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Rapporio di sima Esecuzione Immabifiore - n. 6% / 2013

Beniin Azzano Decimo (Pordenone)
~Via Don Boscon.3

Lofto: 001

La documentazione ex art. 547 c.p.c. rfisulfa completa? No: La documentazione cotastale di
individuczione dello proprietd ed il pignoramenio non comprendono le parficelle individuate
catastalmente nello stesso foglio 32 numero 1784 di mq. 34,00 che costituisce l'accesso allo
scivolo di collegamento con il piono interato delihotel dove sono ubicall futl i locali di
servizio olire che ai posti auto ed it numero 2006 di mg. 397.00 che costifuisce i parcheggio
privato delfhotel e deil fstorante. La valutazione tiene in considerazione anche queste due
aree in quanto streltamente perfinenti ol bene pignorato.

La trascrizione dei titoli di acguisto nel ventennio anteriore ol pignoramento risulta completa?
Si

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A,

Alberghi e pensioni [D2] sito in Azzano Decimo {Pordenone), Via Don Bosco
n 3

Quota e tipologia del dirito

B - Piena proprietd

Identificato at catasto Fabbricati:
Intestazione: indirizzo Via Don
Bosco n.3. piano S51-T-1-2-3, foglio 32, particella 1471 categoria D/2, rendita
€ 29.334,75,

Derivante da: Varigzione nel classamento del 08/02/2013 n. 21465 1/2013 in
atti dal 08/02/2013 {protocolio. n. PNOD14870).
Confini: Particelle 236, 2005, 2004, 1784, 1785, 862.
Note: Area di pertinenza dell’ hotel e del ristorante.
identificato al catasio Terrent:

intestazione: ;

foglio 32,

particella 2006 quohta seminafivo. classe 3° supefﬁcxe ca?astaie 397,00 ma,
reddito dominicale: € 3,69, reddito agrario: € 2.46.

Derivanie da; Frazionamento del 25/05/2006 n. 66952 .1/2006 in affi dal
25/05/2006 {protocollo n, PNO0&6952).

Confini; Particelle 1471, 2005, 1780, 1784,

Note: Area destinata a parcheggio privaio con spazio di manovra ad uso
delf hotel e del ristorante.

identificato ol co’fc:sfo ?err it

Intestazione: L I s e e o R STy "::: S """ fogh@ 32
parficella 1471 quch’rc en?e urbcmo, svperf ici e Ccz?cxs’ro!e i 368 00 mdq.
Dervante da: Tipo mappale det 19/08/19%2 n. 4208 .1/1992 in ofi dal
02/12/1995.,

Confini:Particelle 236, 2005, 2006, 1784, 1785, 862,

Identificato gl catasio Terrent:
Intestazione: e foglio 32
particella 1784 qua ativo, classe 2°, superﬁcne ca‘rc}stcle 34,00 mq,
reddito dominicale: £ 0,32, reddito agrario:; £ 0,21,

Derivante da: Frazionamento del 05/05/2001 n. 212072 .1/2001 in ol dal
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Ropporto di stimo Esecutione immobiliore - n. 6% / 2013

05/05/2001 (protocolic n. 212072).

Confini: Particelle 1471, 2006, 1780, 1785.

Note: Accesso dalio scivolo del piane interrato delll hotel e spazio di
mManovra,

Si dichiora la conformith catastale dei beni e la comispondenza con la
pratico edilizic ulima presentata.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:
in data 4 dicembre 2013 Giudice del Tribunale di Pordenone Dottt Francesco
Petrucco Toffolo ha conferito lincarice allo scrivente perifo di redigere la stima
del bene in oggetto. Il successivo 5 dicembre ho provveduto a comunicare
alla  societd F framite
raccomandata che le operazioni pertall avrebbere avuio inizio il giomo 6
genngio 2014, In data 2 gennagio famministratore unico e legale
rappresentante ragionier Dario Azzano chiedeva di posticipare linconfro o
data da definirsi nella seftimana successiva, | successivo 10 gennaic, non
avendo avulc notizie, he provweduto o confoafiaro ielefonicomente
ricevendo assicurazione che entro it 13 successivo avremmo concordato ia
nuova data. | 15 gennaic 1 ragionier Azzano mi ha nuovamente coniatato
assicurandomi che avrebbe fissato 'appuntamento entro la fine della stessa
setfimana.
i 20 genncgio, non avendo avulo nofizie, ho provveduto a richiomarlo
fasciondo del messaggi in segreteria del portatite, fho richiamato o telefonc
fisso dellg societd ed ho provveduto a mandare un foax di soliecito.
I successivo 23 gennoio il ragionier Azzane mi ha contfatfalo e fissato
appunfamento per I successive 29 gennaio presso la sede dello societd in
Corso Garibaldi ¢ Pordenone dove in effeti & avvenuto lincontro.
successivamente, avuio il recapito telefonico del conduttore dei locailt {(signor
ho provvedute a fissare con lo stesso o nuova data (5
febbroio 2014) per la visita in sito dei local da stimare. Nello stesso giormoe ho
provveduto a rdchiedere of Comune di Azzano Decimo copia del documenti e
ceriificall, che sonc stof rlasciati dal Comune, il successivo 14 marzo 2014 &
che vengeno allegati. In dato 11 febbraio 2014 ho provveduto a richiedere
allagenzia delle entrate copia del confratte di locazione stipulaic dalla

societd _ con la societd % CoDIC
che mi e siata fatig pervenire via mai bbra

Qccore evidenziore che il ragionier Azzono, pur avendo piu volte imandato
gl incontd, si & dimostrato molie disponibile o fornire le indicozioni richieste
purtroppo, per gravi problemi famiiar, suc malgrado non ha potuto farle nel
termpi prefissati.

Caratteristiche zona: normale

Area urbanistica: commerciale o troffico scorevole con parcheggi otfimi.
Importanti centr limitrofi: Lo zona & provvista di servizi di urbanizzazione
primaria e secondaria. imporianti cenin mirofi. Pordenone, San Vito al
Tagliamento e Portogruaro.

Caratteristiche zone limitrofe: residenzicli, commercicli ed induskiclh

Attrazioni paesaggistiche: --

Aftrazioni storiche: abbaozic di Sesio ol Reghenca, centi storci di localita
Emitrofe,

Principali collegamenti pubblici: Autobus di finea 200 meli circa, accesso
autosiradale a circa 2 km.

Servizi offerti dalla zona: Vicinanza ol ceniro storico, banche, chiesa, uffic
comunall, locali & negozi var, campo sportiva, farmacia.
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Rapporto di sfima Esecuzione Immobifiore - n, 45 7 2013

3. STATO DI POSSESSO:

identificativo corpo: A
Alberghi e pensioni [D2] sito in Azzgno Decimo Pordenone),
Cccupato da _ Lo e con contratio di locazione
stipuicio in dota 02/1 %]2@1 ] regisfroto a Pordenone il 28/711/2001 al n. 12447 per
firmporto annuo & ewre 66.000,00 dal 2 novembre 2011 gl 1 novembre 2012;
euro 72.000,00 dal 2 novembre 2012 ol 1 novembre 2013; euro 78.000,00 dal 2
novembre 2013 al | novembre 2014: euro 102.000.0C dal 2 novembre 2014 af 1
novembre 2015 per rimanere stobile fino ollo cessazione del confratio
applicando sofo 'aumento del 100% su base delfindice ISTAT con lintervalio
base setembre 2013, settemibre 2015,
Il contratto & stoto stipulato in dota antecedente il pignoramento o la sentenza
di fallimento.

: c:omrc:ﬂo di locazione ?;c:: It
. = lo societd

duraia

decennale.

4, VINCOL ED ONER] GIURIDICE
4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell acquirente:
4.1.1 Domande givdizial o altre trascriziord pregiudizievoll:
MNessuno.

4.1.2 Convenzioni mafrimoniali e provv. d'assegnozione casa coniugdle:
Messuna.

4.1.3 Al di asservimento urbanistico:
Nessuna,

4.1.4 Alfre imitazioni d'uso:
Descrizions cnere: Atte unilaterale d'obbligo edilizio g favore
Regione Autonoma FV.G. con i gudle la societd si
obbliga a desfinore limmobile in oggetto esclusivamente ad uso
albergo fino al 14 oftobre 2013,
Rogito Notaio Gaspare Gerardi in daota 26/01/1994 al n. 2935
iscritto/trascritto o Pordenone in dato 17/02/19%94 ainn. 1916/1559
Dali precedenti relativi al corpo: A

4.2  Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:
4.2.1 Iscrizioni:
- Ipoteca voionfcna attiva o fcvcre deilo Bcnco Popolore Frivlardia
5.p.A. confro ) N g R Ccrivante
da Concessione a gormnzla cii czpertum i credn‘o - Importo
ipoteca: € 5.077.500,00 - Imporio capitale: € 3.385.000.00.
Rogito Notolo Gaspare Gerardl in dota 29/12/2006 al n. 49159
iscrito/trascritto a Pordenone in data 03/01/2007 ai nn. 140/4%
Note: - Annotazione a iscrizione per quietonza e conferma rep. n.
49646716670 det 02/04/2007, a rogito Notgio Gerardi Gaspare di
Pordenone, iscritto a Pordenone in data 26/04/2007, RG n. 7773, RP
Fag. 4
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Rapporio di stima Esecurlone Immobiliare - n. 9 / 2013

dichiarato di aver utilizzato, con conseguente riconoscimento del
debito. fapertura di credito in confo corente concessa daila
banca per Fimporio di € 3.385.000,00.
Dati precedenti relativi al corpo: A

Ipofeccz voloniaria attiva o fovore di CASSA D R{SPARMIO DEL

A GIULA S.p.A. contro iR

R, Cicrivante da ipoteca voion?am pes concessmne a
garanzxo di mutuo condizionato - importo ipoteca: € 3.098.741.3%
importo capilale: € 1.237.496,56.
Rogito Notgio Simone Gerardi in data 22/06/1993 of n. 112782
iscritto/frascritto a Pordenone in data 08/05/2013 ai nn. 6343/84%
Dati precedenti relativi al corpo: A

4.2.2 Pignoramenti:

- Pignorcxmenfo a fovore dj
ZIA GIULIA S.p.A. contre SR
dervante da Atto esecuﬂvo o ccuteiore rogn‘o L%ffncxole

CiudiZario Trbuncle di Pordenone in data 11/04/2013 ¢l n. 562

iscritto/trascritto a Pordencone in data 23/04/2013 i nn. 557074084

Lipoteca colpisce solo la particella 1473 del foglio 32 in comune di

Azzano Decimo {albergo e ristorante] con lesclusione delle

parficelle 1784 e 2006 dello stesso foglio che costituiscono il

parcheggio private e laccesso al piono interrate del bene

pignorato.

Dati precedenti relativi af corpo: A

4.2.3 Alfre frascrizioni:
Nessung.

4.2.4 Altre imitazioni d'usa:
Messuna.

5. ALTRE INFORMAIZIONI PER LACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale: Nessuna

identificative corpo: A
Alberghi e pensioni [D2] site in Azzano Decimo {Pordenone),

Cerfificato energefico redotio dallo scrivente perifo estimatore ed allegato
Classe energetica F

& ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARL

% fin dalla costruzione dettimmoebile,
7. PRATHCHE EDILIZIE:

Alberghi e pensioni [D2] sitc in Azzano Decimo (Pordenone), Via Don Bosco n.
3

Identificativo: Pratica n. 90/0234 Concessione edilizia n. 17/6 - 90 e successive
vcmnh

?ipo prcﬁ: ConcessaEﬁz%o -
Per lavor: costruzione di un albergo avente capacitd ricettiva di n® 42 camere
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Rapperto di stima Esecuzione Immobiliore - n, 69/ 2013

e di n® 54 posti letto in ambifo dilotizzazione n. 22

Oggetio: nuova costruzione

Presentazione in data 20/06/19%0

Rilascio in dota 18/10/19%90 al n. di prot. 6583
Abltabilite/agibilita in dato 03/08/1993 i n. di prot. 93/0033
Dati precedenti relativi al corpo: A

Alberghi e pensioni [D2] sito in Azzano Decimo (Pordenone), Via Don Bosco n.
3

identificative: Pratica n. 90/0236/01 Autorizazione
Intestazione;

edilizia n. 36/9

Tipo prafica: Autoriza
Per lavor: costruzione di un albergo avente capacitd ricettiva di n® 42 camere
e di n® 34 posti letto, Prima variante in corse d'opera

Oggetic: variante

Prasentazione in data 13/07/71992

Rilascio in data 29/10/1992 al n. di prot. 007679

Abitabilita/agibilith in data 03/08/1993 al n. di prot. $3/0033

Dati precedenti relalivi at corpo: A

Alberghi e pensioni [D2] sito in Azzano Decimo (Pordenone), Via Don Bosco n.
3
identificative: Protocollo n. 2558 del 04/05/2012

Intestazione:

Tipo prafica: Comunicazione Opere Interne (Art, 26 L 28/2/85 n® 47}
Note #ipo prafica: Opere rientranti nelle previsioni dell'art. 16 legge 11.11.2009
n.19 {edilizia ibera}

Per lavor: opere infeme rguardanti alcune parefi divisorie del piano
scantfinato e terra.

Qggetio: nuova costruzione

Presentazione in data 04/05/2012 al n. di prot. 9558

Rilascio in data 29/10/1992 al n, di prot. 007479

Abitabilitd/agibilitt in data 03/08/1993al n. di prot. 93/0033

Dati precedenti relativi ol corpo: A

7.1 Conformita edilizia:

Alberghi e pensioni [D2]
Per quanto sopra si dichiara to conformitd edilizia

Dati precedenti relativi al corpo: A

7.2Conformita urbanistica:
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Rapporto di stima Esecuzione Immobifiare - i 69 / 2013

Strumento urbanistico vigente:

[ Adottato e Approvato

Piano Regolatore Generale:

| Zona omogenea: H4

immobile soggetic a convenzione:

sl

Se s, di che fipo?

i Costituzione e rinuncia di servity;
‘cessione di terreni

Estremi delle convenzioni:

i
i

Obblighi derivant:

-COSTITUZIONE E RINUNCIA D SERVITU-
repertoric n. 7.107/2035 stipulata it giomo
20 dicembre 1984 nei local  del
Municipic di Azzano Decimo, Notaio
Piefro Di Marco di Pordenone, registraio
a Pordenone il 2 gennaio 1985 n. 222,
Alla stipula S [Jelele’ costituitiz
-Boriolin Vittorio in qualitd di Sindaco del
comune di Azzano Decimo proprietario
degl immobili disfinti al foglio 32 mappdali
B43-226-227 .

-Rosso  avv, Alessandro in gualita di
Presidente del Consiglio di
Amministrazione e  quindi  legale

rappresentante della Banca Popelare di
Pordencne  srl propretario deglh
immobil distintl ol foglio 32 mappali 234 e
292,

goroprietaria degl immaobil distinti
foglio 32 mappale 233.
-Oriolan Fabrizio in rappresentanza del

signort  Pellegrini Nazarena, Pellegrini
Marig  Luigia. Molinari Maria  EBlisa,
Martinglli Uldimira, Moras Antonio, Veitor
Maring, Vaccher Giovanni, Vaccher
Lelio, Trevisan Liana. Perosa Baniela, loni
Giannino, Perosa Paola. loni Renalo,
Perosa Cesare, Paglieti Corio, Venier
dott. Oliviero & Repetic dotssa Carda,
qual condomini dellimmobile
identificato al foglio 32 mappci 895-11464
e 1217. §i stipula che #f comune di Azzano
Decimo, dichiara di rinunciare alla servitt
aftiva di transito sui mappali 234-992-
1217 del fodliio 32. In sosfifuzione delia
suddetta servitl viene concessa
Comune di Azzano Decimo la servily
altiva di passaggio ol mappali 863 e 227
del foglio 32 atiraverso | mappali 233-
992-B95;

delffaperturg di un passo carraio nsel
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 9 / 2013

confine est del moppale 233 foglo 32
olfre la sistemozione dellintero mappaie
863 a cura delia Bonco Popolore di
Pordenone la guale a sua volta avrd
diritto di utifizzare per il fransito | moppali
233 e 8%5;

-CESSIONE-

repertoric n. 54559/22041 stipulata il
giorno 10 dicembre 2010 ¢ Pordenone,
Notoic Gaspare Gerardi di Pordenone.
Alla stipula si 50N0 costituiti;
-Zanet Mrco in qualitd di funzionarie del
sefiore pohimonicle, lavorn pubblici e
manuienzione del Comune di Azzanc
Decimo.

Con laffo g societn SR
trasterisce senza cormrispeltive al Comune
di Azzanc Decimo i terreni distinti ol foglic
3Z mcppal 1780-1781-1782-1783-2005.

Immobile sottoposto a vincolo di NO
carattere urbanistico, storico ed
artistico:

Elementi urbanisfici che limitano la | NO
commerciabilitde

Se si, di che fipo? I

Mella vendita dovranno essere NO
previste paftuiziont parficolarie

Se si, qualig

indice di ulilizzazione
fondiarda/teritoriale:

Rapporto di copertura:

Altezza massimo ammessa: i 15,00 mi,

Volume massime ammesso:

Residua potenziglitd edificatoria: INO

Se st guanio: i

Altro: -G massima 40%

-Distanza dai confini 500 mil.
-Distanzg  dalla 88, 251 1500 mi.
-Distanza minima dalle alire strade 6,00,
.

-Ampliomenio  inferiore ol 25% delia
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superficie coperia esistente,

-Aree @ parcheggico ad uso stanzigle
interne ai lotti nello misura agimenc di un
posto macching ogni due addetti.
-Aree ¢ parcheggio od uso pubblico
interne i lofti nella misurg di almeno 2
mag. ogni 5 mg. df superficie utile
destinata ol aftivitd.

-in ogni singolo lotto un'area di verde
piantumato con alber di alfo /0 madio
fusto caratteristici dellka zona per una
guota non inferiore af 20% delio
superticie fondiaria.

Dichiarazione di conformitd conil |8

PRG/PGT:

Note: Ricadono in zong H4 anche | terreni
identificati con i mappali 1784 e 2004 del
foglio 32.

Per quanto sopra si dichiara la conformitd urbanistica
Dati precedenti relativi al corpo: A

Descrizione : Alberghi e pensioni [D2] di cui af punto A

Trattasi di una strutlura alberghiera o ke stelle completa di ristorante, sviluppata
su quatiro piani fuori terra ed uno seminterrato, situata in zona centrale di Azzano
Decimo compieta di diverst servizi pubblici quali banche, farmacia, ristoranti, bar,
frattorie, campi sporfivi, chiesa, municipio, accesso alia viabiitdh autostradale
(A28) distante circa 2 km ed alfri luoghi d'interesse.

I complesso alberghiero dispone di diversi parcheggi su area pivata sul fronte,
parcheggl pubbiict su area comunale sul lato est ed altri posti auto al paino
seminterrato raggiungibile tramite accesso carraio delimitato da una sbarra ad
apertura verticale automatica.

Alio stesso piano sono inolire presenti [ locali tecnici degli impioni, una cella frigo,
la lovanderia, diversi focali di deposito, lo spogliatoio con bagni riserval ai
dipendenti, ed ung salo dunioni aperta al pubblico.

Rallingresso del piano terra st accede allo hall, allo reception, ol salotfo, e quind:
proseguendo,  afic zona  ristorante,  aclla cucing  ed  ai bagni
! tre piani superior, aventi la medesima disposizione tra lore, sono cosfifuil do 12
camere doppie con 24 posti letto e 30 caomere singole per un totale di 54 posti
tletto. Tre comere sono accessibili comodamente anche da portafori di
handicap. Ogni camera & dotata di bagno con doccia e phon, frigobar,
connessione intemet e felevisore. Tuli i piani sono collegati da una rampa di
scole ed ascensore interni e dispongone di una scala anfincendio esterna e di
uno scivolo fra it piano terra ed if seminterrato.

Ualbergo & dotoio di centrale termica funzionante a gas metano da rete, di un
gruppo elettrogenc a gasalio in grado di mantenere funzionanti | servizi essenziali
in caso di necessita, di impianto di riscaldamenio e condizionamento e di allarme
antincendio con estintord ed idranti. Data 'epoca di costruzione del fabbricato si
rende necessaria una manutenzione genercle degli impianti & di cicune parfi
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delle finiture (dvestiiment, intonacl, vetro-mationi, cassonetti dei seramenti, ecc.).
Lo clientele dellalbergo & generaimente costifuita da gruppl sportivi o da
persona  in trasferta per lavoro in pemottamento  per pochi giomi
it ristorante & o disposizione dei clienti dellalberge, ma durante lora di pranzo
viene aperic o pubblico, generalmente operal ed impiegoti che laverane in
ZOoNa.

1. Quota e tipologia del diritig
100071000 i

Piena proprietd

Superficie complessive di circa mg 2746.05

& posto ai pioni 51-1.1-2-3,

Ledificio & stalo costruilo nel 1992 e non ha subito successive ristrutturazioni.
L'unitd immobiliare & identificaia con il numerc 3 di interno, ha un'alteza interna
di circa 2.50 mi, al piano seminterrato:; 3.00 mi. ol piano terra; 2,70 mi. ai piani
primo, secondo e terzo.,

£ composto da n. 5 pioni complessivi di cui fuori ferra n. 4 e di cuiinterratin, 1.

Caraleristiche descriftive:
Caratteristiche strutturagli:

Coperfura fipologia: atalde
materiale: ¢.a.
condizioni: sufficienti

Fondazioni fipotogia: travi continue rovesce
materiale: c.a.
condizioni: buone

Scale fipologia: o rampe paraliele
materiale; c.a,
ubicazione: interna
servoscala: assente
condizioni: buone

Scuale fipolcgia: a rampe parallele
materiale; c.a.
ubicaozione: esterna
servoscala: assente
condizioni: buone
Note: Scala di emergenza

Solaf fipologia: solaio misto in ¢.a./laterizio in opera con
nervature parallele
condizioni: buone

strutiure vertical matericle: c.a.
condizioni:buone
Note: Murature esterne e porfanti inferne dei coridoi

Strutture vertical condizioni: buone
Note: Pareti divisorie interne non portanti in
cartfongesse
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materiale: ¢.o.
condizioni: buone

Componentt ediizie e costruffive:

Cancello

Infissi esterni

Infissi interni

Infissi infernd

Manio di copertura

Parett esteme

Pavim. Esterna

Pavim. Esterng

Pavim. Esterna

Pavim. Inferna

materiale: alluminio

apertura: elettrica

condizioni: buone

Note: Sbarrg automaotica ad apertura eletirica
verticale per accesso al pianc interrato

tipologia: doppia anta a baltente
materiale: plastica

proiezione: tapparelle

matericle protezione: plastica
condizioni: sufficienti

tipclogia: o battente
matericle: legno tamburato
condizioni: buone

tipologia: scorrevole

materiale: legno tamburato

condizioni: buone

Note: Porte dei bogni nelle 3 camere per disabili

materiale: tegole in colte
coibeniazione: pannelli fermo-assorbenti
condizioni; sufficienti

coibentazione: pannelli termo-assorbenti
rivestimento: intonaco di cemento

condizioni; sufficienti

Note: Le muraiure portanti perimetrall ed interne
sona in calcestruzzo. La finteggiciura de!l lato nord-
ovest presenta segni di distoccamento in var punt

matericlie: mattonelle di granigliato
condizioni: buone

Notfe: Poste nella zona d'ingresso e nei
camminomenti perimetrali delfimmobile.

condizioni: sufficienti
Note: Scale di accesso esterne con rivestimento in
marmo in corispondenza dellingresso principale

materiale: colcestruzzo

condizioni: sufficienti

Note: Raompa e percorso carrgic della zono
auforimessa e locall impiant in cemento lisciato
antipolvere di colore rosso

matericie: marmo

condizicni: buone

Note: Pavimentazione delfingresso, hall,  sala
colazione, sala pranzo, e bagni dal piano terra

Pog.
Yer, 3.0
Eciicom Finance srt — assistenzoperizio@efisystern i



Pavim. interma

Pavim. Interma

Fovim. interng

Portone diingresso

Rivesimento

Rivesimenio

Rivestiimenioc

Scale

Scale

Impianti:

Antenng collettiva

Antincendio

Rapporto di stimo Esecurione Immobliiare - n. 6% / 2013

materiate: piastrelte di ceramica

condizioni: buone

nNote: Pavimeniazione delfla cucina e del iocal
pubblict def piano seminterraio

matericie: battulo di cemenio

condizioni: buone

Note: Pavimentozione dellautorimessa e dei focal
impianti in cemento lisciato antipolvere rosso

matericie: moguette

condizioni; buone

Note: Pavimeniazione dei piani primo. secondo e
terzo

fipologic: ante scorrevoli

accessor: senza maniglione antipanico

condizioni: buone

Note: Doppia porta in PVC e vetro ad apertura
automatica

ubicazione: cucina
condizioni: buone
Note: Rivestimenio in piastrelle di ceramica

ubicazione: bagno

condizioni: buone

Note: Rivesiimento del bogno del piano lemra in
marmo in due fonalita di colore

ubicazione: bagno

condizioni: buone

Note: Rivestimento del bagni delle comere in
pigstrelle di ceramica

posizione: a rampe paraliele
rivesiimento: piasirelle di grés
condizioni: sufficienti

posizione:a rampe porailele rivestimenio.gomma
condizioni:sufficient
Note:Scala di emergenza esterna

tipologia: parabola
condizioni: buone
conformiidr: rispettosc delie vigenti normative

tipologia: estintori

accessibilitd VV.FF.: buona

condizioni: buone

conformitt: con cerdificato di coltaudo

Note: impianto costituite do rete idrica anfincendio
con idrondi, gruppo pompd, NASPE UNE n°10, n®12
esfintori portatili
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Ascensore

Condizionamento

Elettrico

Fognaiura

Gas

idrico

Telefonico

Telematico

Termico

Rapporto di sfima Esecuzione Immobiliare - n, 8% / 2013

tipologia: oleopneumatico
condizioni: buone
conformita: rispetioso delle vigenti normative

tipologia: centralizzato

alimentazione: eleftrico

rete di distribuzione: tubi in rame
diffusori: convettori

condizioni: sufficientt

conformitd; con cedificato di collaudo

tipologia: soHotraccia

tensione; 220V

condizioni; sufficienti

conformiid: con cedificato di collaudo

tipolcgia: mista

rete di smaliimenio: tubii PVC e cemenio
recapito: collettore o rete comunale
isperionabiith: buona

condizioni: sufficienti

conformitd: con cerfficato di collaudo

tipologia: soltotraccia

alimentazione: metano

rete di distribuzione: tubi in rame

condizioni: sufficienti

conformita: rispettoso delle vigenti normative

lipologia: softotraccia

alimentazione: direlta da rete comunale
condizioni: sufficienti

conformitd: con cedificato di coliaudo

fipologia: softotraccia

cenirglino: presente

condizioni: buone

conformitd: rispetioso delle vigenti normative

lipologia: softotraccia
condizioni: buone
conformitd: rispetioso delle vigenti normative

fipotogia: centrdlizzato

alimentazione: metano

rete di diskibuzionatubi in rame
diffusort: termoconvettori

condizioni: sufficienti

conformitd: con certificato di collaoudo
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Ropporfo di stimo Esecuzione immobiliare - n. 4% / 2013
Accessori:

A1 Porcheggio ldenfificato ol calasto tereni:

intestazione: . foglio
32 mappadle 2008, quahita seminalvo, closse 3° superficie

catastale 397.00, regdito garario: 45 reddito dominicale:

£ 3.6%. intestazione; e R T
fogiio 32 particella 1784, cotegora seminativo, classe 3°,
superficie 34,00 piono 1. agraric: € 0,21, reddiio dominicale;
€0,32.

Derivante da; Frozionamenio del 05/05/2001 n, 212072.1/2001 in
atfi dat 05/05/2001 protocolio n, 212072,

identificato al n. particelle catostall 2008 e 1784 posto al piano T
composto da parcheggi e spazi di manovra privali - Sviluppa
unga superficie complessiva di 431 foiall - Desiinazione
urbanistica: commerciale

Note: Il vaolore delle unitd esterne & compreso nella stimo
delfimmaobile.

8 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:;
8.1 Criterio di stima:

Per io delerminazone del valore di mercato si & ulifizzoto i criterio
di valutozione "a costo di costruzione al neto del deprezzamento”
tenendo conto della colocarione del bene, della suo natfura,
stato di conservazione e di finiturg, degll impianti, degh arredi e
delle aree di perlinenza.
Si & ufllizzato inolire | metodo "del valore di caopitalizzazione
diretta” conoscendo I'mporto del canone annuo di focazione ed i
saggio di capifalizzozione medio per immobili di questo genere.
# valore di stima e stato mediale fra | dus rsultall ottenuti
Non & stato possibile procedere con una stima comparabile
perché non si hanno nofizie di olberghi compravenduti
recentamente o in passato nelia ronag.
Le superfici del bene indicate in stima sono state ricavate dalle
planimetrie catastali e daolle tavole grafiche depositate presso il
municipio, i valor del iabbricato comprendono anche le aree
cortiizie e di parcheggio. | bene non & divisibile e deve essere
venduto in un unico fotto.

8.2 Fonti di informazione:
Calasto di Pordenone, Conservotoria dei Registi mmaobilian di
Pordenone, Uffici del registro di Pordenone, Ufficio tecnico di
Azzano Decimo. Agenzie immobiliari e/ osservator del mercato
immobiliare  Osservatori del mercate  immobiliare,  borsine
immobiliare della provincia di Pordenone, FILAM.ALA.

8.3 Stima del corpo

METODO DEL COSTO D COSTRUZIONE:

| Costt indicalt sono comprensivi del terreno di periinenza, del
costo di costruzione delle strutture, degli impianti, delle finiture,
arredi, oneri professionali e di urbanizazione. §i & tenuto inciire in
considerazione lo zona, l'attuale pericdo immobiliare e la
commerciabilitd potenzigle,
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Rapporto di stimo Esecuzione Immobiliare - n, 49 / 2013

s Superficia Superficie A~
5 P t : #ol ; . valore di st
Destinozione Parametre recte/poterziale | Coeff, L equivalente Valore/mag alore di stima
Servitl & local al
Serviiielocalial | ¢ o e oraa 710,45 1.00 710,45 800,00 568.340,00
oiang interaio :
Halersiorante ol {q L omie orda W70 00 L 3070 1800.00 588,780,00
piano iero
els! iz af
Lucing e sevii Gt o anle lorda 107,90 1.00 107.90 1120.00 120.848,00
OHONID TS
Terams Lup, reaie ordo 272,80 1.00 272,80 ATOL00 109.120,00
Mber%?;g‘op'cm Sup. recis lorda | 420,90 1,00 420,90 1900,00 799.710,00
scole antincendio ol [ ¢ o ote tordo 2170 100 21.70 400,00 £.680.00
DHONG Qs
ARErGo SIDIEND | g rente iorda 420,90 1,00 420,90 1900,00 792.710,00
secondo _
5 = neendgt H ¢
seale antineendio ot o o ool lorda 2170 .00 21.70 400,00 8.680,00
piano secondo :
S A 3 E' : RLLERTL ,,.,,,,‘,,,,,,,,‘i ,.4.,,.;.,
HDerge 8RS Sup. recle lorda | 420.90 L0 1 40 1900,00 799.710.00
5 nt i ot |
 SOCie arineendio S sup. reae lorda 21,70 oo 1 217 400,00 8.680,00
Totale: 2.744,05 2.745,05 3.812.278.00

T valore totale risultc port ad € 3.812.278,00 dove

le strutture incidono perit 40% € 152491120
le finiture incidono per il 20% € 742.45560
g impianti incidono perit 40% €1.524911,20

Occormre considerare a queste punto i deprezzamento  fisico
fundonale per gl anni di vito, calcoiate secondo la formula

classica suggerita dall’ UEEC {Unione Europea Dei Periti Contabili,

Economici e Finanziari) VYD =V - (1 - ;"'—) dove;

1£

VD = Vdalore Deprezzato

V = Valore calcolate

N = Anni di vita del bene da stimare

Vu = Vita utile prevista per il bene da stimare

Nel nostro cgso si consicera per:

N {vetusta strutture] = 21 anni, Vu {vita ufile shutture) 80 anni;

N (vetustd finiture) 21 anni, Vu {vita ylile finiture) = S0 anni;

N [vetustaimpiant) = 21 anni, Vu (vita ufile impianti) = 40 anni;
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rgpporte di stimo Esecuzione Immoebiliare - n. 69 / 2013

si ottengono i seguentt risultall:

21

VD strutture = 1.524911,20 - [1 'EE) = £ 1.128.434.29
VD finifure = 76245560 - (1-Z)= € 44222425
VD impianti = 1.524.911,20 - (1 -;f-;)x € 716.708,26

che sommano un importo totale pari o € 2.287.346,80

METOBRO DEL VALORE DI CAPITALIZZAZIONE DIRETTA;

Nel metodo di siima ulilizzate st & fatto rdfermento of canone per
Fanno in corso, in quanio sulla base del contratfe di locazione,
risutia quello definiio anche per gl anni a venire dopo 1 canoni
mizich scontati per it periodo di avviomentc dello nuova societd
conduttrice.

f canone dilocarzione per Fanno in corso risulta paori ad

€ 102.000.00.

Detraendo a guesic valore le spese che si stimane del 40% circa.
si otfiene un conone neatto di € 40.800,00.

Risulta in guesto modo un beneficio fondiaric pari alia differenza
fra il canone annuo lordo e i canone annuo netio,

(102.000.00 - 40.800,00; = € £1.200.00.

Applicando la formula del valore di capitalizzazione Vo = %f- dove:

Vo (volore del bene allo stato ahiuale)

Bf {(beneficic tondiario) = 41.200,00,

v {saggio di capitalizazione per beni fipo guelio in esome) = 3%

si oftiene it seguente rsuttato:

Vo = 61.200,00 /003 = € 2.040.000,00

Mediando i valord oftenuti con i due diversi metodi di stima s
otfiene il pid probabile volore di mercato del bene oggetto di
stima.

{2.287 366,80 + 2.040.000,00) / 2 = € 2.163.683,40
che si arrotonda ad € 2.160.000,00

 valore ricavato suddiviso per i 54 posti letto fa si che si oltenga
un valore unitario pari ad € 40.000,00 per posto letto che dsulta
assera nella media di dferimento per la provincia di Pordenone.

8.4 Adeguamenti e comrezioni della stima:

Riduzione del volore del 25% per differenza tra onerd fributari su
base catastale e reale e per assenza di garanzia per vizl e per
rimborse forfettario di eventuall spese condominiall insoiute
nel biennic anterore olla vendita e per la immediaterza della
vendila giudizioria {come da disposizioni del G.E.): £ 540.000,00

Riduzione del 0% per la vendito di una sola quoia
dellimmobile in virts del fotto che 1| valore della quota non
coincide con ia quota del vaiore: £€0,00

Rimborso fortettario di eventudli spese condominiali insolute
nel biennio anterore alla vendita: £ 0,00
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Rapporto di sfima Esecuzione Immobiliare - n, 49 / 2013
Spese tecniche diregolarizazione urbanistica efo catastale: €0,00

8.5 Prezrzo base d'asta del oo

Valore immobite ol netto delle decurtazioni nello stato di fatto
in cul st frova: € 1.620.000,00

Prezzo di vendita del lotio nello state di "occcupato™ € 1.620.000,00
Pur essendo il bene occupato con regolare confratio locativo

si riiene di non dover applicare ulterion riduzioni di valore in

quanio allo state attuale garantisce un reddiio certo e la diffa

che lo gestisce non ha posto in inea di massima limifazioni ad

un eveniugle riascio anticipato.

Prerzo di vendita del loto nello stoto di "ibero™ € 1.620.000,00

Allegati

-Visure catastali, estratto mappa e planimetrie;

-Carta vigbilités 1:100.000, estratto dal CTR. e dal P.R.G.C.
-Conceassione edilizia n. 17/6-90;

-Autorizozione edilizia n. 36/9;

-Permesso di abitabilitd n. $3/0033;

-Comunicazione di modifiche interne con afiegate favole grafiche prof. n. 9558 del
04/05/201Z;

-Cerificati degh impianti tecnologici;

-Atto di costituzione e rinuncia defla servity;

-Certificato inesistenza provvedimenti sanzionatori;

-Certificato di destinazione urbanistica con le allegate normative;

-Contratto di iocazione riasciaio dall'agenzia delle entrate o AIGEE < e

-Attestate di Prestazione Energetica;
-Fotografie impaginate dellimmobile & loro descrizione.

Data generazione:
12-03-2014 11:03:.04

LUEsperto alla stima
Cloudic Turchet
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