEGL! IMMOBIL o
’area in oggetto & ubicatz alia periferia dellabitato di San Vito al Tagliamento
lungo Via Codizze.
E' un'area con dei vecchi fabbricati ad uso artigianale in cattive stato di
conservazione, che per qualsiasi intervento edilizio da eseguirsi devono per forza
di cose sssere demoliti,
i manto di copertura di questi fabbricati & realizzato in lastre ondulate di
fibrocemento contenente amianto visto la vetusta dell'edificio.
Gli edifici esistenti sono in tali condizioni di precariet¥ che non assumono aloun
valore, ma nella valutazione si fard riferimento affarea con la sua capacita
edificatoria stabilita da! pianc attuativo che it Comune ha a suo tempo approvato,
ed al quale si pud dar corso con la realizzazione delle poche opere di
urbanizzazlone, ma sopraftutto con la realizzazione degli edificl che possono avere
destinazione residenziale ed alire destinazioni comunque compatibili con la
residenza.
il B.R.G.C. del comune di San Vito |la Tagliamento identifica 'area in oggetto come
zona cmogenea industriale arfigianale “D3a* | olire & questo & vigente un Piano
attuativo di iniziativa privata P.R.P.C. con il quale si prevede il recupero dell'area
con il cambio di destinazione d'uso in residenziale e la possibiliti di edificare me.
2.492,
VALUTAZIONE
Per la presente stima si fa riferimento al valore unitario del volurme edificabile, 2
questo si esegue una detrazione per l'onere dello smaltimento della copertura in
amianto presente sugli edific! esistenti e valutata in € 24.000,00.
Per |'immobile in oggetto, verificata la situazione del mercato immobiiiare della
zona ed i relativi comparatori, si assume il valore unitario di €me 80,00 riferito alla
volumetria edificabile dei lofto di mg. 2.482.
STIMA
Con il metodo di stima comparativo:
1 — Superficie Lotto mc 2.482 x €/me 80,00 = € 4908.360,00

45764




2 — Detrazione per smalfimento amianto £ -24.000.00 -
TOTALE € 1756.360,00
Che si arrotonda ad € 175.000,00

VALORE DI REALIZZG

Per [Ymmobile In oggetto, tenuto conto della particolare situazione dei mercato
immobiliare, si ritiene opportuno apportare una riduzione del valore come sopra
determinato per giungere ad un valore di realizzo a breve fermine. Il valore finale di
realizzo, gia depurato del costo per 12 rimoziona dell'amianto lo si ritiene parl ad
€ 150.000,00.

22 — Zona artigianale PAC “Versiola”, in Comune dj Sesto al Reghena.
IDENTIFICAZIONE CATASTALE

L'immobile & identificate al Catasto terreni del Comune di Sesto al Reghena come
segue:

Foglio 31 mappale 17 Seminativo Cl. 2 Mq. 7.580 RD: €85,39 RA: € 53,62

DAT! RELATIVI ALLA PROPRIETA’

L'immobile & ta delfa societs immobiliare Valbruna sil, acquistato con atto
del notaiowi San Vito al Tagliamento del 31.16.2003 rep. n. 260567,
ISCRIZION! IPOTECARIE

L'immobile cggettc della presente valutazicne non & gravato da ipoteche,
pignorament] od altra iscrizione.
DESCRIZIONE URBNANISTICA

i vigente P.R.G.C. del Comune di Sesto al Reghena identifica l'area In oggetto
come zona omogenea “D2.b" industriale artigianale di nuova individuazione.

TITOLI EDIFICATORI

Su iniziativa della societa proprietaria dell'area il Comune di Sesto al Reghena ha
approvato il pianc stiuativo della zona in oggetto, “PAC Versiola®, lo stesso & stalo
oggetto delia stipula della convenzione urbanistica agogito del notaio ‘I
San Vito al Tagliamento con atto rep. n.ﬁei 06.04.2011.
Successivamente & stato riasciato il permessc di costruire n. 11/P5750 del
11.04.2011 prot. n. 1769/09. '
La sottoscrizione della convenzione
una fidejussione ., TR e
| lavori delle opere d Urbanizzazione non sono mal iniziati e formalmente non & mai
- stato comunicato l'inizic.

In questa situazione entro il termine di scadenza del PAGC, la ditta lottizzante ha
titolo per comunicare Vinizio dei laveri, Nel momento in cui scade il termine per i
completamento del lavori, che sulia base della convenzione softoscrittz & In
scadenza !l prossimo 05.04.20186 si possono attuare due scenar] alternativi.

[i Comune potrebbe dar corso allescussions defia fidejussione e dar I via
alfappaito per I'esecuzione delle opere di urbanizzazicne. In aiternativa poirebbe
annullare definitivamente il tutto, compresa la convenzione urbanistica e quindi
restituire la fidejussione che possiede a garanzia dell'esecuzione delle opere di
urbanizzazione primaria. Visto 'andamentc della situazione in generale, { Comune
di Sesto al Reghena non ha nessuna motivazione e convenienza per dar Gorso
all'escussione della fidejussione ed esecuzione dellurbanizzazione, ma ha invece
interesse  allarchiviazione della pratica edilizic ed alla restituzione della
fidejussiona,

CARATTERISTICHE DEGL! IMMOBIL

L'immobile in oggetto attualmente si presenta come un normale termeno agricolo
adibito alla colivazione a seminativo. Presenta una forma abbastanza regola e la
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sua urbanizzazione & abbastanza semplice, una strada di penetrazione con una

rotatoria per l'inversione della marcia, alcuni parcheggi e del verde. Owiamente

devono essere realizzate futli le retl tecnologiche previste.

VALUTAZIONE

Per la presente stima si fa riferimento al valore unitario defla superficie deliarea da
urbanizzare, consideratc che non & mal stato dato linizio del lavori per
I'urbanizzazione della medesima, sl considera appunto 'area come da urbanizzare
ma con il piano attuativo gia approvato.

Per I'immobile in oggetto, verificata la situazione del mercate immobiliare della
zonz ed | relativi comparatori, si assume il valore unitario di €mg 20,00 riferito alia
superficie catastale del lotto di mq. 7690.

STIMA

Con it metodo di stima comparativo;

1 ~ Superficie Lotto mq 7690 x €/mq 20,00 = € 453.800,00
Che s arrotonda ad € 150.000,00

VALORE DI REALIZZO

Per I'mmobile in oggetto, tenuto conto della particolare situazicne del mercato
immobiliare, si ritiene oppertuno apportare una riduzione del valore come sopra
determinato per giungere ad un valere di realizzo a breve termine. Il valore finale di
realizzo, io si ritiene pari ad € 130.000,00,

23 — Zona PAC “Cavallina”, in Comune di Sesto al Reghena,
IDENTIFICAZIONE CATASTALE

'immoblle & identificato al Catasto terreni del Comune di Sssto al Reghena come
segue:

Fogliv 12 mappale 10 Prato Cl. 3 Mg. 5.330 RD € 20,65 RA € 11,01

Fogtic 12 mappale 14 Seminative Cl. 2 Mg, 3.240 RD € 35,98 RA € 22,59

Fogiio 12 mappale 16 Seminztivo Cl. 3 Mq. 25.120 RD € 227,03 RA € 148,19
Foglio 12 mappale 33 Prato Cl. 3 Mg. 300.RD € 1,16 RA€ 0,62

Fegllo 12 mappale 42 Seminativo Cl. 4 Mg. 3.140 RD € 26,76 RA € 17,03

Foglio 12 mappale 43 porz. AA Seminativo Cl. 4 Mg, 3.1C0 RD €26,42 RA € 16,81
Foglio 12 mappale 43 porz. BB Prate Cl. 2 Mq. 220 RA€0,91 RA€0,45

Foglio 12 mappale 49 Prato Cl. 3Mg. 110RD €043 RA€0,23

Foglio 12 mappale 70 Prato Cl. 3 Mg, 4210 RDE€ 16,31 RA € 8,70

Foglio 12 mappale 71 Prato CL. 3 Mq. 820 RD € 3,56 RA€ 1,80

Foglio 12 mappale 72 porz. AA Seminative Cl. 4 Mq. 110 RD €0,94 RA € 0,50
Foglio 12 mappale 72 porz. AB Semin. irriguo Mg, 1.200 RD € 14,56 RA€8,90
Faglio 12 mappale 73 porz. AA Seminativo Cl. 4 Mq. 1.210 RA€ 10,31 RAE€ 6,56
Foglio 12 mappale 73 porz. AB Semin. irriguo Mg, 8.800 RD € 118,94 RAE€73,39
Foglio 12 mappale 134 Prato Cl. 3 Mq, 1.445 RA€ 5,60 RA€2,89

Foglio 12 mappale 135 Semin. Arboreo Cl. 4 Mq. 1.700 RD € 14,05 RA €8,78
Foglic 12 mappate 150 Prato Cl. 1 Ma. 500 RD € 2,46 RA€ 1,18

Foglic 12 mappale 157 Seminativo Ci. 4 My, 28.376 RD € 241,81 RA € 153,88
Foglio 12 mappale 158 In attesa di dichiarazione (relativo all'impianto antincendic)
Limmoble & identificato &l Catasto fabbricati del Comune di Sesto al Reghena
come segue:

Foglio 12 mappale 158 Cat. D/1 Rendita € 56,00

DAT] RELATIV! ALLA PROPRIETA

Gli immobili in oggetto risultano di proprietd della societd immobiliare Valbruna
S.r.l. a seguito dei seguent! atti di acquisto:

- Atto del 03.01.2002 rep, 86227/14785 notzic NP Pordenone,
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- Atto del 27,12.2002 rep. 94981/16780 notaiguleies i denone,
- Atlo del15.07.2003 rep. 24791/4008 notaio s S = | Tagliamento,
- Atto del 16.02.2004 rep. 27324/4732 notaicyuis 9 gl Tagliamento,
- Atto del 05.03.2010 rep. 40087/12061notai0 F. gl Tagliamento.
ISCRIZION! IPOTECARIE
1 Gli immobili sopra descritii sono gravati dal['ipoteca volantaria per il mufuo
fondiario del capitale di € 4.250.000,00 e l'ippieca totale di € 6.800. 000 09, come
da atto notarile in data 24.02.2011 del notaic JEEEE = :
rep. n. 41498/13234, nota di iscrizione n, 3081
Mediocredito del Friuli Venezia Giulia s.p.a.
2 Gli stessi Immotili sono gravati da ipoteca volontaria di secondo grado per |l
mutuo fondiario del capitale di € 6.200.000,00 e Fipoteca totale di € 12.400.000,00,
come da atto notarile in data 06.10.2013 del notaio Luca Sioni di San Vito al
Tagliamento rep. n. 44227/15499, nota di iscrizione n. 6378/859 del 09.05.2013 a
favore Banca di Treviso spa, entramb! come ferzo datore d’ipoteca.
DESCRIZIONE URBNANISTICA
Uimmobile In cggetto, dal vigente P.R.G.C. del Comune di Sesto al Reghena &
identificato come zona omogenes “N” ~ Sottozona N2 logistica di previsione del
Banduzzo,
TITOLI EDIFICATORI
il terrega in oogeiio &SRRt S e e cui restante area € di proprieta
della {E. : . '
Il PAC & stato appro Bocon & Celibera della Giunta Comunale n. 59 del
09.05.2011 e suct crizione della convenzione urbanistica coms da atte
notarile del notaio i San Vito Tagliamente in data 16.06.2011 Rep. n.
41944 registrato 8 Pordenone In data 11.06.2011 al n, 7716 mod, 1T,
L'esscuziona dell re di urbanizzazione & pure copertz da polizza fideiusscria
Aurora n. gi € 1.085.000,0C, il cui imperio & riducibile, seguendo le
opportune procedure, alle soie apere ancora attualmente da eseguire.
La realizzazione delle opere di urbanizzazione & infine stata autorizzata con i
Permesso di Costruire n. 10/P05862 del 23.06.211 prot. n. 18501/10.
Per la realizzazione dei ponticelli sopra il corso d'acqua pubblico Cornia, fa
Regione Friuli Ven juli =cnizto |2 specifica autorizzazione con Decrsio
n.
In € stalo comunicato [inizio dei lavori delle opere ¢
urbanizzazione primaria.
In data 11.10.2013 con prot. n. 11972, & stata presentata la richiesta di Variante n.
1. Alla medesima ha fatte seguito, in data 28.01.2014 prot. n. 731/1180, una
richiesta di integrazioni ed aggiornamenti a seguitc delfesame da parie della
commissione edilizi comunale nells seduta dei 22.01.2014. In data 13.02.214
sono stati prodotti gli aggiornamenti ed integrazioni.
A seguite del soprallucgo dei tecnici della Reglone F.V.G, & stata evidenziata [a
reglizzazione di un ponticello sul fossato Cornia in difformita dall'autorizzazione
idrauiica, cui ha fatto seguito una segnalazione alla procura della Repubbiica
conclusasi con una condanna penale a carico del *
tramutata in sanzione pecuniaria di € 1.280,00.
Rimane da definire I'iter procedurale che 1a Regione F.V.G. intendera adottare per
il rilascio di una nuova autorizzazione idraulica, visto e considerato, che i ponticelio
%Yf%t reaiizzato ha una sezicne uguale a quella dei ponticelli gid autorizzati a valle dello
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stesso, e per ianto idraulicamente conforme. Si precisa comunque che neﬂa prima -
autorizzazione, erano previsti cinque ponticelli che nella realtd rimarranno solo due.
Con il completamento di questo iter il Comune di Sesto al Reghena potra dar
compimento allistrutioria della variante al PAC gia richiesta,

Nella malatgurata ipotesi che non venisse rilasciata la nuova auiorizzazicne
idraufica e quindi si dovesse procedere zlla demolizione e ricostruzione del
ponticelio i relativi costi potrebbero essere di circa € 18.000,00.

) Lui una porzione importante & di proprietd della ditta’
| & gravato da una servitdl di metanodotto, con il relativo rispetto di
inedificabilita. Questa servitl atiraversa Ia porzione marginale del loito che risulta in

proprieta alla societa Immobiliare Valbruna 3.r.1..

Olire alle opere di urbanizzazicne & stato realizzato un serbatoic e relativo gruppo
di pompaggio per Impianto aniincendio a servizio del PAC "Cavalling” & del PAC
‘Biancosping” in Comune di Chions e una cabina sletirica. Per quests costruzione
& stato rilasclato il Permesso di Cosiruire n. 11/P06109 del 12.10.2011 prot. n.
9905, successiva variante con Permessc di Costruire n. 12/P06282 del
16.07.20130 prof. n. 14108/12, SCIA del 20.01.2014 per la realizzazione delia
recinzione,

CARATTERISTICHE DELUIMMGBILE

il terrenc in oggetto come gia dette & parte del PAC "Cavalling” a destinazione
industrizle/logistica.

LU'zrea & posta alluscita delautostrada A28 d| Villotta di Chions, owiante in una
posizione logista particolarmente favorevole ed interessante.

Le opere di urbanizzezione primaria sono, come detto sopra, iniziate.

Alio stato attuale le opere di urbanizzazione primaria non risultanc completate,
mancanc la finitura superficiale defle asfaltature delle strada, parcheggi e piste
ciclabili, il completamento dellimpianto di flluminazione pubblica, le aree verdi e le
fasce di rispetto del corso d'acqua pubblico “Cornia”, 'eventuale adeguamento del
ponticello sullo stesso corsc d'acqua realizzaio in modo difforme dal progetto, ia
predispasizione del collegamento a! future depuratore, ke formazione di un tratto di .
viabilitd di collegamente con ['uscita autostradale e fa formazione di un tratto di
viahilitd a fondo cieco fra i Iotti @ & 10. Infine manca la realizzazione del tratio di
strada sino al confine del Comune di Chions ad infercettare la viabilita prevista
dallo stesso PRGC.

Ovviamente tutte le opere di urbanizzazione devono essere sottoposte a collaudo
da parte di un tecnico incaricato dal Comune di Sesto al Reghena con oneri a
carico del proponents,

Le aree occupate dalle opere di urbanizzazione devono essere frazionate e con
esse anche [ vari lotti edificabili, per poter essere cedute al Comune di Sesto al
Reghena dopo la positiva approvazione del collaude pit sopra indicato.

Allo stato attuale non risuita sianc stati eseguiti collaudi, anche parziali, delle cpere
di urbanizzazlone, in quanto non ancora ultimate ed il collaudo al momento non &
necessario. Lo scrivents, non essendo previsto nell'incarico e perché trattasi di un
lavorc mojto complesso, non ha svolto le verifiche analoghe al collaude.

Le opere di urbanizzazione ancera da esegiuire son pad a sirca € 200.000,00, che
sulla base della quota di proprieté (65%;) risultano in capo alla societa Immobiliare
Valbrunz S.r.l. per Iimporto di € 130,000,00.

La porzione di area di lottl edificabill vendibill, della quota parte di proprieta della
dittz in cggetto & pari a mg 78.756, mentre l'area della quota parte delle operg di
urbanizzazions & di mg 12.166,
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VALUTAZ?ONE ‘

Per la presente stima si fa riferimente al valore unitario della superficie dei lotti
edificabili, al netto quind! della aree occupate per le opere di urbanizzazione che
andranno cedute al Comune di Sesto al Reghena a titolo gratuito a scomputo degli
stessi oneri nella realizzazione della costruzione dei fabbricati nei diversi lott,

Al valore fotale, determinate come detio, andra detratto it costo presunto per i
completamento delle opere di urbanizzazione in capo ad Immobiliare Valbruna
S.r.l., pari a circa € 130.000,00. Oltre a questo si detrae a titolo cautelativo il costo
per I'eventuale rifacimento del ponticello sul fossate "Cornia” pari ad € 18.000,00.
Per il terreno in oggetto, verificata la situazione del mercato immobiliare della zona
ed 1 relativi comparatori, si assume il valore unitario di €mgq 69,00 riferito alla
supsrficie dei lothi di mg, 78.756.

STIMA

Con 1l metodo di stima comparativo:

1~ Superficie Lotti mq 78.758 x €/mqg 58,00 = €  4.646.604,00
2 — Porzione urbanizzazioni mg 12.169 forfettariaments € 8.000,00
3 — Detrazione opere di urbanizzazione ancora da eseguire € -130.000,00
4 — Detrazione per eventuale rifacimento poniicelio € -18.000.00
TOTALE €  4.506.504,00

Che si arrotonds ad € 4.500.000,00

VALORE DI REALIZZD

Per I'immobile in oggetio, tenuto conto della particolare situazione del mercato
immobiliare, si ritiene opporiuno appertare una riduzione del valore come sopra
determinato per giungere 2d un valore di realizzo a breve termine. Il valore finale di
realizzo, gia depuraio del valore delle opere di urbanizzazione ancorzs da realizzare
e del'eventuale incidenza del rifacimento del ponticelie, lo si ritiene parl ad

€ 3.600.000,00.

24 -~ Banduzzo 2, in Comune di Sesto al Reghena.

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Limmoblle & identificato al Catasto terreni del Comune di Sesto al Reghena come
segue!

AREE PER OPERE DI URBANIZZAZIONE ESTERNE AL COMPARTO

Foglio 25 mappale 303 Seminativo cl. 1 Mg, 1.904 RD € 23,11 RA€ 14,26

Foglio 25 mappale 305 Porz. AA Seminativo Cl. 2 Mq. 2,500 RD € 27,76 RA €
17,43

Foglio 25 mappale 305 Porz. AB Semin. arboreo Cl. 3 Mq. 616 RD € 541 RA €
3,50

RELITTO STRADALE

Faglic 25 mappale 318 Seminativo cl. 4 Mg, 814 RD €523 RA€ 3,33

DAT! RELATIVIALLA PROPRIETA

Limmehile attualmente risulta di propriet i=t3 Immobiliare Valbruna sri
acquistato con atto a rogito del notalo an Vito al Tagliamento
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rep. N. 141252 del 26.08.2006 ed atio del notzio M.

02.08.2008.

ISCRIZION! IPOTECARIE
Gl immoblli oggetto della presente valutazione non sono gravati da ipoteche,
pignorameanti od altra iscrizione.

DESCRIZIONE URBNANISTICA

Limmobile in oggetto, dal vigente P.R.G.C. del Comune di Sesto al Reghena , &
identificato come area per viabilita,

TITOL! EDIFICATORI E CARATTERISTICHE D | :

Gil immohill in oggetto entranc a far parte del W gi@ nominato al
puntot4 della presente perizia di stima, come opere di urbanizzazione secondaria
da realizzare all'esternc del perimetro de! comparto del PAC medesime.

Nella convenzione urbanisiica che regolamenta l'urbanizzazions del PAC, &
pravista la realizzazione di una pistz ciclabile a lato della viabilitd esistentes e
I'adeguamento dell'incrocio.

Una volta ultimate e collaudate le opere saranno cedute gratuitamente al Comune
di Sesto al Reghena cos! come prevy Ha convenzione urbanistica.

| titoli edificator] sono | medesimi del&ié menzionati al precedente
punto 14 della perizia di stima.

VALUTAZIONE ‘

Al fini della valutazione i terreni in oggetto non assumonc nel mercato un
apprezzamento tale da considerare un valore unitario significativo riferito alla
superficie del terreno medesimo, questo in conseguenza della sua parlicolare
destinazione urbanistica e del suo assoggettamento alla convenzione urbanistica
per la realizzaziona delle opere di urbanizzazione pil sopra descritte.

Per questi motivi si assume per ntera superficie In oggetto di mq 5634 il valore di
mercato forfettario a corpo di € 5.000,00.

VALORE DI REALIZZO

Per limmobile in oggetic, tenuto conto della particolare situazione del mercato
immobliare, si ritiene opportuno apportare una riduzione del valore come sopra
determinato per giungere ad un valore di realizzo a breve termine di € 4.000,00.

25 ~ Lottizzazione PAC “Biancospino”, in Comune di Chions;
IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Limmuobile & identificato al Catasto terreni del Comune i Chions come segue:
Foglio 17 mappale 310 Seminativo ¢l. 3 Mg. 270 RD € 2,37 RA€ 1,80

Feglio 17 mappale 312 Seminativo ¢l. 3 Mq, 4.385 RD € 38,50 RA €26,04

Foglio 17 mappale 320 Seminative cl, 3 Mg. 1.512 RD € 13,28 RA € 8,98

Foglio 17 mappale 335 Seminativo ¢l. 3 Mg. 40CRD € 3,61 RA€ 2,38

Foglio 17 mappale 336 Seminativo ¢l. 3 Mq. 802 RD £7,04 RA€ 4,78

Foglio 17 mappale 332 Seminativocl. 1 Mg, 177 RDE€020 RA€0,13

Foglio 17 mappale 340 Seminativo ol. 1 Mq. 88 RD€ 1,05 RA€0,86

Foglio 17 mappale 341 Seminative cl. 1 Mg, 47 RD € 0,56 RA€ 0,35

Foglio 17 mappale 342 Seminativo cl. 1 Mq. 53.181 RD € 631,47 RA € 388,10
L'immobile & identificato al Catasto fabbricati del Comune di Chions come segue:
Foglic 17 mappale 334 Sub. 1 Cat. B/1 Rendita € 106,00

Foglic 17 mappale 334 Sub, 2 Cat. Bf1 Rendita €70,00

DATI RELATIVI ALLA PROPRIETA'

L'immobile in oggetio & in proprietd alla socield Immobiliare Valbriia S.r.loa

seguito deg!l attl di acquisto del 15.03.2011 rep. 41566/13294 notaio i
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S. Vito al Tagliamento ed atic del medssimo notalo rep.
16.03.2011.
ISCRIZION! IPOTECARIE
1 Gli immobili sopra descritti sono gravati dallipoteca volentaria per i mutuo
fondiario del capitale di € 4.25C.000,00 ¢ lipoteca totale di € §.800.000,00, come
da atto notarile in data 24.02.2011 del notaio al Tagliamento
rep. n. 41488/13234, nota di iscrizione n. L2.2011 a favore di
Bance Mediceradito del Frivll Veneziz Givlia s.p.a. .
2 Gl stessi immobii sono gravali da ipoteca velontaria di secondo grado per il
mutuc fondiario del capitale di € 8,200.000,00 e Fipotec it 2 400.000,00,
come da atto notarile in date 06.10.2013 del notaio #di San Vito al
Tagliamenio rep. n. 44227/15498, nota di iscrizione n. 6379/859 del 09.05,2013 a
favore Banca di Treviso spa, entrambe come terzo datore d'ipoteca.
DESCRIZIONE URBNANISTICA
L'immobile in oggetto, dal vigente P.R.G.C. del Comune di Chions & identificate
come zona omogenea °D2.2-CY Industriale di nuove Impiantos oggetto del! pianc
attuativo PAC "Biancospino”.
TITOL! EDIFICATOR/
Il terreno in oggetto & parte del PAC "Biancosping”, approvato con ia delibera del
Consiglic Comunale n. 20 del §7.07.2011 e successiva soifoscrizione -della
convenzione urbanistica come da atto notarile del notgic Luca Sioni di San Vito
Taghamento in data 29.07. 2011 Rep. n. 42122/13758,

2 1" de;ussona

g d i urbanizzazione & pure ccert da polirz
di € 1.341,130,00 e TR Fdi €
91.000,00, Limporto dellz prima & riducibile, seguendo !e opportune procedure

alle sole opere ancora aitualmente da essguire, menire ia seconda potrebbe

essere eliminata a seguifo di una variante al P.R.G.C., e quindl al PAC, con

I'eliminazione del tratto di viabilitd esterno al compario in quanto la viabilita interna

ed il coflegamento con P'attigua zona industriale & di fatfo gia garantito dalia viabilita

gia eseguita con le opere di urbanizzazione gia realizzate.

La realizzazions delle cpere di urbanizzazione & infine stata autorizzatz con |l

Permesso di Costruire In sanatoria n. 021/2011 del 27.06.2011 prot. n. 8660, DIA

di variante n. 1 del §6.08.2012, SCIA di variante n, 2 def 21.11.2013.

Per la costruzione di una cabina elelfrica & stato rilasciato il provvedimento unico

SUAP prot. n. 15960 del 19.08.2011 DIA df variante n. 1 prot n. 8257 del

13.08.2012, SCIA SUAP di variante n. 2 prot. n. 3107 del 15,10.2013 e richiesta di

agibilita SUAF prot. n 3233 dei 21.10.2013. SCIA del 20.01.2014 per fa

realizzazlone della recinzione dell'impianto antincendio.

CARATTERISTICHE DEGLI IMMOBILI

Trattas] di lottizzazione artigianalefindustriale in fase di urbanizzazione. In

particolare Varez comprende i 2 Faltro Lotto n. 1 & stato ceduto

2 RSNy nosto fronte Autostrada e le

utura cessione al Comune (viabllita,

parcheggi, fitodepurazione, bacine di laminazione, verde pubblico, scc.).

Le opere di urbanizzazione eseguife ad oggi sono: viabilith interna, linea acque
meteoriche, rete fognature nera e fitodepurazione, gas metano, acguedotto,
antincendio, linea elettrica, linea felefonica, illuminazione pubblica, marciapiedi,
piste ciclabili, aluole, bacino di taminazione e una cabina elettrica con locale Enel a
servizio del Comparto e locale utente a servizio del Capannone Eurospin.
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Risuita compietato anche [implanto antincendio centralizzato per le due . %
lottizzazioni “Cavalling” e "Biancospino”. Tale impianto ricade nel Lotto 11 del PAC -

“Cavallina” in Comune di Sesto al Reghena, comunque non rienirante fra le opers
di urbanizzazione scitoposte alla convenzione urbanistica. '

Per il completamento mancano ancora pali e corpi illuminanti delfimpianto di
lluminazione pubblics, linea di predisposizione per il collegamento alla futuro
depuratore, il tappeto d'usura, segnaletica erizzontale e verticals, piantumazioni
verde di mitigazions,

Inoitre, a carico del lottizzants 1° stralcio, pravie acquisizionre e messa a
disposizione deflarea da parte delf Amministrazione Comunale, fisylta da eseguire
un trafte di viabilita "al grezzo", Detto tratto di viabilita, si dévrébbe unire con la
viabiiita del PAC Cavalfina tra i loftl 1 e 9 In guanto previsione di PRGC. Tale
previsione pers, pud essere superata con [a variante 2! P.R.G.C. come detto pit
sopra.

VALUTAZIONE

Per la presente stima si fa riferimento al valore unitario della superficie del lotto
edificabile, al netto quind! della aree accupate per le opere di urbanizzazione che
andranno cedute al Comune di Chions a titolo gratuito a scomputo degh stessi
oneri nella realizzazione della costruzione dei fabbricati nei divers! lotti facenti parie
del PAC. :

Al valore totale, determinato come dstto, andra detratto 1! costo presunto per i
compietamento delle opere di urbanizzazione coliaudo e cessione gratuita al
Comune in capo ad Immobiliare Valbruna S.1.1., pari a circa € 170.000,00.

Per Il terreno in oggetto, verificata la situazione del mercato immobiliare dellz zona

&d | relativi comparatori, si assume il valore unitario di €/mq 65.00 riferito alla

superficie del lotto di mg. 28.942.

In riferimento all'art. 15 della convenzione urbanistica, cautelativamante, si opera
una decurtazione del valere unitario del 20%, pari quindi ad €/mq 13,00, riferito alia
superficie del lofto di mg. 13.500 corrispondente alla superficie coperta di mg.
8.100 come indicato nell'art. 15 sopradetto che il Comune ha titolo per sottoporio a
cessione oon prezzo convenzionaio.

STIMA

Gon il metodo di stima comparative:

1 — superficie Lotti mq 28.842 x €/mq 65,00 = € 1.881.230,00
2 — Porzione urbanizzazioni mq 13.130 forfettariamente £ 8.000,00
3 — Lotto convenzionato mg 13,500 x €/mq 13,00 = € -178,500,00
4 ~ Detrazione opere di urbanizzazione ancora da eseguire g -178.000,00
TOTALE € 1.543,730,00

Che si arrotonda ad € 1.545.000,00

VALORE DI REALIZZ0O

Per 'immobile in oggetto, tenuto conto della particolare situszione del mercato
immoblliare, si ritiene opportuno apporiare una riduzione del valore come sopra
determinato per giungere ad un valore di realizzo a breve termine. Il valore finale di
realizzo, gié depurato def valore delle opere di urbanizzazione ancora da realizzare
e dellincidenza dell'art. 15 della convenzione urbanistica, o si ritiene pari ad €
1.235.060,00.

26 — Zona N2 ed agricola, in Comune di Chions.

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

L'immobile & identificato al Catasto terrent del Comune di Chions come segue:
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Foglio 14 rmappzie 14 Semin. Arboreo CL 3 Mqg. 44.680,0 RD: € 382,28 RAL €. -
253,83 ' . -
Foglic 14 mappale 17 Seminativo Cl. 3 Mq. 43.966 RD € 386,01 RA€261,13
Foglio 14 mappale 33 Vigneio CL 2 Mg, 3.840 RD € 31,73 RA€17,B5

Foglio 14 mappale 34 Vigneto Cl. 2 Ma, 1.320 RD € 10,81 RA: €6,14

Foglio 14 mappalie 44 Semin. arborec Ci. 1 Mg, 1.210 RD: € 14,37 RA£€ 8,75
Feglio 14 mappale 51 Porz. AA Prato Cl. 2 Mqg. 7.800 RD € 38,27 RA € 20,14
Foglio 14 mappale 51 Porz. AB Prato Cl. 4 Mg, 840 RD € 3 25 RA€ 1,74

Foglio 14 mappale 52 Semin. Irriguo Cl. U Ma, 84.200 RD € 1.000,17 RA € 630,54
Foglio 14 mappale 68 Seminativo Cl. 4 Mq. 8.330 RD € 68,83 RA € 45,17

Foglio 14 mappale 110 Semin. Arboreo Cl. 2 Mg, 70.686 RD € 766,63 RA: €
474,58

Foglio 14 mappale 116 Seminativo Cl. 3 Mq. 2.240 RD€ 19,67 RA€ 13,30

Foglio 14 mappale 117 Semin, Arboreo Cl. 3 Mg, 12.100 RD £ 106,24 RA€ 88,74
Foglio 14 mappale 120 Area urbana Ma. 2,320

Feglio 14 mappale 132 Semin. Arboreo Cl. 2 Mq. 4.484 RD € 48,63 RA € 30,11
Foglio 14 mappale 339 semin. Arboreo Cl. 3 Mg. 7.980 RD € 70,08 RA € 45,33
Foglio 14 mappale 340 Porz. AA semin. Gl 3 Maq. 5.800 RD € 50,92 RA € 34,45
Foglio 14 mapp. 340 Porz. AR Semin. Arborec Ci. 3 Mg. 630 RD € 5,53 RA € 3,58
Feglio 14 mappale 341 Seminativo Cl. 3 Mg, 14.020 RD € 123,089 RA€ 83,27
Foglio 14 mappale 342 Porz, AA Seminat, Cl. 3 Mg. 2.000 RD€ 17,56 RA€ 11,88
Foglio 14 mappale 342 Porz. AB Seminative €L 4 Mg, 580 RD € 4,79 RA€ 3,00
L'immobile & identificato gl Catasto fabbricati de: Comune di Chions come segue:
Foglio 14 mappale 13 Sub.1 in corso di costruzione

Foglio 14 mappale 13 Sub. 2 Cat. C/Z cl. 1 Ma. 118 Rendita € 221,25

{Foglio 14 mappale 13 Sub. 3 BCNC)

DATI RELATIVI ALLA PROPRIETA’
acauistati con | seguenti atil:
- Compravendita con atto del notaio- di San Vite al Taghamento del
- Compravendita con atto del notaio
120786/24001
- Compravendita con atto del notaio -di San Vit al Taglfiamento del
18.03.2008 rep. 3751079951

' San Vito al Tagiiamento del
24.03.2011 rep. 41887/13317. -
ISCRIZION! IPOTECARIE
fondiario del capitale di € 4.250.000,00 e I'poteca tolale di € 6.800.000,00, come
da atio notarile in data 24.02.2011 del notaio i San Vito al Tagliamento
Mediocradito del Friuli Venezia Giylia s.p.a. .
2 Gli stessi immoblli sono gravatl da ipoteca volontariz di secondo grado per il
Tagliamento rep. n.mnota di iscrizione n, el 09.05.2013 a
favore Banca di Treviso spa, entrambi come terzo datore d'ipoteca.
Non sone coperti da ipoteca | soli mappaii 44 & 132.

Gli immohili in oggetto sono di proprieta della societa Immobiliare Valbruna S.r.l.,
15.06.2004 rep. N. 28699/6110

-di Pordencne del 04.04,2007 rep.
- Compravendita con attc del notai
1 Gli immobili sopra descriti sono gravati daifipoteca velontaria per {1 mutuo
rep. n. 41498/13234, nota di iscrizione n. 30 02 dei 25.02.2011 3 favore Banca
mutuo fondiario del capitale di € 8.200.000,00 e Fipotecg totale di € 12.400.000,00,
come da atto notarile in data 08.10.2013 del nctaio. di San Vito al
DESCRIZIONE URBNANISTICA
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sono identificati come ZT Q. "Nz2" Loglstzca di interesse comunale di nuova - A
formazione, Z.T.0. "E6" agricolz e Z.T.0. "A1" edifici @ complessi di interesse © o
siorico architetfonico ad attuazione direfta, 'area ricade entro 1 limiti di tutela
paesaggistica del D, Lgs. 42/04.
TITOLI EDIFICATORI
La ristrutturazione dell'abitazione & stata autorizzata con concassione Edilizia n.
045/2003 del 01.07.2003 prot. n. 3157/03 e la demolizione parziale dell'abitazione
ed annesso rustico & stata autorizzata con SCIA del 08.02,2012,
CARATTERISTICHE DEGLI IMMOBILI
l'area comprende un iniero comparto edificabile & fini logisticl con opere di
urbanizzazione da eseguire. Tale comparto non & ancora frazionato catastalmente.
Su questa zona logistica di nuova formazione sono consentite attivita terminaii per
automezzi e conducenti, logistica, depositi, magazzini, trasporto, spedizionier,
deposili @ magazzini per attivita produttive e commerciali, officine, impianti
distribuzione carburanti, uffici doganali e consortili, attivita ricettive e ristorazione,
aftrezzature e servizi pubblicl, impianti tecnologici e alloggi custode.
La parte al di fuori del comparto loglstico, ricade in area agricola. Essendo
adiacente & possibile ampliare il compario del 10% con le flessibilita previste dalle
normative urbanistiche. L'area logistica & affiancata da um'area a bacini di
laminazione, questa & comungue parte del comparto, pur fungendo da bacino di
leminazione nel coentempo pud essere utilizzata come superficie a verde dell'intero
comparto.
L'area & afiraversata da una condotta del metano, tale asservimento nella scheda
] urbanistica allegata al P.R.G.C. del Comune di Chions & evidenziato, con ['ipotesi
i di urbanizzazione proposta, la condotta ricade nelle aree adibite alla realizzazions
della viabilitd di pianc e per le opere di urbanizzazione primaria, quindi non crea
aggravi per l'edificazione del'ares,
Nel case in cui lintervento edificatorio dovesse essere realizzate come lotto unico,
l@ condotta de! metsno eventuaimente pud essere spostata per realizzare la
costruzione del fabbricato. 1l costo per lo spostamento, almenc in parte, pud essere
compensato con il minore coste defle ppere di urbanizzazione primaria dato dalla
minore viabilita e reti tecnologiche da realizzare. .
Le ares attorno zlla zona N2 sono. tutte definite come zona agricola, L'ntera
proprietz attuaimente & comunque coltivata a seminativo senza alcun distinguo fra
le diverse zona urbanistichs.
A lato di Via Treviso si trovane i due mappali 44 e 132 identificati urbanisticamente
come zona “A1”, edifici @ complessi di interesse storjco architettonico ad atiuazione
diretta, che rientrano in un compario immobiliare piti ampio & di proprieta di terzi. 1l
tuttc ettualmente sl trova in uno stato di quasi abbandono, Comunque nel mercato
immobiliare attuaimente questo tipe di immaobili trova uno scarsissime interesse.
Alfinterno de! comparto pit sopra descritto vi sono def fabbricati distinti al mappale
, 13. Trattasi di fabbricati in disuso con stato di conservazione sufficiente, ma che in
M caso d'uso necessitano di interventi di ristrutturazione.

TTA

. VALUTAZIONE

‘0 Per la presente stima si fa riferimento al valore unitario della superficie del terreno
R distinguendo la porzione edificabile, Iz zona agricola, la zond A1 ed un valore
12 forfeitario per gl edifici dismessi.
FOMETRl Per I'immobile in oggetto, verificats la situazione de! mercate immobiliare della

S5 zona ed i relativi comparator, si assumono | seguenti valori unitark:
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1 - Terrene adificabile zona N2/Laminazione di £/mq 25,00;
2 - Terreno agricola ad Ovest €mq 5,00;

3 - Terreno agricolo ad Est €/mq 4,50;

4 - Terreno zona A1 €/mq 4,50;

5 - Edifict dismessi forfettariamente € 80.000,00.

STIMA

Con i matedo di stima comparative: :
5,180.550,00

1~ Terreno N2/Laminazione mq 208,422 x €mg 25,00 = €

2 Terrenc agricolo ovest mg 99170 x €mg 5,00 = € 485.850,00
3 — Terreno agricolo ast mq  7740x€fmqg 4,50= € 34.830,00
4 - Terreno zona A1 mg  8B94 x€mg 4,50= € 25.623,00
5~ Edifici dismessi forfettariameniz € 80.000.00
TOTALE € 5.786.853,00

Che sl arrotonda ad € 5.800.000,00

VALORE DI REALIZZO

Per I'mmabile in oggetto, tenuto conto della particolare situazione del mercato
immobiliare, si ritiene opportuno apporiare una riduzione del valore come sopra
determinatc per giungere ad un valore di realizzo a breve termine. |l valore finale di
realizzo, lo si ritiene par] ad € 4.900.000,00

27 - Terreno agricolo, in Comune di Sesto al Reghena.

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

L'immobile & identificato al Catasto terreni del Comune di Sesto al Reghsna come
segue:

Foglio 12 mappale 5 Seminative Cl, 2 Mg. 11.300 RD € 125,47 RA € 78,79

Fogiio 12 mappale 7 Seminativa Cl. 4 Mq. 18.450 RD € 157 22 RA £ 100,05

Fogiio 12 mappale 8 Seminative Gl 4 Mq. 23.260 RD € 198,21 RA € 126,13

Foglio 12 mappale 31 Seminativo Cl. 4 Mq. 6.800 RD € 57,95 RA £ 36,88

Foglio 12 mappale 36 Seminativo CL. 2 Mg. 6.830 RD € 75,84 RA € 47,62

Foglio 12 mappale 39 Seminativo Cl. 3 Mg. 13.830 RD € 125,00 RA € 82,14

Foglio 12 mappale 57 Seminativo Cl. 3 Mq. 5.140 RD € 46,46 RA € 30,63

Foglic 12 mappate 105 area urbana Mg, 1090

Foglio 12 mappale 106 Seminativo Cl. 3 Mq. 8.010 RD € 7238 RA €47 57

DATI RELATIVI ALLA PROPRIETA’

La proprietd & delia ditta Immobiiare Valbruna S.r.l. acquisita con atto di
compravendita del notaio i . 81323
e afto di comprave e . LT
13.02.2003 rep. n.
ISCRIZIONI [POTECARIE
Gl immobili sopra descrittl sono gravati dallipoteca volontaria per it mutuo fondiaric
del capitale di € 4.250.000,00 e Ipotz giale db £ 5 800.000,00, come da atio
notarile in data 24.02.2011 del notaic | SENIRGIRE = T=gliamento rep. n.
41498/13234, nota di iscrizione n. 3091/502 del 25.02.201% a favore Banca
Mediocredito de! Friuli Venezia Giulia s.p.a.

2 Gli stessi immobili son gravati da ipoteca volontaria di secondo grado per il mutuo
fordiario del capitale di € 6.200.000,00 e Vipgteca iotale di € 12.400.000,00, come
da atto notarile in data 08.10.2013 dei notaith&n Vite al Tagliamento
rep. n. 44227/15488, nota di iscrizione n. 6379/859 del 09.05.2013 a favore Banca
di Treviso spa, entrambi come terzo datore d'ipoteca,

DESCRIZIONE URBNANISTICA
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L'immoblle in oggetto dal vigente P.R.G.C. del Comune di Sesto al Reghena & . s
identificato come zona omogenea agricola sotiozona “E6" ambiti di inferesse  Ted 2

agricoio.

CARATTERISTICHE DEGL! IMMOBIL|

L'immobile in oggetto & un terrenc agricalo di conformazione abbastanza regolare
che si presta bene per la coltivazione. Attualmente & coltivato a seminative.

E' aftraversato dallo scolo pubblico "Cornia" ed & attestato con due lafi su fronte
strada comunale, uno su via Bernava e uno su via Cormnia,

L'area & pure confinanie con ia zona “N" — Sottozona N2 logistica d! previsione de!
Banduzzo che in futuro potrebbe costituire 1l naturale ampliamanto di quest'ultima.
La ferrovia che separa le due aree & dismessa da divers] anni e non rileva pli

interesse per la viabilita ferroviaria per cui potrebbe essere dismessa e guindi

acquisita dai confinanti,

L'ampia dimensione dell'area in oggetio & tale da essere apprezzata per
investimenti di trasformazione colturale con colfivazioni a vigneto o simil,
coltivazioni pits redditizie del seminativo che negli uitimi periodi hanno subito un
forte incremento.

VALUTAZIONE

Per la presente stima si fa riferimento al vaicre unitario della superficie del terreno
agricelo, che verificata lz situazione del mercato immobiliare della zonz ed | relativi
comparatori, si assumono il valore unitario di €/mq 4,50, riferito alla superficie
catastale del terreno.

STIMA
Con it metodo di stima comparativo:
Terreno agricolo mg  84.710x€my 4,50 = € 425.000,00

Che si arrotonda ad 425.000,00

VALORE D! REALIZZO

Per lmmobile in oggetto, fenuto conto della particolare situazione del mercato
immobiliare, si ritiene opportuno apportare una riduzione del valore come sopra
determinato per giungere ad un valore dl realizzo 2 breve termine lo s ritiene pari
ad € 400.000,00

28 ~ Terreno industriale ed agricolo, in Comune di Pravisdomini.
IDENTIFICAZIONE CATASTALE

TERRENO INDUSTRIALE

L'immoblle & identificato al Catasto terreni del Comune di Pravisdomini come
segue: :

Foglio 16 mappale 683 Semin. arb, CL 2 Mq. 304 RD€ 3,068 RAE 1,06

Foglio 16 mappale 888 Seminativo Cl. 3 Mq. 942 RD € 730 RAE 4,87

TERRENC AGRICOLO

Limmobile & Identificato al Catesto terreni del Comune di Pravisdomini come
segus: :

Foglio 16 mappale 684 Seminativa CI, 2 Maq. 8040 RD € 76,82 RA € 47,75

Foglic 18 mappale 688 Seminativo Cl. 3 Maq. 6680 RD € 51,75 RA € 34,50

Foglio 16 mappale 690 Seminativo C1. 3 Mg, 86584 RD € 67,12 RA€44,75

Foglio 16 mappale 692 Seminativo CI. 3 Mg. 1120 RD € 8,68 RA€ 5,78

Limmoblle & identificato el Catasto fabbricat de! Comune di Pravisdomini come
segue;

Foglio 16 mappale 101 Sub. 5 Area urbana Mq. 950

STRADE :
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['immobile & identificato al Catasto terreni del Comune di Pravisdomini come .
segue; -
Foglio 13 mappale 188 Semin. arboreo cl. 4 Mq. 10 RD € 0,08 RA € 0,05
Foglio 13 mappale 179 Semin. arboreo ¢l. 3 Mq. 80 RD € 0,66 RA € 0,43
DATI RELATIVI ALLA PROPRIETA'

La propricta & dells di opiliare Valbruna S.r.l acquisita con atte di
compravendita del notaio %i Pordencne, del07.10.2002 rep. n. 92621
e con Verbale assemblea straordinaria del notaio SRS J: Pordenone del
11.05.2000 rep. n. 72659
ISCRIZIONI {POCTECARIE
Gli immobili cggette della presente valutazione non sono gravati da ipoteche,
pignoramenti od altra iscrizione.

DESCRIZIONE URBNANISTICA

H vigente P.R.G.C. del Comune di Pravisdomini identifica | mappali 683 e 688
come zona omogenea industriale *D2" con P.R.P.C. approvato, menire | restanti
mappali ricadono in zona agricola "E4".

CARATTERISTICHE DEGLI IMMOBILI

L'immobile in oggetto urbanisticamente & diviso in due porzione fra loro contigue
tali da costituire un corpo unico.

La porzione industriale & dmitrofa ad fabbricato industrizle di proprieta di terzi per i
quall potrebbe essere |a naturale porzione per un'eventuale ampllamento, incltre &
direttamente collegata con |a viabilita dells zona industriale di Pravisdomini via
Europa Unita.

LU'area agricola & un corpo unicoc di forma regolare, coltivato a seminativo &
confinante con al sirada comunale via G. Marconi da un lato e su un lato con la
ferrovia in disuse, 'appezzamento & attraversato da una servitt di passaggio a
favore di terzi,

Ha una dimensione apprezzabile per eventuali investimenti per [a trasformazione
colturale e Iimpianto di essenze arboree guali vigneto e simili che costituiscono
coltivezion pit redditizie rispetto al seminative.

I due mappali @ la strada, si trovanc allinternc della zona industriale di
Pravisdomini & gia adibiti a visbiitd pubblica. Devono solo essere ceduti al
Comune.

VALUTAZIONE

Per la presente stima si fa riferimento al valore unitario della superficie del terreno
distinguendo la porzione edificabile industriale e la zona agricola.

| terreni a strada non vengono valorizzati perché vanno ceduti gratuitamente al
Comune di Pravisdomini; quindi valore € 0,00.

Per I'immobile in oggetto, verificata la situazione del mercate immobitiare della
zona ed | relativi comparatoeri, si assumono | seguenti valori unitari:

1 - Terreno edificabile industriale €/mq 40,00,

2 - Terreno agricola €/mag 4,50.

STIMA

Con il metodo di stima comparativo:

1~ Terreno industriale ma 1.246 x €/mq 40,00 = € 49.840,00
2 — Terrene agricolo mg 25454 x€/mg 4,50 = £ 114.843.00
TOTALE € 164.383,00

Che si arrctonda ad € 164.000,00
VALORE DI REALIZZO
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Per immobile in oggetto, tenuto conto della particolare situazione del mercato u.ﬁ
immobiliare, sl ritiene opportuno apportare una riduzione del valore come sopra ,i'—'{:

determinato per giungere ad un valore di realizzo a breve termine. Il valore finale di
realizze, lo si ritiene par! ad € 40.000,00 per il terrenc industriale ed € 100.000,00
per terreno agricolo per un totale di € 140.000,00.
28 — Area urbana, in Comune di Portogruaro.
IDENTIFICAZIONE CATASTALE
Limmobile & identificato al Catasto fabbricati del Comune di Portogruaro come
segue:
Foglio 12 mappale 382 Sub, 12 Area urbana Mq. 3343
DATI RELATIVI ALLA PROPRIETA'

roprieta e della societd Immobilizre Valbruna srl acquisita con atto del notaio
mi San Vito al Tagliamento rep. n. 24807 del 01.07.2003.
] I POTECARIE
L'immobile & gravato dali'ipoteca giudizisle del valore capitale di € 191.082,03 per
un totale di € 210.096,15, come da decreto ingiuntivo rep. n. 10373 DEL

14.12.2012 del Tribunale di Pordesnone, nota di iscrizione n. 5352/586 del
05.03.2014 a favore di
DESCRIZIONE URBN ‘

L'immobile in oggetto dal vigente F.R.G. del Comune di Portogruaro & identificato
come Zone omogenea per attivita produttive e servizi di completamente "3,
CARATTERISTICHE DEGL! IMMOBILI

L'area in oggetto & una porzione dl terreno industriale confinante con un attiguo
lotto gia edificato con il fabbricato posto a confine, per tanto, l'eventusle
edificazione pud essere falta direttamente in aderenza con Pedificio confinante.
L'area & parte di un piano attuativo completo di tutte le opere di urbanizzazione che
consentono Pimmediaia edificabilita dell'area, & completamente recintatz ed
inghiaiata. & confinante & due iati con la viabilita di plano ztiuativo.

Data la particalare ubicazione a cenfine con un edificio esistents, potrebbe essere
di interesse per il confinante acquisire l'area in oggetto per un eventuale futuro
ampiliamante del suo edificio.

VALUTAZIONE

Per [a presente stima si fa riferimento al valore unitario della superficie del terreno
edificabile industriale.

Per limmobile in oggetto, verificata la situazione del mercato immobiliare della
zona ed | relativi comparatori, si assumono 1l valore unitario di €/mg 65,00.

STIMA

Con il metodo di stima comparativo:

Terreno industriie mg.  3.343 x €/mg 65,00 = € 217.285,00
Che si arrotonda ad € 217.000,00

VALORE DI REALIZZO

Per mmobile in oggeito, tenuto conte delia particolare situazione del mercato
immobiliare, si ritlene opportuno apportare una riduzione del valore come sopra
determinato per giungere ad un valore 4i realizzo a breve termine. il vaiore finale di
realizzo, lo sl rittens pari ad € 175.000,00

30 ~ Condominio Ca’ Nova, in Comune di Pordenone.

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Limmobile & identificate al Catasto terreni del Comune di Pordenone come segue;
Foglio 17 mappale 101 Bosco ceduo cl. 2 Mg. 130 RD € 0,17 RA€ 0,02

Foglio 17 mappale 248 Bosco ceduo cl. 1 Mq. 1.500 RD € 3,49 RA € 0,38
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Foglio 17 mappale 250 Ente Urbanc Mq. 270

Foglio 17 mappale 251 Ente Urbanc Mq. 323

Feglio 17 mappale 648 Ente Urbano Ma. 30

Feglio 17 mappale 817 Bosco ceduo ¢l 2 Mq. 140 RD €0,18 RA € 0,02
Foglio 17 mappale 818 Ente Urbano Mg, 80

Foglio 17 mappale 819 Ente Urbano Mq. 80

Foglio 17 mappale 820 Ente Urbano Mgq. 40

Foglio 17 mappale 822 Ente Urbano Mq. 477

Totale mq 3070

L'immobile & identificato al Catasto fabbricati de! Comune di Pordenone come
segue;

Foglio 17 mappale 250 Cat. A/4 Cl. 2 vani 5,5 Rendita € 278,37

Foglio 17 mappale 649 Cat. C/7 Cl. 1 Mg. 30 Rendita € 9,61

Foglio 17 mappale 251 Sub. 7 Cat. C/3 Cl. 2 Mq. 287 Rerdita € 563,25
Foglio 17 mappale 251 Sub. 8 Cat. A/3 Cl, 3 vani 3 Rendita € 271,14
Foglic 17 mappale 822 Sub. 1 Cat. A/4 Cl. 2 vani 5 Rendita € 253,06
Foglio 17 mappale 822 Sub. 2 Cat. A/3 Cl. 3 vani 2 Rendita € 180,75
Foglio 17 mappale 822 Sub, 3 Cat. A/3 Cl. 3 vani 1 Rendita € 80,38
Foglio 17 mappale 822 Sub. 4 Cat. C/3 CL 2 Mqg. 78 Rendita € 153,08
(Foglio 17 mappale 251 Sub. 9 BCNC) )
{Fogiio 17 mappaie 822 Sub. 5 BCNC)

DATI RELATIVI ALLA PROFRIETA'

La proprietd & della ditta Immobliare Valbruna S.rl ascouisita con atio di

Com;raviii‘E del notaio _ di Pordenone del 04.03.2010 rep. n.
ION{ IPOTECARIE

Gli immobili sopra descritti sone gravati dallipoteca volontaria per il mutuo fondiario

del capitale di € 1.800.000,00 e I'poteca t ; 1.000,00, come da afto
e in_data 12,04,2010 dal notalo | Pordenone rep. n.

w nota di iscrizione n. 5689/1122 de! 13.04.2010 a favore Unicredit

corporate banking spa.

DESCRIZIONE URBNANISTICA

Gl Immobili in oggetto, dal vigente P.R.G.C, del Comune di Pordenone, sono

identificati come Zona omogenea "B1.5"

TITOL! EDIFICATORI

i fabbricato in oggetto & stato autorizzato con i seguenti afti:

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

- Permesso di Cestruire di variants in sanatoria n. 8830/2010 del 03.03.2010

- Permesso di Costruire seconda variante n, 37875/2010 del 30.11.2010 prot. n.

B5030/P

- Permesse di Costruire terza variante n. 88792/2011 del 16,05.2012 prot. n.

34800/

- Proroga favori n. altro — 20 - 2014 del 26.01.2015 prot. i, 46272

CARATTERISTICHE DEGLI IMMOBILI

L'immaobile In oggetto & un edificio residenziale & condominio composte con un

piano seminterrato adibito a garages e cantine sul quale si elevano due diverse

torri per un totale di 23 alloggi. Torre A 13 alloggi e Torre B 10 alloggi, ¢i sono

inoitre 24 gerages e 12 cantine,

Gli appartament] hannec consistenze, dimensioni e vani variabiti.
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L'edificio & realizzato con struttura completamente in calcestruzze armato nel pano -
seminterrato poggiante su platea di fondazione sempre in calcestruzzo armato. |
piani fueri terra sonc realizzati con struttura intelziata 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 gette di calcestruzze
per rendere pill leggera la sopraelevazione, gii altr solai sono realizzati in latero-
cemento.

| tamponamenti laterali sono eseguiti In laterizic con cappotio esterne in polistirene
dello spesscre dl om 20.

La copertura & realizzata con struttura in accizio, coibentazione € manto in lamiera
grecata,

Il fabbricato sara dotato di impianto di riscaldamentc centralizzato con sistema
automatizzate del conteggio dei consumi delle singole unita immobiliari, di impianto
eletirico con domotica, condizionamento e frattamento dellaria. | serramenti sono
previsti in PVC con ftriple velro camera. Le pavimentazioni sono praviste in
piastrelle ed in legno, comunque con finiture di preglo. L'edificio potra essere
certificato con prestazione energetica sicuramente in classe A od A+,

Allo stato attuale la torre A & ad uno stadio avanzato dei lavori pari & circa il 52%
del totale. Tutte le strutture, i copertura ed i tamponamenti sonc eseguit,
mancano (e opere di finitura |, il completamento degli impiant!, | serrament! internt
ed esterni ed | pavimenti.

La torre B & ad uno stadio di completamente inferiore, circa il 46% del totale.

Manca il completamento della copertura dei tamponamentt e quindi a seguire gii
implant, le finiture varie ed i serramenti.

Nel plano seminterrate, adibito a garages & cantine, manca il completamenio degli
impiantt & la posa del serrament].

Dovranne pure essere installat! i due ascensori 2 servizio delle due torri.

Anche larea esterna dovra essere compleiata con a realizzazione delle ref]
tecnologiche delle pavimentazioni dei percorsi e delle area a parcheggio.

A - VALUTAZIONE IMMOBILE PER COMPLETAMENTO

Il metodo di stima usato & quello comparativo con i'applicazione dei prezzi correnti
di mercato per immobili finitt e simili a quelli In oggetio, applicando delle
decurtazioni per le opere ancora da realizzare & riferito alla superficie commerciale
deli'interc complesso immobiliare,

Per la determinazione della superficle commerciale si assumono dei coefficienti
correttivi per le porzioni di terrazzi, porticati, locall accessori.

Per il fabbricato in oggetto, verificata la situazione del mercato immebiliare della
zona ed i relativi comparaiori, si assume Il valore unitaric di €/mg 1.785,00,

STIMA

Con i metodo di stima comparativo:

1 — Superficie commerciale mg 2.807 x€/mq 1.785,00 = € 5.010.495,00
2 ~ Decurtazione per opere di completarnento € 1.880.000,00
TOTALE €  3.130.495,00

Che sl arrotonda ad € 3.130.000,00

A ~-VALORE DI REALIZZO IMMOBILE PER COMPLETANMENTO

Per limmobille in oggeto, tenuto conto della particolare situazione del mercato
immobiliare, s! ritlene opportune apportare una riduzione del valore come sopra
determinato per giungere ad un valore di realizzo a breve terming. ! valore finale di
realizzo, lo sl ritlene pari ad € 3.130.009,00.

B - VALUTAZIONE IMMOBILE AL GREZZO
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Il metodo di stima usato & quello comparativo con 'applicazione dei prezzi correnti - .
di mercate per immobili costruifl al grezzo, riferito alla superficie commerciaie
defintero complasso immobiliare suddivisa, fra le due torri che hanno livelli di
completamento diversi e quindi valori unitari diversi 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 alle unita abitative. A guestc
vaiore totale dellintero immotkile va sommato il valore di mercato del terreno di
pertinenza.

Per la determinaziong della superficie commerclale sl assumono del coefficient]
corretiivi per le porzioni di terrazzi, porticati, locali accessor, ecc.

Per @ terreno si fa riferimento alla superficie catastzle dellintero lotto
ricomprendendc nef valore unitaric anche !'indice di edificabilitd che risulta essere
di me/mqg 1,50,

Per il fabbricate in oggetto, verificata ia situazione dal mercato immobiliare della
zona, | costi di costruzione ed | relativi comparatori, si assumonc i seguenti valori
unitari:

- Torre "A" compietata al 62% €/maq 808,00

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

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

Per il terreno si assume i valore unitario di €mg 125,00

STIMA

Con il metodo di stima comparativo:

— Torre "A" mg 1.559 x € 808,00 = £ 1.256,654,00
- Torre "B" mg 938 xE€53800= 13 559.728,00
~ Garages caniine myg 312 x€520,00= € 162.240,00
— Terreno myq 3.070Xx € 125,00 = € 383.750.00
Totale € 2.362.272,00

Che si arrotonda ad € 2.360.000,00.

La presente vaiutazione comporta una riduzione del valore dellintero immobile
rispetto la valulazione "A" con il precedente metodo di € 770.000,00,

B - VALORE DI REALIZZO IMMOBILE AL GREZZO

Per Pimmobile in cggetto, tenuto conto della particolare situazione del mercato
immobiliare, si ritiene opportune apportare una riduzione del valore come sopra
determinato per giungere ad un velore di realizzo a breve termine. 1| valore finale di
realizzo, lo si ritiene pari ad € 1,.770.000,00.

La presente valutazions comporia unz riduzione del valore deliintero immobile
rispetio la valutazione "A" con il precedente metodo di € 1.360.000,00.

RIEPILOGO VALORI DI TUTTI f COMPEND! IMMOBILIARI:

1 — Lotto Via Brueghel £ £585.000,00 Valore di realizzo € 470,000,00
2 — Lotto Via Debussy € 350.000,C0 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:

- Mappale 1345 € 870.0C0,00 Valore di realizzo € 700.000,00
- Mappale 1343 € 795.000,00 Valore di realizzo € 635.000,00
- Mappale 1344 € 860.000,00 Valore di realizzo € 695,000,00

Tot. parziale Valore di mercate € 2.525.000,00 Valore di realizzo € 2.025.000,00
5 — Abitazioni in Via dellz Capinera, in Comune di Lignano Sabbiadoro:

- Mappaie 1283 € 404.000,00 Valore direalizzo € 325.000,00
- Mappzale 1284 € 320.000,00 Valore di reglizzo € 255.000,60
- Mappale 1385 € 285.000,00 Valore di realizzo € 230.000,00
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Tot. parzlele Valore di mercate  €1.019.000,00

Valore di realizzo

8 — Immobill in Via Romana i Comune di Tarvisio
- Via Rormana, lavanderia, garage, lastrico sclare e terreno

Valore di realizzo

Valore di realizzo
Valore di realizzo
Valore di realizzo
Valore di realizzo
Valore di realizzo
Valore dl realizzo
Valore di realizzo
Valere di realizzo
Valcre di realizzo

Valore di realizzo

€ 67.000,00
7 — Magazzino in Via Vittorio Veneto in Comune di Tarvisio
- Albergo € §580.000,00
- Stazicne bus £ 85.000,00
- N. 8 Cantine € 92.000,00
- N. 3 Negoz! £ 280.000,00
- Trattoria € 320.000,00
- N. 5 Uffici € 347.000,00
- N. 2 Soffitte € 70.000,00
- Magazzino € 18.000,00
Tol. parziale Vaiore di mercato € 1.800.000,00
8~ Cantina € 4.500,00
9 — Capannocne € 4.480.000,00

10 - Capannoni

- Mappale 344 € 2.500.000,00
- Mappale 208 € 800.000,00
- Mappale 285 € 700.000,00
Tot, parziale Valore dj to € 4.100.000,00
1t - Capannonew

Chians;

- Mappale 288 £ 480.000,00
- Mappale 287 € 550.000,00

Tot. parzizle Valore di mercato € 1.040.000,00

Valore di realizzo

M e o ch M oh dh eh ol oy iy

@
an
810.000,00 -

53.000,00

500.000,00
75.000,00
50.000,00

260.000,00

280.000,00

310.000,60
50.000,60
12.000,00

1.537.000,00

4.C00,00

3.600.000,00
Via Agnelli e Via Mattei, in Comune di Chions;

Valore direalizzo € 2.000.000,00

Valore di realizzo
Valore di realizzo
Valore di realizzo

Valore di realizzo
Valore di realizzo
Valore di realizzo

12 - Centro polifunzionale, in Comune di Chions

- Ufficin Sub. 3 . € 400.000,00
- Negozic Sub. 10 € 204.000,0C
- Negezic Sub. 27 € 234.000,00
- Negozic Sub, 28 € 50.000,00
- Commerciale Sub. 1-26 € 8605.000,00
- Artiglanale Sub, 1 P1° € 729.000,00
- Parcheggio sub. 11 € 50.000,00

Tot. parzisie Valore di mercato € 2,312.000,00
- Lotto "Piva” € 270.000,00
Tot. parziale Valore dimercate €  2,582.000,00
13 - Capannone £3.865,000,00
.800.000,00
€1.840.000,00
€1.455.000,00
17 — Lotti edificabili € 983.000,00
18 — Appartamenti area Morassutti

- N. 4 Appartameny € 715.000,00
- Garage — box € 27.000,00
-N. 2 Postiauto copertit € 28.000,00
- N. 5 Cantinz € 23.000,00

- N. 11 Posti auto scoperti € 42.000,00
Tot. parziale Valore dimercato € 835.000,00
18 - Villa Morassutti € parco € 880,000,00

Valore di realizzo
Valore di realizzo
Valore di realizzo
Valore di realizzo
Valore di realizzo
Valore di realizzo
Valore di reslizzo
Valore di reghzzo

Valore di realizzo
Valore di realizzo

Vaiore di realizzo
Valore di realizzo
Valore di realizzo
Valore di realizzo
Valore di realizzo

Valore di realizze
Valore di realizzo
Valore di realizzo
Valore di realizzo
Valore di realizzo
Valore di realizzo

Valore di realizzo

€
€

720,08006,00
560.000,00

€ 3.280.000,00

€

£
€
€
€
€
€
€
€
€
€
€
€
€
€
€
€
€

 dh gy by M Ay

g magazzino dell'tmmobiliare Valbruna 8.r.L, in Comune di

390.000,00
440.000,00
830.000,00

340.000,00
170.800,00
200.006,00

75.000,00
515.000,00
580C.000,00

44.000,00

1.820.600,00

2(0.000,00

2.120.000,00
3.600.000,00
1.300.000,00
1.558,000,00
1.300.000,00

780.000,00

565.000,00
20.000,00
22.000,00
15.000,00
31.000,00

653.000,00

700.000,00
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+, 30~ Condominio Ca' Nova € 3.130.000,00  Valore di realizzo
Totale del valore degli immobili sopraelencati:

20 — Condominio Meridiana, Condominio Biancospino e lotti in Comune di San-
Vito al Tagliamento frazione di Predelone

29 Area urbans € 217.000,00 Valore di realizzo 175.000,00

3,130.000,00

- Condominio Meridiana € 425.000,00 Valore direalizzo € 400.000,00
- Condominio Biancospino € 298.000,00 Valore di realizzo € 255.000,60
- Lotto La Rocea £ 312.000,00 Valore di realizzo € 275.000,00
- Lotto Ariston € 205.000,00 Valore di realizzo € 185.000,00
- Terreno agricolo € 8.000,00 Valore di realizzo € 6,000,00
Tot. Parziale Valore di mercato € 1.249.000,00  valore di realizzo € 1.121.000,00
21 - Via Codizze & 175.000,00 Valore di realizzo € 150.000,00
22 - Zona artigianale € 150.600,00 Valore direalizzo € 130.000,00
23 - Zona PAC “Cavallina” € 4.500.000,00  Valore direalizzo € 3.600.000,00
24 ~ Banduzzo 2 £ 5,000,00 Valore di realizzo € 4.000,00
25— Lott.ne Biancospino € 1.545.000,00  Valore direalizzo €  1.235.000,00
26— Zona N2 €£5,800.00000 Valoredirealizzo €  4.900.080,00
27 — Tetreno agricolo € 425.000,00 Valore di realizzo € 400.000,00
28 — Terrenc industriale ed agricolo, in Comune di Pravisdomini
- Terrenc industriale € 50,000,00 Valore di realizzo € 40.000,00
- Terreno agricolo € 114.000,00 Valore di realizzo € 140.000,00
Tot. parziale Valore dimercate € 164.000,00 Valore di realizzo € 140.000,00

£

€

Valore di mercato € 47.900.500,00  Valore direalizzo € 40.222.000,00
RIDUZIONE VALORI DEI PUNTI 12 E 30 PER VALUTAZIONE AL GREZO:

12 — Centro polifunzionale, in Comune di Chions

Tol. RIDUZIONE Valore mercate € 50.000,00 RIDUZIONE Valore direalizze € 1150.000,00
30 ~ Condominic Ca’ Nova

RIDUZIONE Valore mereato € 770.000,00RIDUZIONE Valore di reaflzzo €  1.360.000,00
Totale del valore degli immobili sopraslencati con valori al grezzo dei punti 12 e 30:
Valore di mercato € 47.080.500,00 Valore direalflzzo € 38.712.000,00

Pasiano di Pordenone; 24.04.2015
i pesti
Jb ’

o

COLLEGIO GEQMETRY
E GEOMETTI LAUREAT]
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VERBALE DI ASSEVERAZIONE
Repubblica ltafiana
L'anno duemilaquindici, il giorno vent%quattro del mese di aprile
In Azzano Decimo, nel mic studio in via Maestri del Lavoro n. 12/1.
Avanti a me dottor Maria Luisa Sperandeo, Notaio in Azzano Degimo, |scr{tta nel
Ceﬂeg lo Notarile del Distretto di Pordenone,
& presente il signa

F residente a

a personaie io Notaic sono certa, il quale mi esibisce la perizia che
precede, chigdendo di asseveraria con giuramento.
Aderendo alia richiesta ammonisco ai sensi di legge il Cemparente 1l quale presta
quindi it giuramento di rito ripetendo la formula "Giuro di aver bene e fadeimente
adempiuto le funzioni affidatemni af solo scopo di far conoscere la verita".
Sulle generalithd dichiara: Moschetta Fabio, nato a Meduna di Liverza (TV) il 31
marzo 1862, residente a Pasiano di Pordencne (PN}, Via S.A. Celledoni n. 25,
iscritto ali'albo dei Geometri & Geometri Laureat! delia Provincia di Pordenone af
numero 925 - cen studic professionale in Pasiano di Pordenone (PN) Via Coletti n.

B 17/E,
FS! da atto che la suddetta perizia consta di sessantaguaitro fogl scritll su una
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