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Tribunale di Pordenone

PROCEDURA FALLIMENTARE

Wi

N° Gen. Rep. 37/2016

Giudice delegato: Dott. FRANCESCO PEDOJA
Curatore Fallimeniare: Doll.ssa Erica Nebbiolo

RAPPORTO DI VALUTAZIONE

Lotto 001 ~ (UNICO)

Opificio industriale con terreno di sedime e pertinenza
in Zoppocla (PN) fg. 29 mapp. 364

Esperio dlla stima: ing. Carlo Sega
Codice fiscale: SGECRL44A221 7361

Pordenone, 25.08,2016
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Premesse

fn data 20 luglio 2016, lo scrivente professionista ing. Carlo Sega, residente a
Pordenone v. Roggiuzzole n.3, con studio in Pordenone Piazzefta Ottoboni
nr. 9, iscritto all' Albo degli Ingegneri della Provincia di Pordenone al nr. 177,
iscrifto all'Abe dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Pordenone, ha
ricevuto - da parfe del doMtoressa Erica Nebbiolo, con studio in 33170
Pordenone in via Piave n. 26, in qualitd di Curatore Falimentare della ditta
citata in epigrafe - il seguente incarico (sintesi):

Redigere perizia di stima di bene immobile (terreni e sistemazioni esterne,
fabbricati ed impianti generaii), idenfificato catastalmente come segue;

+ foglio 29, mappale 3464, cal. D/7, Rendita 14.430,00, via Rui n.7,
piano T-1-2, (capannone artigianale in area industriale adibifo ad
uifici e magazzino),

nel comune di Zoppola (Pordenone) presso la Zona Industriale “Préy di risi”.

A seguito di cid, si & proceduto ad acquisire ia necessaria documentazione
{a mero titolo esemplificativo, tavole tecniche, dichiarazioni di conformita,
planimetrie, estratti di mappa, visure catastali, documentazione tecnica di
vario genere, ecc.) presso la sede aziendale, enti preposti e/o fascicoli di
procedura. Inollre, si sono acquisite  ulteriori  informazioni  uLtili
alespletamento dell'incarico assegnato {analisi del mercato, annunci di
vendita, ecc.} alfine di procedere dlla stesura della seguente relazione.

I sottoscritto ha provveduto:

» indata 25.07.2016 ad un primo accesso presso la sede della Societd
Fallita in via Rui n.7, proprieta acquisita dal Fallimento nel comune di
Loppola, per effeftuare alla presenza costante del Curatore e del

o Trilievo visivo e fotografico dell'immobile,

o prendere visione delle corafferistiche e dello stato  di
manutenzione dei beni cggetto di valutazione;

« in dafa 05 settembre 2014 si & provveduto ad effettuare un secondo
accesso presso la sede della Societd Fallita in via Rui n.7, proprieté
acquisita dal Fallimento nel comune di Zoppola, per effettuare alla
presenza costante del Curatore, del Cancelliere del sifipsgiiniiise

e

o l'inventario dei beni mobili:

» si &, inolire, provveduto ad effettuare accesso agli atfi presso il
comune di Zoppola con il fine di visionare ed acquisire copia delle
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autorizzazioni, delle conformitd impiantistiche e di ogni altro
documento ritenulo utile alla stima.

PRECISAZION! ed ESCLUSIONI

Il presente elaborato & findlizzato alla determinazione del piu probabile
valore di mercato dei beni immobili nello stafo di fotte e di diitto in cui si
sono rilevati alla data del 25,07.2016.

Inoltre, vista lintervenuta dichiarazione di falimento si procedera alia
determinazione del piv probabile valore di liquidazione o di vendita forzata
(IVS 2.12, liquidation or forced value} dei beni immobili nello stato di fatto e
di diritto in cui st sono rilevati alla data dei soprallucghi sopra citafi,

Il Valore di liguidazione o di vendita forzata, secondo anche il codice delle
valutazioni immobiliari {IVS — Infermnational Valuation Standard 2.12), viene
definifo come “...pari_alla somma _che si pud ragionevolmente ricavare
dalla vendila di un bene, entro un intervalio di tempo pit breve di guello
richiesto dalia definizione del valore di mercate (IVS 2 3.7)".

Esso deve anche tenere in considerazione il particolare contesto in cui la
valutazione (e di conseguenza I'esperimento di vendita) avviene,

Infatti, & doverose precisare che frattasi di vendita forzata mediante
procedura competitiva ex art.107 Legge Falimentare, con l'esclusione
della garanzia dei vizi {occulli e non} e si considera che ogni onere di
verifica preventiva, acquisizione o integrazione di documentazione
eventualmenie non completq, riscontro, accertamento e adeguamento
normative anche edilizic ed urbanistico siano a totale cura e spese
dell'aggivdicatario.

Pertanto, & fatto obbligo la preventiva presa visione dei cespili prima
dell'esperimento dell'asta; per converso nulla potra essere opposfo dlla

Procedura.

Tuttl gli elementi sopra _esposti e _cid che verrd espresso nella presenfe
relazione concorreranno alla formazione del valore finale stimato.

La valutazione dei beni si riliene esposta senza il computo di eventuali
spese ed oneri aggiuntivi (IVA, spese di infermediazione, di fransazione, atfo,

bolli, imposte, ecc.).

le evidenze documentali raccolie, le atfivita svolle (effeftuate
compatibimente ai tempi della procedura vista la sovente celeritd richiesta
al perito nelle procedure concorsuali) nonché gli allegaii al presente
elaborato costifuiscono parte integrante dello stesso e si intendono utili al
preminente fine valutativo sulla base della loro concorrenza alla formazione
del valore finale (o nel prezzo a base d'astaj.

La determinazione della superficie {lorda) & stata eseguita con ['utilizzo di
strumento informatico su planimetrie catastali depositate presso I'Agenzia
del Territorio e reperito attraverso la piattaforma digitale Sister — Agenzia
delle Enfrate / Agenzia del Territorio. '
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Inolfre, qualora si ravvisassero difformitd dimensionali dalle planimetrie (a
causa di errate fattore di scala, vetusté delle stesse, difetti di rasterizzazione,
ecc.) o vi sia semplicemente la necessitd di procedere ad un controllo
dello state di falto con conseguenti verifiche in loco, i rilievi vengono
effettuati a campione con strumento laser Leica Disto A5,

Sempre per la formazione delle superfici, ove necessario, per il computo
dimensionale, si fa anche riferimento alle linee guida espresse nel “*Manudie
Operativo delle Stime Immobiliari — Agenzia del Teritorio” edito da Franco
Angeli e secondo le linee guida riportate nel “Glossario delle Definizioni
Tecniche in uso nel setfore Economico Immobiliare” pubblicate
dall' Agenzia del Territorio e da Tecnoborsa,

In merito alle aree oggetto di stima si precisa che non & stata effettuata
nessuna indagine chimica {anaiisi chimica soprassuolo, analisi chimica
sottosuolo, carotaggio esplorative, campionamento chimico delle acque,
ecc.).

Si precisa che, sono esclusi dafla presente valutazione gli eventuali cespiti
immateriali {brevetti, dirith, marchi, licenze d'uso, know-how, ecc.), nonché
iUttt i beni non riportati nella presente relazione e negli allegati alla presente.
Sono, inoltre, esclusi tutti i beni per i qudli non vi sia stato un diretto riscontro
del sottoscritto, anche se indicati negli elenchi fomiti dallazienda efo
enumerati in dlfra documeniazione fornita.
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Lotto: 001

1. IDENTIFICAZIONE DEI BEN! IMMOBILI OGGETTO DELLA STIMA:

\
!
i

; N o T RN
Orofoto: localizzazione degli immobill oggetto di stima.
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ldentificativo corpo:
Capannone indusfriale adibito ad uffici, produzione e magazzino per

azienda operante nel settore della stampa (fg. 29 m. 364). Fabbricati
costruiti per esigenze industriali [D7] sito in Zoppola (PN), via Rui civ. 7.

Quola e tipologia del diritto:

Mappale 344 del fg.29:
1000/1000 - Proprietd intestato o RSB, con sede in Zoppola via

Ruiciv. 7

Cod. Fiscale ssggiiitne

Derivanti da:
- Costituzione del 27/12/2011 profocolic n.PN0303170 in atti dal

27/12/2011; registrazione: COSTITUZIONE (n.2962.1/2011}

Identfificato al Catasto Terreni — CC. Zoppold (M190):

« foglio 29, mappale 364, Ente Urbano, mq. 6.251, area di enti urbani e
promiscui.

[dentificaio al Catasto Fabbricati — CC. Zoppola [M190):

» foglio 29, mappale 364, categeria D/7, R.C. 14.430,00, via Rui, 7, pa-
no 1-1-2.
o Derivante da: VARIAZIONE nel classamento del 20/09/2012 proto-
collo n.PNO173643 in atti dal 20/09/2012 — VARIAZIONE DI CLASSA-
MENTC
o Dervante da: COSTITUZICNE del 27/12/2011 protocolio n.PNO303170
in afti dal 27/12/2011; registrazione: COSTITUZIONE (n.2962.1/201 i)

Confini {del mappale 364, fqg. 29):

Nord: sfrade di lottizzazione

Est: strada di lottizzazione e mappale 335
Sud: mappali: 335, 329, 299

Ovest: mappale 299 e strade di lotlizzazione.

irregolaritél ¢ ctastaii:

In sede di soprafluogo non si sono riscontrate delle difformitér rispetto alle
planimetrie catastali.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Areqa:
Lotto di terreno di complessivi mq. 6.251 a destinazione industriale (it lotto

rienfra nefla Zona Industricle denominata "Pra di Risi") con sovrastante

capannone tipo industriale.
(Di seguito, nel paragrafo “Descrizione” verrds maggiormente dettagliato il

compendio,)
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Zona:;
Periferica: tratiasi della Zona Industriale del comune di Zoppola (PN} posta
ad ovest del desimo comune

g
(\

Caratteristiche zona:
La zona & caratterizzata da immobili a prevalente destinazione industriale

ed arligianale con dimensioni prevalentemente medie.

L'immobile dista:
«  km 2 ca dallo svincolo per la $§464 {Cimpello Sequals} e per la §513

Pontebbana;
e km 10 ca. dallo svincolo autostradale per la A28 Conegliano -

Portcgruaro km
e circa km. 30 dallo svincolo autostradale di Portogruaro {VE) per la

Ad Torino/Trieste;

A parere del sottoscritto si ritiene pertanto che la zona possa ritenersi buona.

Area urbanistica:
Lo strumento urbanistico del comune di Zoppola (PN}, PRGC, ricomprende

I'areq in:

i
1

“Art. 40 Zona D2: zona di espansione degll insediamenti artigianali e industrial

Definizione: La zona D2 corrisponde agl ambiti degli agglomerati industriali
o artigianali di interesse comprensoriale o comundle di nuovo
impianto nei qudli la redlizzazione coordinata di nuovi inse-
diamenti presuppone la redlizzazione di nuove opere di urba-
nizzazione.
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Estratto PRGC online del comune di Zoppola (PN)

Di seguito viene riportato un estratto delle Norme Tecniche di Atuazione
(NTA):

Inizio estratio
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COMUNE DI ZOPFOLA

PROVIFCIA DI PORDENONE

Art. 39

38.01

39.02

39.03

Zona amogenea D

Caratteristiche yenerall
La Zona amagsnea D '8 costituita dalle sree destinate allé aftild industriali, artigiafal e di

comiercializzazione del prodotti delle attivitd insediate e alle aitivitd complementari e i supparto
prevista dagli strumenti vigenli.

Articolazione dellazona
La zona smegenea D s articola nelle segusnti sottozone:
Lona D2
Zone preduflive di inlaresse comprensoriale o comunale di nuovo impiante; interassa le zone
destinate allinsadfamento di attiitd arfigianalifindustriali aituate tramite PRP.C. & le zona di nuova
pravisione.
Zona D2.3:
Zona costiluite da deposite al'aperio ¢i mateniale per esposizianse o staccaggio.
Zone D3: i
Fona costifuite dai lotti industziali, artigianali singoli esistenti.
Fona D3.4:
Zona degll irsediamenti produltivi in zane agricole e residenzial
Zona D4:
Zona dei depositi e delle lavorazioni di inerti

Zona DA: ] .
Zone costituite dagli afevamenti iticie relative struture ed infrastrutiure.

1)

2)
3
4
5)
B)

Elementl narmativi camuni alla zona
gl intervanti di nuova edffizazione e ampitamento, dovranne fars carco di realizzare adeguate

cartine arbores lungo i confini con zone smogenee a diversa destinazions;

dovranno essere rispetiate le norme vigesti i maleria di inguinamento delle ascque,

inguinamento d= riiuti, da emissioni nocke in atmesfera e da rumors, honché le nomme vigerti in
materia di smakimente dal rifidi

|8 costruzioni destinate a:

eabina eletiriche ditrasformazione;

cabine per vakole dintercatiazione fluids
cabing per stazioni di lrasrhissioni datia simili;

Siies per sloceaggio materia prime ¢ relatii macchinari ulikzzati per la movimentaziona
ofo macinazions delle. stesse (quali elevalor, tasporto pneumatlico, coclee, Filin,
venlifalor, molini eic.),

maschinari ed opere in geners a carattere precario e faciimente amovibili destinate alla

prolezions dai materiali impiagali dei cicli produttivi quali tettaie aperte su ertrambi! lati,

non soro camputabili aifiri del conteggio def rapporto di coperiura nel Jotto & pertinenza
dellinsedizmento preduitive, mentre devono rispettare futle la altré prescrizion, come
stabilitc dal presents arfica’s & dake singole sottozone;

i volumi residengali presenti allinternc defle ares o loffo produttiva. artigianalefinduiriale,

armetiono Itervent] di mandtenzione, ristrutturazione ed ampliamento nellz midura max di 150
me.falleggios;
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- per gii strumentt attuativi vigenti valgono le norme rese esecutive in sede di approvazions del
Pianc particolareggiato; in carerea di specifiche previsioni si fa riferimento & quanto previsic
dalla normativa di zora omogenea D2,

- mon & ammesso realizzare nuovi accessi sulle strade statall e provinciall & ogri intervento
previsto dalle preserti normeé dowd migliorare lo stato di faltd e dove possibile, fidurre efo
unificare ¢li accessi esisterti; qualsiasi modifica sia dimensionale sia di uilizzazione deghi
accessi esistenti, dowa ottenere la prevertiva autorizzaziore dellEnte proprietaric delia strada.
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40.03

40.06

40.06
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Zona D2: zona dl espansione degli insediamentl artigianali e industriali

Definizione

La zora D2 corrisponde agli ambiti degh agglomerati industrlali o artigianali di inferesse comprensoriale
o comurgle di nuove Tmpiarto nef qualt la realizzazions coordinata di nucwi insediamenti presuppons la
realizzazione df nuove opere di urbarizzazione.

Aftuazione

Irdiretta

Destinazioni d’uso

B1 Artigtanato di servizo alla famiglia: acconciatori, lavanderie, altivita tecrico-santarle, pradotti
da forro e glimentari, abbigliamerto, riparatori, copisterie, artigiarato aristice, ecs.

B2 Artigizrato di servizio alfauto, ecc.

c1 Alberghi e molel per attivit fimalizate af solo esercizio all'afthita congressuali C2

G2 Ceptri congressuali

m Terzario diffuso; uffic & studi professionall, servizl alla persore, senvia per Yindustria, fa

ficerca e Il terZario collegato alia ricerca, magazaini e deposilt di servizio strettamerte legati
alla funzione terziaria, laboratori per lavore a domicilio

D3 Banche, spartelli barcari e uffici postali

D7 Cemplessi direzionali: gif edifict irterarmente destinati ad attivita terziario-direzionall
E4 Pubblici esercizi con esclusiora of locali per il fempo libero

1 Commeardio allipgrosse, masire ed esposizon

&1 Impiarit di distribuzione carburarti e selatid accessori: bar, lavaggio, eco.

Hi Artiglarato produftivo

11 Industria

£ gltresi arvnessa la preserea:

- di superfici ed attivita per la commercializzazione def prodotii défie attivita industriali efo artigiarali
insediate;

- esercizi per il commercic a! dettaglio di gereri “non alimentar a basso impatio” di cui allarticolo 2,
comma 1, lettera e} della L.R. 29/2005 con superficie df verdita fino a mq. 400;

- di uita abitativa per il custode ¢ per il fitofare deffazienda e neffa misura di una per ogni attivita
produttiva, con una Sumassima di 126 mq.

Interventi ammessi
Stabiit} dal Fiaro

Parametri edificatori

Q 50%

H 43,00 ml
18,00 ml per fa destirazione d'uso D1/C2/C1

D 800 ml

Ds stabilita dalle prescriziori grafiche.
Inassernza 10,00 mi

De 10,60 ml

Da 40 atherif-a

Dotazione minima di parcheggi
Alfirternc deltambito defle superfic! assenvite, debbono essere ricavate le seguenti quote di parcheggi:

Funzione ammessa Parchegqi stanziall Parcheqq| relazione
81 1mqf 3,5ma S 1me/ 3,5mq St
BZ 1mq f 3,5mq Si 1ma/ 3,5mq St
c1 1posto macchina/Zaddetti 1mg / 1,28mg Sl
c2 1poste macchina/2addetti 1mq /1,25me Si
D1 1posto macchina/Zaddelti 1 f 5 mq Sl
D3 1posto macchina/2addetti 1rng § 2,5mq 8l
Dy {poste macchina/2addetti ima 7 1,28ma Sl
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E4 1mq / 3,5mq Si Amg /1,75mg S
F1 1mq/3,5mq8 1mq £ 10 Sl
G1 1posto macchinasZaddetti img /10 mg Si
H1 1posto maccHna/2addet? trg 10 mg S
1 1posto macchina/Zaddeiti 1mg /10 mg Si
40.07 Nucleo elementare di verde

Deve essere ricavata e piantumata a verde una quantita minima part a 10 mg ogri 100 mg di superficie
territoriale; tali aree dovranno essere opportunamerte accorpate in caso di interverdi per stralei e di
livero accessa.

40,08 Altri elementi normativi

- Negl inferverti o nuova realizzazione tutli gif spazi scoperi della Sf assenvila alle costruzicni,
debbono:

B essere corvenientemente & decorosamerte recirtati mediarte la posa in opera dl canceliate in
ferro, non supericre afaltezza di m. 3,00, caratterizzate da particolare semplicita di disegro e
ancorate a basamenti corfinui in calcestrizzo, di altezza non superiore a m. 1,00 daila quola
stradale;

- essere relle parti non cofrisponderti & piszzali df movimertazione e ai parcheggi, corredati di
superfici prative permeabilt e df esserze arbustive ed arbores local preferiblmerte a fogiia
caduea, in misura non inferiore al 15% defla SF;

- essere alberafi sul perimetro dei parcheggi, adottando it minimo irfervallo tra fe essenze, (ale ciod
da non impedirre |a crescita ma, al contemio, ron diradande ur'adsguata dotazione vegetale e
scegliendo essenze locali ad alto fusto e a foglia caduca.

Tuti oli spazi destinati alla viabllita, compresi | parcheggi di relaziore, nonche i nuclei elemertari di
verde, debboro essere alberati a cura e spese dei concessionari sui due lati dalie strade e sul perimetro
def parcheggl.

Nelfarmbite deglhi strumert! altuativi & vietata lapertura di mov accessi dallz S.8. 13 "Pontebbara”,
dallarteria "Piandipan — Seguals® o dalle strade provinciall, mentre tali strumenti dovranne farsi carico
dellindividuazione di soligioni fechicke che comsertarc l'sccesso alarea in sicurezzz e serza
interferenze dirette conia viabilia prircipale.

40.09 Limitazione delle funzioni
Le fureiori D1/G1/C2 sonc ammesse fino rapperio o copertura massimo 3 pard a 1% della SF tatale del
comparto e dovranro essere insediate in un singole lotto del comparto medesimo.

(Fine Estratio)

Centri limitrofi:

Casarsa della Delizia 57km | Fume Veneto 5,7km | Cordenons 6,3km |
Valvasone Arzene 6,9km | San Vito df Tagliamento 9,0km | PORDENONE
?2,1km | San Martino al Tagliamerito 9,2km | Azzano Decimo 10,0km | San
Quirino 10,5km | Chions 11,5km | San Giorgio della Richinvelda 11,7km |
Vivaro 12,2km | Porcia 12,3km | Roveredo in Piano 12,5km | Sesto
Reghena 13,7km | Camino a Tagliamento (UD) 14,Jkm | Cinto
Caomaggiore (VE) 15,3km | Fontanafredda 15,8km | Gruaro {VE) 16,0km |
Prata di Pordenone 16,1km
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Caratteristiche zone limifrofe:
- Simii a quella in esame: a prevalente edificazione

indusiriate/residenziale;
- Agricole con vasti appezzamenti di terreno condotti a colture

diversificate.

Principali collegamenti pubblici:
Viabiitd ordinaria,

3. STATO DI POSSESSO:

ldentificativo corpo:
Capannone industriale adibito ad uffici produzione e magazzino (fg. 29 m.

344 via Rui 7:

- Stato attuale di possesso: libero - immobile soggetto a Procedura
Concorsuale di Sccietd Fallifa pertanto non esercitante attivitd

produtiiva.
4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICE:

4.1 Vincoli ed oneri giuridici

ISCRIZIONE CONTRO del 26/07/2011 - Regls’rro F’or’ncolore 1997 Registro
Generale 11295 Pubblico ufficiale 9§ PRl Rcpertorio
13785714624 del 20/07/2011

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANIZIA Di
FINANZIAMENTO

Immobili siti in ZOPPOLA (PN}
SOGGETTO DEBITORE

Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 1011 del 10/07/2012 (EROGAZIONE A SALDO)

ISCRIZIONE CONTRO del 26/07/2011 - Reg]stro Por’ncolare 1998 Registro
Generale 11294 Pubblico ufficicle Si# EIERIIE R cportofio
13785/1624 del 20/07/2011

PRIVILEGIO derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI FINANZIAMENTO

SOGGEITO DEBITORE
Nota disponibile in formato elettronico
Documenti successivi correlati:
1. Iscrizione n. 1186 del 03/07/2012
2. Annotazione n. 101C del 10/07/2012 {EROGAZIONE A SALDO)

studio: Piazzetta Otichonin, ¢ int.3 - 33170 Pordenone
fax: 0434.520.812 / cell. +39 338.90.33.4468
e-mail; sega.caro@gmail.com PEC: carlo.sega@ingpec.eu



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

Rapporio di stima Fallimentare - n. 37 / 2014 pag.14

ISCRIZIONE CONTRO del 03/07/2012 - Reglsfro Pc:rhcofore 11846 Registro
Generale 8483 Pubblico ufficiale i N e Repertorio
14215/1877 del 26/06/2012

PRIVILEGIO derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI FINANZIAMENTO

SOGGEITO DEBITORE

Formalita di riferimento: Iscrizione n. 1998 del 2011

ISCRIZIONE CONTRO del 29/12/2015 - Registro Particolare 2706 Registro
Generaie 16300 Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI PORDENONE Repertorio

2230 del 19/08/2015
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO
Immobili siti in ZOPPOLA(PN)

SOGGETTO DEBITORE

ISCRIZIONE CONTRO del 11/02/2016 - Rels’rro chr’ncq[crre 280 Registro
Generale 1973 Pubblico ufficidle &fiF@iiniE P, Repertorio
s02/9116 del 10/02/2016

IPOTECA CONC. AMMINISTRATIVA/RISCOSSIONE derivante da RUOLO

Immobili siti in ZOPPOLA({PN)
SOGGETTO DEBITORE

4.2 Altri vincoli;
- Nonrilevati,

5. ALTRE INFORMAZION! PER L'ACQUIRENTE:

- Certificazione energetica,
Per l'immobile in esame si & reperita documentazione relativa alla
cerfificazione energetica: la classe assegnata perfanto & C.

La prestazione energetica globale & pari a 11,4 kWh/mianno.

Si precisa che detta certificazione dovrd essere prodofta in sede di
atto fraslativo dei beni immobili.

La cerfificazione” energefica degli edifici & una procedura di
valutazione prevista  daille  direttive  europee  2002/91/CE e
2006/32/CE. Per quanto riguarda  Tlidlia, con !'espressione
wcertificazione energefica degli edificin, in una prima accezione,
deve intendersi la disciplina complessivamente stabilita in tema di
rendimento energetico dell'edilizia € confenuta nel d.gs. 19 agosto
2005, n. 192 (aftuativo delia direttiva 2002/91/CE) e successive
modifiche ed integrazioni. In una seconda accezione, |'espressione
deve dliresi essere riferita al complesso delle operazioni svolte, dai
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soggetti a cid abilitati, per il rilascio dell'attestato di cerfificazione
energetica (cd. ACE}, ovvero del documento, redaito secondo le
particolar norme e i criteri di cui alla relativa normativa, attestante
la prestazione, t'efficienza o il rendimento energetico di un edificio e
altresi contenente le raccomandazioni per il miglioramento della
prestazione energetica del medesimo (art. 2, comma 3, all. A al
d.lgs. 29 dicembre 2006, n. 311). Con la pubblicazione in Gazzetta
del Decreto 63/2013, l'attestato di certificazione energetica (Ace) €
stato sostituito dallatestato di prestazione energetica (Ape). Si
orecisa che tale certfificazione {Ape) - olire ad essere annoverata
dalla recente dotiina in materia di estimo come elemenio che
sempre piU pud influenzare il valore degli immobili (anche usati) -
dovrds essere fornita in sede di stipula dell’ atto traslativo di proprietd,

4. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARE

Titolare/Proprietario (Provenienza):
iImmobile (opificio D/7) fa. 2% m. 344:
1000/1000 di proprietd - Loghicon srt con sede in Pordenone
Cod. Fiscale:

Atti relativi all'immobile:
- Limmobile & stato edificato e direttamente intestato o Wit

7. PRATICHE EDILIZIE:
7.1
ANNO | DESCRIZIONE

2007 Concessione edilizia n. 07/064 del 25.06.2007
(Costruzione di un edificio da adibire ad attivitd industriale artigianale)
2011 Permesso di costruire n. 11/070 in 1A variante dlla C.E. n. 07/0464 dd.

25.06.2007 del 01.21.2011
2011 Autorizzazione di agibilita n, 07/0246/L1 prot. n, 0000081/A del 31.12.2011

2013 Ultimazione lavori del 05.03.2013 relativi all'infervento effettuato con attivitd
edilizia libera per la redlizzazione di CABINA ELETTRICA PREFABBRICATA

2013 Richiesta di agibilifd prot. n. 0004763/A det 12.03.2013

2013 Certificato di agibilitd ni. 07/026/12. Con letlera prot. n. 4763/638/13/UTC del
08.04.2013 nofificata it 10.04.2013 (n. 395 di repertorio) il Comune di Zoppola
condiziohava il rilascio di tale certificato alla seguente documentazione:
-marca da bollo da € 14,62

-ficevuta del versamento di € 50,00 per diritti di segreteria

-dichiarazione asseverata della data di inizio lavori

-dichiarazione sottoscritta dat richiedente I'agibilitd e dal direttore favori
cerfificante la conformita dell'opera rispetto ol progetto approvato
nonché I'avvenuta asciugatura dei muri e della salubriidr degli ambienti

- SCIA ovvero dichiarozione asseverata a firma del direttore lavor e del
legale rappresentante che l'intervento oggetto della presente agibilita non
rientra in nessuna delle attivita soggetie a visite e a conirolli di prevenzione

incendi e similari.
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7.2 Conformita Urbanistica

Strumento urbanistico vigente: PRGC

Piano Regolatore Generale: APPROVATC
Immobile soggetto a convenzione:  NO
Immaebile sotfopesto a vincolo di NO

carattere urbanistico:
Elementi urbanistici che limitano la NO
commerciabiiitdi?

Nella vendita dovranno essere NO

previste pattuizioni particolari?

Rapporto di copertura: Q=50%

Altezza massima ammessa; 13mi

Residua potenzidiitd edificatoria; Si

Se si, guanto: 1320 ca di sup. coperta
Descrmone

Ccpannone mdusirlc:ie [D/?] in Zoppoiq (PN) Via RUI 7

Descrizione in sintesi:
Terreno:;

+ Llofto di terreno di complessivi catastali ma. 6.251, piano di forma
imegolare a destinazione industriale, sistemato {rete di smaltimenio
delle acque meteoriche, accessi carrai asfallafi, aree con
vegelazione di medio e alto fusto, parzialmente recintato in muretto
in c.a. con sovrastante saette e rete metallici, piozzali di manovra in
ghidia; lluminazione estemay. Al lotto si accede mediante strada di
lottizzazione della zona industriale.

Fabbiicato:
« Trattasi di fabbricato industriale/artigianale suddiviso:

I. Piano terra: area per le lavorazioni con aftezza di mi. 4.90 a
cui & possibile accedere da n.3 ingressi; porzione adibita ad
uffici e servizi per il personale con altezza di mt.2.55;

2. Piano primo: il piano costituisce solo piccola porzione di
fabbricato adibito a deposito con attezza pari a mt. 2.07:

3. Piano secondo: ad uso deposito con altezza pari a mt. 3.28,
occupa una supericie di piano pari al 50% dellintero ed &
allo state di grezzo;

4. Esternamente oll’edificio trovasi cabina eleftica.

Condizioni Generali delilimmobile all'atto del sopralluogo:
Limmobile, a seguite di rilievo visivo esterno/interno, presenta un buon
grado di manutenzions.
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Consistenza:;

Produzione

Al T
Uffici e servizi del personale| E| T |2,55
Tettoie B| T
Deposito G| 1 312,07
Deposito G| 2 {328
Cabina elettrica F T
Totali:

7.3 Caratteristiche e conformitd

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali;

Fondazioni

Strutture verticali

Soldi

Tamponamenti

Copertura

Lattonerie:

Plinti in c.a. collegati da travi rovesce gettati in
opera e firavi IPE per tettoie; it corpo uffici in
fondazioniin c.a.

Pilastri e travi in c.a. prefabbricato
In c.a. portante

Produzione: pannelli di c.a. prefabbricati con poso
orizzonlale;

Uffici: muratura di laoterizio e/o blocchi fipo LECA
portanti con finitura al civile

Piana con struttura in c.a.

lamiera pre-verniciata

Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni
Infissi interni

Pavim. Interna

Rivestimenti inferni

Divisioni intermne

Controsoffifti

Telgio in aliuminio o policarbonato e vetro
Alluminio, legno

tisciato di cls per produzione con spolvero al quarzo;
Piastrelle di ceramica per corpo uffici e corpo servizi

Piastrelle di ceramica

Muratura di laterizio infonacata, carfongesso;
strutture in alluminio e vetro.

Quadrotti di fibra; struttura in alluminio & pannello
isolante tipo monopanel.
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Portoni e porte d'ingresso:  Portoni in metallo e vetro apribili a libro e scorevoli
su guida per la parte di produzione; il corpo uffici
presenta porta di accesso in alluminio e vetro.

Presenza di materiale Non presente.,
fossico nocivo (strutture)

.!mpiam‘o eletlrico

Protezione scariche atmosferiche

impianto di terra

Gruppo di generazione elettrica (ausiliario) X

rnpianto di lluminazione X

Impianto solare termico

Impianto fotovoligico

Riscaldamento {a metano) X

Condizrionamento o climatizzazione

(split a parete zona uffici)

Impianto idrico-sanitario

Hluminazione esterna

Impianto antincendio {alimentata da acquedotto
pubblice, costituita da n. 4 idranti UNI 45 ubicat alllinterno
dell’edificio, n. 3 idranti UNI 70 & n. 1 mandata VF UNJ 70

ubicati nel perimetro esterno dello stesso ).

Impianto antintrusione X

Impianto Rilevazione fumi X
Impianto TVCC
Rete EDP

Impianto felefonico

Rete WIH interna/esterna

XKoo x| ox

Impianto citofonico (o videocitofonico)

Sisono rilevate/reperite le seguenti conformitér e certificazioni relative agli
impianti:

- Dichiagrazione di conformita dell’impianto eletfrico datata 06/03/2012
relativa a "implanto eleftrico F.M. principale, cabina di trasformazione
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M.T./B.T., iluminazione ordinaria e di sicurezza, impianto antintrusione,
impianto di comunicazione ed dllarme incendio e rilevazione
incendio " riasciato da D.P.E. SRL impianti elettrici con sede in via
maestri del Lavoro n. 75 LI Porcia Ovest Comune di Porcia;

- Cerfificazione di conformitdi caratteristiche acustiche del 8.12.2011 prot.
n. CO00033/A del 31.12.2012;

- Dichiarazione di conformita dell’ |mp|0n’ro a regola dell cr’re della rete
idrica antincendio rilasciafo da SiRIRmEwesetity vy
19.03.2012;

- Dichigrazione di conformitd dell'impianto a regola delf'arte dell’
impianto idrico rilasciafo da mdl e aiaiha el

21.03.2012;
- Dichiarazione di conformitd dell’impianto aregola dell’arte dell’ linea di

adduzione gqs a vaIEe de] con'rcﬂore fino agli uilizzatori finali rilasciato
it ' e del 21.03.2012;

8. VALUTAZIONE:

8.1 Criterlo di stima:

| principali criteri di stima adottati - ed universalmente riconosciuti {Basilea 3,

IV.S. - International Valuation Stondard, Codice delle  Valutazioni

fmmobiliari, ecc.) sono i seguenti:

Procedimenio n.1;

I metodo del confronto i mer5| sa sull rieain del rei i
mercato e delle caratteristiche degli immobili ricadenti nelio stesso
segmento di mercato dell'immobile da valutare. L'immobile da valutare &
confrontate con le compravendite di immobili simili  {comparables)
concluse sul libero mercato nell'arco di fempo massimo di un anno dalla
data della relazione ed almeno in numero di tre, in condizioni di normale

situazione di vendita,

Procedimento n.2:

Il metodo finanziario si basa sulla cp’rlizzazione el reddleli imobili.
Il metodo finanziario pud essere utilizzato in modo affidabile solo quando
sono disponibifi dati di confronto pertinenti. Quando non esistono tali

informazioni, questo metodo pud essere utilizzato per un’analisi generale,

ma non per un confronto diretto di mercate. Il metodo finanziario e

Studlio: Piazzetta Ottebonin. 9 int.3 - 33170 Pordenone
fax; 0434.520.812 / cell. +39 338.90.33.468
e-mail: sega.carlo@gmail.com PEC: carlo.sega@ingpec.eu




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

Rapporto di stima Fallimentare - n. 37 / 2014 pag.20

particolarmente importante per gii immobili acquistati e venduti sulla base
della loro capacitd e delle loro caratteristiche di produrre reddito, e nelle
situazioni in cui sussistono prove di mercato o supporto dei var elementi

presenti nell'analisi.

Procedimento n.3:

H metodo dei cosfi si as sulle stime dlalre dell’oeo ediif e del
costo di ricostruzione del fabbricato esistente, eventualmente deprezzato
per la vetustd e per I'obsolescenza {detferioramento fisico, obsolescenza
funzionale, obsolescenza economica).

Il costo di ricostruzione pud essere stimato come costo di sostituzione di un
nuove immobile con pari utilitdl e funzioni, considerate eventualmente Ia
vetusta e I'cbsolescenza.

Il costo di ricostruzione & composto dal costo di costruzione del fabbricato
e dadlle dllre spese (oneri di urbanizzazione, autorizzazioni, compensi
professionali, ecc.).

Nel costo & compreso I'utle che si suppone enfri nel processo  di
edificazione secondo il sistema organizzativo ipotizzato {tradizionale, con

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

METODO DI CALCOLO
PER QUANTIFICARE Il COEFFICIENTE DI OBSOLESCENZA
(ASSIMILABILE AL DEPREZZAMENTO)

L'obsolescenza & dovuta sia al:
- Deterioramento fisico e cioé quota parte di deprezzamento del be-
ne immobiliare, dovuta al deperimento dei suoi componenti edilizi e
cioe struttura, finiture, impianti, per effetto del tempo e dell’usura (ve-
tustdr). Tale deterioramento pud essere curabile con interventi di -
strutturazione  e/o manutenzione straordinaria oppure  incurabile
quando i costi di intervento per eliminare il deterioramento sono su-
periori al'incremento di valere che ne consegue;
- Obsolescenza funzionale e cioé perdita di valore dell'immobile de-
terminata dalla ridotta capacita di assolvere dlle proprie funzione in

maniera efficace ed efficiente per cause variabili quali ridotta fruibii-
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t&r oppure modifiche di carattere normativo; anche in questo case si
possono verificare le ipotesi di obsolescenza funziondle incurabile e
curabile.
- Obsolescenza economica derivanie da cause esterne dll'immobile
relativa alla localizzazione (area industriale in decadenza imeversibile
o impianti inquinanidi realizzati in prossimita), o alle condizione del
mercato immobiliare all'epoca della stima (ad esempio in piend re-
cessione quale ['atfuale).
Poiché gl edifici consimili presi in considerazioni di fini di costi di costruzione
dei singoli complessi in esame possono essere scomposti percenfuaimente
nelle principali categorie di opere cosa normalmente riscontrabile presso le
pubblicazioni specializzate guale “Prezzi e tipologie edilizie™ edito dalla DEI
— Tipografia del Genio Civile, I sottoscritto ritiene di procedere per
individuare il coefficiente di obsolescenza da applicare come segue:
- Si fa riferimento all'incidenza percentudie delle varie categorie di
opere che partecipano alla formazione del costo di costruzione;
- Per ogni singola categoria di opere si esamind e si quantifica percen-
tualmente la necessita di intervento per riporiaria allo stato di nuovo;
- Si sommano le percentudli risultanti e se tale somma non supera it
100% questa costituisce coefficiente di obsolescenza.
E' evidente che tale percentudle va eventualmente addizionata di un
coefficiente che tenga conto dell’ obsolescenza funzionale {ovviamente se
curabile) e dell'obsolescenza economica (se presente},
Bibliografia:
« “Manuale operativo delle stime immobiliari” a cura dell’ Agenzia del
Tenitorio, edifo da Franco Angelied. 2011, pag. 196 e ss.;
e Marco Simonotti: “Metodo di stima immobiliare — applicazione degli

standard internazionali, ratiato fecrico pratico®, p. 306 e ss.

Per I'unitdl ad uso industriale in esame, 1| metodo di valutazione assumibile &
il
METODO DEI COSTI

con i seguenti
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LIMITI ED ASSUNZIONI

. La pubblicazione edita dalla DEI - Tipografia de!l Genio Civile relativa ai
“Prezzi ed alle tipologie edilizie” « cura del Collegio Ingegneri ed Archi-
tettt di Milano, anno 2014, riporta a consuntivo per un capannone con
copertura piana della superficie di 4.981 mq., completo di uffici e servizi
di stabilimento, un costo dell'opera a:

d. euro 307,00/mq. con dlfezza di mi. 4,00,
b. ewro 322,00/maq. con altezza di mt. 6,50.

Viene considerato un valore di euro 100,00/mq per le tettoie mentre per la
cabina eleftrica il valore verrd considerato a corpo.

8.2 Fontl di informazione:

* Prezziario dei costi di costruzione 2014 “Prezzi e tipologie edilizie"
edito dalla DEl - Tipografia del Genio Civile anno 2014 (Uima
versione disponibile);

¢ Rifilevi effettuali sul panorama immobiliare on-line:

¢ Borsino immobiliare Provincia di Pordenone anno 2014/2015:

* Borsino dizona dell' Agenzia del Territorio (2° semestre 2015);

Siriporfa di seguito tabella analitica relativa alla valutazione degli immobili:

Lotto 01

8.3 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto . € 595.000,00

in cut st tfrova:
Prezzo di vendita del lotto nello stato di"occupato” (con fitolo): -,00

Prezzo di vendita del lotto nello stato dilibero™ € 595.000,00

Striporta lo schema di calcolo indicando il Valore di Mercato (VM) ed
Valore di Realizzo (VR - a base d'asta).
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Terreni

Terreni e sisternazioni esterne $12.550.00
{vedasi apposito capitole in perizia) e

Totali:

|

Coefiicente di realizzo: 0,75

LRD Mg Lordi
COM  Mq. Commerciali
Fabbricati or  Coefficiente di raceorda
H Altezza
Sub  Subalterno

B ane o £ D i ! D15 (]
RE G g

U a]c
Produzione Aj T [490} € 322,00 0,20 € 257,60 | € 363.216,00
Uffici e servizi del persorale] E{ T 2,65 3; € 322,00 0,20 £ 257601 € 28.336,00
Tettoie B T € 100,00 0,20 € 80,00|€ 2040000
Deposito G| 1 |12,07 € 322,00 0,20 € 25760{ &€ 17.774,40
Deposito G{ 2 |328 € 322,00 0,20 € 25780(€ 3972192
Cabina eletlrica FI T 30 g a cormo € 12.000,00

Totali: 2.691 2.028 Totale:

Coefficente di realizzo: 0,75

fatc)

(b+d)

8.6 Conclusioni e precisazioni finali

Si ribadisce che i valor atfribuiti sono decrescenti nel medio periodo, tenuto
anche conto della evidente situazione di crisi del mercato immobiliare.

$i evidenzia la pofenzidlitad edificatoria residua pari a circa mg. 1.320
copertti che permette un ampliamento tale da portare la superficie coperta

complessiva a mq. 3.125,00 circa.

Considerato quanto sopra ribadito, la presente relazione peritale, visto
I'andamento estremamente variabile del mercato immobiliare, §i ritiene
valida per un periodo femporale indicativamenie quantificabile in 8 mesi.

E' doveroso precisare che il valore complessivo sopra determinato non puo
considerarsi valido in assoluto ma deve essere infeso quale *valore
obietfivo” determinato su basi raziondli. Infatti, in caso di operazioni che
riguardino unitariamente i beni oggetto di stima, il valore di scambio (prezzo)
degli stessi potrebbe essere in larga misura condizionato dal particolare
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interesse delle parti che risulta fondato su stime soggsttive e, come fali, nen
valutabili sul piano generdle.

Con quanto sopra. il sottoscritto rifiene di aver bene e compiutamente
adempiuto allincarice affidatogl,

8.8 Allegati
- Visure Catastali aggiornate
- Estratto di mappa
- Planimetrie catostali
- Visure ipocatastali
- Aulorizzazioni e conformitd
- Ato di acquisto
- Rilievo fotografico (in cd-romy

LU'Esperto alla stima
ing. Carle Sega
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