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

9/64




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.
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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 retinat