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Fallimento n® 52/2015 Trib. di Pordenone Perizia di stima n® 01 — terreno edificabile a Pordenone

PREMESSA

La presente perizia di stima viene redatta dal dott. ing. Gianluca Bubbola con studic a Pordenone in via
dellAviere n° 6, sulla base delfincarico conferito in data 25.11.2015 dal dott. Enrico Peresson in qualita di

curatore fallimentare del fallimento delia ditta —entenza di fallimento n®

52/2015),

Lo scopo principale di tale perizia di stima & quello di accertare e determinare un valore per il terreno edificabile
posto suf fato dx di via Castelfranco Veneto a Pordenone (PN).

| beni di seguito descritti verranno stimati confrontandoli con il valore di compravendita del bene stesso in alti
precedenti, con i valori di mercato di beni simili, opportunamente incrementati o diminuiti in virtls defle condizioni
in cui si trovano i beni stessi al momento defla presente stima, tenuto conto delle valutazioni del Borsino F.LA.LP.
2015 e F.LM.A.A. 2014-2015 nonché da ricerche di mercato, tenendo altresi in considerazione lassenza di
garanzia per vizi, della differenza tra oneri tributari su base catastale e reale, dellonere a carico dell'acquirente di
provvedere alle canceliazioni di trascrizioni e iscrizioni, di quanto suggerito dalla comune esperienza circa le
differenze tra libero mercato e vendite coattive.

Il complesso dei beni stimati & il seguente, cosi individuato al catasto terreni:
= Foglio 5 mapp. 66;
= Foglio 5 mapp. 154;
= Foglio 5 mapp. 224;

Di seguito si riporta una rapprese'ntazione catastale del complesso dei beni, individuati con dei cerchi rossi.
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Fallimento n® 52/2015 Trib. di Fordenone Perizia di stima n° 01 — terreno edificabile a Fordenone

Per il complesso dei beni di seguito descritti, sono da riportare le seguenti iscrizioni e trascrizioni
pregiudizievoli risultanti da ispezione ipotecaria del 23.02.2016:

1. Iscrizione contro del 27.03.2015 - Registro Particotare n® 563 Registro Generale n® 3.602 - Pubblico ufficiale
Tribunale di Pordenone Repertorio n° 2.785 del 13.03.2015 - ipoteca giudiziale derivante da sentenza di
condanna, a favore di interessante ancﬁ'e i mappali 656-657-694-
636-695-697-661-698 del Fg. 5 del catasto terreni di Pordenone, che cosi recita; “if Giudice del Tribunale
ingiunge a di pagare a la somma di euro 21.173,98 nonché le spese df
flite che liquida in complessivi euro 3.000,00, oltre contributo spese generali, iva e c.p.a,, con esecutivita
immediata.” Su indicazione def Curatore Fallimentare, si precisa che liscrizione dell'ipoteca giudiziale di cui
sopra deriva da un'ordinanza-ingiunzione e verra cancellata, a vendita avenuta, su ordine del Giudice
Delegato ai sensi dell'art. 108 della L. Fall..

Per quanto riguarda gli atti di provenienza dei beni abbiamo:

1. relativamente al mappale 66 atto di compravendita repertorio n° 61.364/28.371 del 30.03.2012, Notaio M.
Luisa Sperandeo, trascritto a Pordenone al Registro Particolare n° 3.751 Registro Generale n® 4.971 del
12.04.2012; :

2. relativamente ai mappali 154 e 224: atto di compravendita repertorio n® 61,364/28.371 del 30.03.2012,

Notaio M. Luisa Sperandeo; trascritto a Pordenone al Registro Particolare n® 3.752 Registro Generale n®
4.972 del 12.04.2012;

Si procedera ora alla descrizione dei beni in precedenza elencati,
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1. TERRENI NON EDIFICATI ::
[+

Di seguito si riportato i principali dati per lindividuazione dei beni: §
E 8

Comune Pordenone (PN} 2
z

Indirizzo : Via Castelfranco Veneto 2
P

3

Dati catastali _ g
Catasto terreni : Foglio 5 2

Mapp. 66 a

[

Qualita: seminativo :

Classe: 3 £

Superficie: 3.180mq g

(=3

Reddito dominicale: 27 10€ &

=

Reddito agrario: 18,80 € o

g

Z

Mapp. 154 5

Qualita: seminativo 3

a

Classe: 3 o

a
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Fallimento n® 52/2015 Trib. di Pordenone Perizia di stirma n® 01 — terreno edificabile a Pordenone

Superficie: 3.230mq

Reddito dominicale: 2752¢€

Reddito agrario: 19,18 €

Mapp. 224
Qualita: : seminativo
Classe: 3
- Superficie: 3.040 mq

Reddito dominicale: 2591€

Reddito agrario: 1806 €
Provenienza Intera proprieta come in precedenza riportato
Situazione attuale : Le aree attualmente risultano parzialmente sgombre ed incolte.

Allinterno dellarea & presente un cumulo di terreno probabilmente
derivante dalle aftivita di scavo della vicina lottizzazione (stessa
proprieta originaria) ed alcuni cumuli di materiale edile di risulta, in
parte ricoperti da vegetazione spontanea, da smaltire conformemente
alle norme di legge.

Destinazione urbanistica j Come desumibile da C.D.U. del 21.12.2015, le aree ricadono in parte
: in “Zona C - di espansione residenziale identificato dal PRGC con

PAC 58 (gia approvato e vigente)”, in parte in zona di “Viabilita
esistente e/o df previsiong” e parzialmente in “Zona E6 df preminente
interesse agricolo - produttivo”, come riportato nell'estratto
sottostante del P.R.G.C.
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Fallimento n® 52/2015 Trib. di Pordenone Perizia di stima n® 01 — terreno edificabile a Fordenone

1.a. DESCRIZIONE DEI TERREN|

Tutti i terreni sopra indicati sono comodamente raggiungibili dalla strada comunale Via Castelfranco Veneto di
dimensioni adeguate al transito di mezzi a motore.

Su via Castelfranco Veneto sono inolire presenti i principali sottoservizi comunali e pubblici su cui procedere
all'alfacciamento della futura lottizzazione realizzabile.

Le aree hanno forma complessiva pressoché regolare triangolare, presentandosi pianeggianti e prive di ostacoli o
alberature importanti se non che:ai confini con gii altri mappali vicini.

Sono presenti una canaletta di irrigazione del Consorzio di Bonifica Cellina Meduna sul lato est del terreno e la
linea aerea di pubblica iluminazione sut fronte strada.

Attualmente le aree sono incolte e libere. Non sono state svoite indagini geologiche e geognostiche, ne si é
esequita la caratterizzazione del terreno, at fine di determinare possibili 0 meno presenze di inguinant.

Alfinterno dell'area € presente un cumulo di terreno, probabilmente derivante dalle attivita di scavo della vicina
lottizzazione (stessa proprieta originaria) ed alcuni cumuli di materiale edile di risulta, in parte ricoperti da
vegetazione spontanea, da smaltire conformemente alle norme di legge.

Di seguito verra proposta fa valutazione per l'intero complesso det terreni, in quanto la destinazione urbanistica
attribuisce loro un valore di mercato interessante solo se in forma unitaria per l'attuazione del P.A.C., non
essendo possibile procedere allinsediamento di singole abitazioni {altuazione diretta).

1.b. VALORE DI STIMA DEI TERREN]

La stima dei terreni & stala effettuata riferendosi ai valori medi di mercato, riparametrati sulla scorta della
destinazione urbanistica e la correlazione con gli edifici esistenti, tenuto conto della potenzialitd edificatoria,
comungue legata all'attuazione del P.A.C. 58.

Per la porzione di terreno ricadenti in zona C il piano regolatore comunale permette la realizzazione di edilizia
civile con indice territoriale pari ait. = 8.000 m¥ha, assegnando attraverso il P.A.C, 58 approvato una volumetria
realizzabile pari a 5.450 m?3 su una superficie di riferimento paria 6.813 m2

Inoltre, nell'attribuzione del valore del bene, si é tenuto conto che sull'angolo estremo a nord del mappale 66 & in
previsione la realizzazione di cabina ENEL a servizio sia della gia realizzata lottizzazione P.A.C. 55 che della
futura lottizzazione P.A.C. 58. L'acquirente per coniro, prende atto che su tale porzione di area del mappale 66 &
prevista la realizzazione di tale opera di urbanizzazione a servizio dell'intera via Castelfranco Veneto, necessaria
e propedeutica alla realizzazione e completamento dei P.AC, 55 E 58.

Una parte dei lotti di terreno ha destinazione urbanistica a viabilita, quindi con valore esiguo, essendo vincolati ad
inedificabilitd, ma da considerare funzionali e necessari all'attuazione del P.A.C. 58 e per tale motivo vengono
ricompresi nella valutazione dell'area edificabile stessa.

Una porzione a est, di forma pressoché triangolare, delle aree oggetto di stima mantengono ['originaria
destinazione agricola, con ridotte e vincolate possibilita edificatorie, se nonché legate alf'attivita imprenditoriale
agricola.

Pertanto si ha;
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Fallimento n® 52/2015 Trib. di Pordenone Perizia di stima n® 01 — terreno edificabile a Pordenone

Bene / Destinazione urbanistica ‘ Parametro - - |prezzo unitariof Importi-

Area allinterno def P.A.C. 58 volume edificabile
fascia di allargamento stradale 5.450 mc € 100,00 | € 545.000,00
area a destinazione agricola corpo € 12.000,00]¢€ 12.000,00
: Totale € 557.000,00

Riduzione in considerazione dell'assenza di garanzia per vizi, della
differenza tra oneri tributari su base catastale e reale, dell'onere a
carico dell'acquirente di provvedere alle cancellazioni di trascrizioni e
iscrizioni, dell'onere di smaltimento dei rifiuti presenti, di quanto
suggerito dalla comune esperienza circa le differenze tra libero
mercato e vendite coattive, -20%}-€  111.400,00
BASE D'ASTA| €  445.600,00

2. INDICAZIONE LOTT!

Sulla scorta delle considerazioni sopra formulate, tenuto conto della destinazione urbanistica dell'intera area
costituita dai mappali 66 — 154 - 224 ricadenti in buona parte nelia zona urbanistica “Zona C - of espansione
residenziale identificato dal PRGC con PAC 58 (gia approvato e vigente)”, si consiglia la vendita in un unico lotto,
con il vincolo net confronti dell'acquirente, del consenso alla realizzazione della cabina ENEL sul mappale 66,
come indicato nell Allegato D della presente relazione, cabina ENEL a servizio anche della futura lottizzazione da
realizzarsi sulle aree in vendita. -

Pordenone, 30.03.2016 IL PERITO
: (dott. ing. Gianluca Bubbola)
Giandones ™,

Hllh'rui‘d

1 dT Ne,

il r auhi fo
Yonlienteis
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Falflimento n° 52/2015 Trib. di Pordenone Perizia di stima n° 01 - terreno edificabile a Pordenone

Allegafo A - documentazione fotografica
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Fallimento n® 52/2015 Trib. di Pordenone Ferizia di stima n® 01 - terreno edificabile a Pordsnone

Allegato B - estratti catastali
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Fallimento n* 52/2015 Trib. di Pdrdenone

Perizia di stima n® 01 — terreno edificabile a Pordenone

Allegato C - visure ipotecarie

viar delf Aviere n® 6 - 33170 Pordenone
telfax 0434.555.233 cell 3393191654  p.i 01522340932
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Fallimento n® 52/2018 Trib. di Pérdenone Perizia df stima n® 01 — terreno edificabile a Pordenone

Allegato D - C.D.U. — estratto P.R.G.C. - ubicazione cabina ENEL
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