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RELAZIONE PERITALE

PREMESSA

Con ordinanza del 04 maggio 2010 [a 5.V.1. nominava me sottoscritto peometra
Antonio TAIARIOL nato a Pordenone il 14,07.1964, con studio professionale in
Comune di  Fontanafredda, Via Pastrengo n 0l welefono  0434/565110
fax 04347566932, iscritto all'Albe dei Consulenti Tecnici del Giudice presso il
Tribunale di Pordenone ed Allfalbo del Collegio Geometrl della Provingia di
Pordenone con posizione n.871, Consulente Tecnico d'Ufficio per la valutaziong

dei beni immobili nella procedura di concordato preventivo della  ditta

c.‘- invitandomi a comparire all'udienza del 06 maggio 2010 per il

giuramenta di vito ¢ formularmi i sepuenti quesiti:

“Esnminati gli atti del procedimento, effettuato il sopralluogo, compiuto ogni
altre aceertamento rilenuto ne¢essurio, indichi il et il valore di mercato
degli immobili della ricorrente oggetto; in considerazione dell’ubicazione,
della tipologia, della situazione del mereato, dei vincoli creati con i contratti
stipulnti dalla stessa debitrice nonché di ogni altro clemento indicato come
rilevante, dica sc appain probabile che dalla cessione dell’immobile entro dite
anni Ia societh venditrice possa ricavare un corrispettivo prossimo o quello
dalla stessa indicato nella proposta di concordato preventive™.
IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEGLT IMMORBILI

Gli immobili stimati sono i sepuenti;

Agenzia del Territorio
COMUNE DI AVIANO
CATASTQ DEI FABBRICAT!

proprietaria per 171
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Fp.47 Map. 222 sub. ¢ areaurbana 52m? - Via G.Marconi P.T,

Fp.47 Map, 222 sub, 7 arcaurbana |76 m? - Via G.Marconi P.T.

Fpr.47 Map. 222 sub. 8 areaurbana 66 m* - Via G.Marconi P.T,

Fp.47 Map. 222 sub. 31 ZC A Cat A/2 CL3 V.6 Re. 743,70 V. G.Marcont  P.T.
Fg.47 Map. 222 sub. 32 ZCA Cat A2 CL3 V.5 Re.619.75 V. G.Marconi  P.T.
Fp.d47 Map. 222 sub. 33 ZC.A Cat.A/2 CL.3 2,5 Re. 309,87 V. G.Marconi P.T.
Fed7 Map, 222 sub. 3 ZC.A Cat.A/2 CL3 3,5 Re.433,82 V. G Marconi P.T,
Fg.47 Map. 222 sub. 36 ZCA Cat A/2 CL3 2,5 Re 309,87 V, GMarconi P.T,
Fo.d7 Map. 222 sub. 37 ZC.A Cat.A/2 CL3 V.6 Re. 743,70 V. G Marconi P.T.
Frr.d7 Map, 222 sub. 38 ZC.A Cat.A/2 Clg 2,5 Rc.309.87 V. G.Marconi .1
Fud7 Map, 222 sub. 39 ZC.A Cot.A/2CL3 2,5 Re.309.87 V. G.Marconi P.1
‘};.47 Map, 222 sub, 40 ZC.A Cat A/2 CL3 1,5 Re. 18552 V. G.Marconi P.1

Fe.d7 Map. 222 sub. 41 ZCA Cat.A/2CL3 1,5 Re. 18592 V. G.Marconi D1

Fr.47 Map. 222 sub. 45 areaurbana 100 m? - Via G.Marconi P.T,
Fp,d47 Map, 222 sub, 46 area urbana 100 m? - Via G.Marconi P.T.
Fg.47 Map, 222 sub, 47 arca urbana 217 m? - Via G.Marconi P.T,
Fp.47 Map, 221 sub, 20 ar¢a urbana 230 m2 - Via G.Marconi P.T,
Fp.47 Map. 221 sub, 21 arcaurbana 138 m?- Via G.Marconi P.T,

Fp.47 Map. 221 sub, 22 ZC.A Car, A/3 CL2 11,5 Re, 742,41 V, G.Marconi 51,2
Fed7 Map, 221 sub. 23 ZCA Cat. A/3CL2 5.5 Re355,06 V. G.Marconi 1]
Frrd7 Map. 221 sub. 24 ZCA Cat.C/2 CL1 296 Re.550,34 V. G.Marconi  T.1

Frrd7 Map. 221 sub. 25 ZC.A Cat.C/2 Cl.1 898 Re.1669,60 V. G.Marconi T.3

Agenzin del Territorio
COMUNE DI AVIANO
CATASTQ DEI TERREN!I

proprictarvia per 1/1

Fg.47 Map, 220 Seminative ClL 1 Ha, 00,0150 Rd, 1,39 Ra. 0,77-
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Fed7 Map. 223 SceminArh, CL1 Ha 00.05.80 Rd, 5,39 Ra, 3,59
Fud7 Map. 564 SeminArb, ClL1 Ha 00.03.34 Rd. 3,10 Ra. 2,07
Fpd7 Map. 902 SeminArh, CL1 Ha 00.00.60 Rd. 0,56 Ra, 0,37
Fp.47 Map. 1248 Semin.Arb. CL2 [a, 00,0630 Rd. 4,23 Ra. 3,25

Fr.d7 Map. 2133 SeminArb, CL1 Ha, 0.21.53 Rd. 20,01 Ra.

"
T
4

Fe.47 Map. 2134 Semin Arb. Cl1 Ha. 00.05.12 Rd. 4,76 Ra, 3,17
Fe.d7 Map. 2135 SeminArb. CL1 Hua. 00.03.20 Rd. 2,97 Ra, 198

immobile privo di intestazione ¢atastale

Fpd? Map. 2166 Ente Urbano dika 00,1151 Rd, 0,00 Rg 0,00
OPERAZIONI PERITALL

Esepuito in data 12 maggio 2010 il sopralluogo presso gli immabili alla presenza
del legale rappresentante della socictd geometra Antonio Minniti, compiuti, gl
accertamenti tavolart ed urbanistici, le elaborazioni teeniche dei dati ivi acquisiti ¢
le dovute indagini di mercato, in ottemperanza ai quesiti posti dal Giudice, & stata
redatia la presente relazione peritale,

LA DOCUMENTAZIONE E GLI1 ATTI

Come detto le operazioni perilali 81 sono svolte alla presenza del peometra Minniti
Antonio il quale, oltre ad essere il legale rappresentatane della societd in
liquidazione, ¢ anche il progettista delle opere realizzate.

Per molivi di tempo in questa fase & stato possibile compicre solo in parte gli
accertamenti ¢ e verifiche urbanistiche normalmente eseguite presso gli uffici
pubblici e det Comune,

Nella valutazione percid st & 1enuto conto principalmente dei documenti allegati
abla richiesta di concordato oltre agli atti ed alle indicazioni {ornite dal progettisia,

[ CONFINI

L'intero compendio, come st cvinge dalla mappa allegata, ogpetto di stima
catastalmente confing a nord con i mappalt 427,550,1935,817,816,81 5,814 ¢ strada
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comunale, a sud con i mappali 1549, 1543,1546 ¢ strada comunale, ad ¢st con il
mappale 818 ¢ strada comunale e ad ovest con strada comunale,

TITOLO DI ULTIMA PROVENIENZA

Gli immobili sono pervenuti all’altuale proprietd in forza dei seguenti atti di
compravendita del Notaio Paolo Vuolo:

Rep 1551 Rac, 972 del 19.04.2006 - Rep.1552 Rac. 973 del 19.04.2006 -

Rep. 1609 Rac.1013 del 30,05,2006 - Rep. 1676 Rac, 1068 del 01.07.2006 -

Rep, 1396 del 26,01,2006

ISCRIZIONT F, TRASCRIZION]

In questa Nase lo serivente ¢ csentito all secertamento ¢ alla verifica delle serizioni
¢ delle traserizioni gravanli sugli immobili,

CONTRATTI DILOCAZIOQNE

Dagli allegati al ricorso si evince che le seguenti unitd immobiliari sono locate:

Appartumentn sub 39 locato al Si gnm— con scadenza 14.01.2014-

Contratto di locazione Rep PN il 23.02.2010 al n. 1552 Mod 11 (allegato 11/1).
Appartamento sub, 40 locato alla Signuri- con seadenza 15.09.2010-

Contratta di locazione Reg PN i1 29.03.2010 al n,2636 Mod.I1l (allegato 11/2).

Appartamento sub. 36 locato alla Signor—cnn scadenzn 30.09.2010-
Contratto di locazione Rep PN il 29.03.2010 al n.2638 Mad.111 (allepato 11/3),

PRELIMINARI DI VENDITA

Dagh allegt al ricorso si gvinee che le seguenti unitd immobiliari sono state
promesse in vendita;

Appartantento sub A1

Unitd immobiliare promessa nll~
Reg.Sun Dond di Piave il 19,07,.2008 al n.3726 Serie 3 (allegato 5/1).

Appartamenti sub 38 sub.39 - sub. 40
Unitd immohiliart promesse alla Signora—
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Stiputate i1 25.03.2008 - Atto non registrato- GaHegato 5/2).

Appartumento xuhb, 33

Unita immobiliari promesse al —
Stipulato il 29,05.2009 — Atto non registrato- (alfegato 5/3),

LA FORMAZIONE DEI LOTTI

Per una chiara ed ordinata deserizione ghi immobili questi sono stati suddivisi in
cinque lotti omogenei cost come pia previsto dalla proprieta.

Tale suddivisione non tiene perd sempre in conto della maggiore probabilita di
vendita unitamente alla previsione del mnssimo realizze economico, poiché per
favorire la vendita degli appartamenti ¢ del terreni questi si potrebbero cedere
anche singolarmente,

CRITERIO GENERALE DI STIMA

1 eriterio di valutazione adoltato & quello sintelico-comparativo, considerando le
caratteristiche dei beni ¢ facendo le dovute propor/ioni ¢ comparazioni con i prezzi
per beni simili sullo stesso mercato,
- . . . TN ; oo .
E* stato poi applicato un deprezzamente prudenziale af valori attribuiti tenute in
conto alla neeessitd di un immediato realizzo,

' .
Gli immobili sono stimati nello stato di fatto e di diritto in cui ora si trovano, con
tutti pli inerenti diritti, ragioni ed azioni, accessioni ¢ pertinenze, oner ¢ servity
attive ¢ passive di qualsiasi specie esistenti, parti comuni in condominio cosi come
sono costituite o edificate.
L.A DESCRIZIONE DEI LOTT! E LA STIMA
LOTTO PRIMO
IN COMUNE DI AVIANO
Area d'intervento, fucente parte del complesso "Villa Trevisan ex palazzo Oliva”,
oggetio di un piano o Recupero di iniziativa privata dem)minum; "Residenza La

¢
Rogyria”
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It Piano di recupero generale ubbraccia wun'ampia superficie posta tra viale
Marconi ¢ Via Penzi ed & individuedu dedd POR.GL vigente in cana omagenea A.0.1 ¢
A0.2 di interesse storicn, i

Larea stimata, che ricade in Zona A.0.2, nelle tevole grafiche del Piano di
recupera  approvato ¢ denominata come Zona d'imtervento  nr.} con una
potensialite wolumetrica complessiva di Me, 8,749 70,

Apenzia del Territorio

CATASTO DE! FABBRICATI

propricaria per 1/1
Fir.d7 Map, 221 sub, 20 area urbana 230 m? - Via G.Marconi P.T.
Fir,d7 Map. 221 sub. 21 area urbana 138 m? - Via G.Marconi P.T.
Fg.47 Map, 221 sul, 22 ZCA Cat. A/3 CL2 11,5 Re.742.41 V. G.Marconi 51.2
Fg.47 Map, 221 sub, 23 ZCA CalA/3 CL2 5.5 Re 355,06 V. G.Marconi T.1
Fed47 Muap, 221 suh, 24 ZCA Cal.C/2 CLI 296 Re.550,34 V. G.Marconi T.1
47 Map. 221 sub, 25 ZC.A Cat.C/2 CL1 898 Re 1669,60 V. G.Marconi T.3
Fr.47 Map, 222 sub. 47 area urbana 217 m? - Via G.Marconi P.T.
Agenzin del Territorio

CATASTO DEl TERRENI
Fe.47 Map. 220 Seminativo Cl1 Ha, 00.01.50 Rd. 1,39 Ra 0,77-
STATO DI MANTENIMENTO E CONSERVAZIONE EDMFICI ESISTENTI
Gl edifici esistenli sone vetusti ¢ in precarie condiziond strutturali,
Il piano di recupero approvato consente anche la parziale demolizione ¢ la
ricostruzione  deglt immobili con un diverse sedime e una  differente
conformazione.
PROVVEDIMENTI E, PERMESSI EDTLIZI
LYintervente di recupero denominato “La Roggia™¢ stato adottato con delibera

della Giunta Comunale nr.226 del 14.12.2009 e poi approvato con delibera della
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Giunta Comunale nr.48 del 15.03.2010.

DESTINAZIONE URBANISTICA DI TERREN]

L'area 'intervento, facente parte del complesso “Villa Trevisan ex pulazzo Oliva®,
¢ oggetto di un pisno i Recupero di iniziativa privata denominato “Residenza La
Roggia®

I Il Piano di recupero generale abbraccia un‘ampia superficic  posta triy viale
Marconi e Via Penzi ed & individuata dal P.R.G. vigente in zona omopenea A0.] &
A0.2 diinteresse stotico,
JLiarea stimata, che ricads in Zona AD.2, uccu'f.iong fatta per sub.47 che ricade in
zona A0L, nelle tavole grafiche del Piano di recupero approvato ¢ denominata
come Zonn dlintervento or.2 con una polenzialith volumetrica complessiva di
Mc.8.749.70.

L'articolo 28 delle norme tecniche d'attuazione vigenti die:

Zone A.0.2. d'interesse storico soggette a conservazione tipologica costituite da
ambiti edilizi caratterizzmti dalla prevalenza di edifici di interesse storico -
amnbicntale,

In luli zone & ammessa la manutenzione edilizia e la conservazione tipologica
secondo i criteri di cui alle disposizioni generali contenute nell*art. 26,

La ristrutturazione edilizia, 1o demalizione e 'amplisamento sono consentitt negli
edifici di interesse storico — ambientale e nepli edifici di formazione recents,
qualora presenti, secondo i criteri di cul alle disposizioni generali contenute
nell’art. 26,

In tali zone ¢ consentito "ampliamento per una sola volta sino ad un massimo di
100 me, degli edifici esistenti al fine di ,....ovvvvvrnrnnn.

Il mappale 220 & stato inserito nel presente lotto di stima poiché, anche se gsterno
al Piano di recupero & adiacente,

E’ da considerare la possibilitd di vendita del terreno alle proprietd confinanli.
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COMPUTO METREICO

Li stima & esepuita a corpo con indicata ba consistenzn catastale e non quella
rilevata con riferimento alla cubatura ed ai dati urban istici riportati nel progetto del
pisno di recupero adottato.

CRITERIO DI 5TIMA

I eriterio di stima adottato & quellp sintetico-comparativo, considerando la
destinazione dei beni e facendo le dovute proporzioni ¢ comparazioni con i prezzi
applicati per beni simili sullo stesso mercato,

I atato poi applicato un deprezzamento ai valori tenuto in conto alla neecssid di
un immediate realizzo,

Netla determinazione del prezzo, oltre oll'attuale stagnazione del mercato
immobiliare, influisee anche 'elevata concentruzione di cubatura e il notevole
impegno economico necessario per 'esecuzione dell'intervento edilizio.

A parcre dello scrivente &, infatti, non conveniente realizzare 1'opern a stralei o
vendere porzioni dei fabbricati caistenti poichd s deprezrercbbe in maniers
consistente la parte rimanente,

Elemento favorevole alla vendita il fatto che I"Amministrazione Comunale ha
approvalo il piane di recupero.

VALUTAZIONE DEGLI TMMODBILI

Alla luce i tutto quanto sopra gsposto, considerato lo stato di conservazione dei
beni, la loro destinazione, la patenziakith ¢ le previsioni urbanistiche, 1 gravami, le
caratieristiche intrinseche ed estrinseche, esperite le necessarie indagini di mercato
presso gli operatori setteriali per stabilire il valore medio nel libero mercato degli
immaobili, [o scrivente perito determing prudenzialmente od in ognit caso a corpo

¢ non a misurn nello stato di fatto e di diritto in cui questi si trovang, con tutti gli
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ingrenti diritti, ragioni ed azioni, accessioni ¢ pertinenze, oneri e servitl attive ¢
passive di qualsiasi specie esistenti in via precauzionale le seguenti valutazioni:

Patenzialita edificatoria Me.8.749.70 x 50,00= 437,485.00 arrotondati 440.000.00

VALORE DI STIMA LOTTO

A corpo Euro 440.000,00
(Qm.r”mr.‘enfm,'z.rur'cmlwui Lacurn)

LOTTO SECONDO
IN COMUNE DI AVIANO
Paorzione di tervenn in Zong urbanistica A.01 adiacente ad un jabbricato esistente

i altra prapricia,
Apenzia del Territorio

CATASTO DE! TERRENI

praprivtaria per 171

Fod7 Map. 223 SeminArb. CLI [Ma. 00.05,80 Rd. 5,39 Ra. 1,59
DESTINAZIONE URBANISTICA DEI TERRENI

Zone A0,1. (Articolo 27 delle NTA) Sono costituite da ambiti edilizi dalla
prevalenza di edifiel di interesse storico monumentale ¢ storico archilcttonico:
edifici vincolati ai sensi della ex Legge 1089/1939; edifici lesionati dai sismi del
1976¢ recuperati con I'articolo 8 detla L.R.30/1977; altri edifici riconosciuti per le
loro caratteristiche storico-monumentali o storico-architettoniche. Per esse il Prgc
prevede, come cateporia di intervento prevalente il restauro.

L destinazioni d'uso consentite sono la residenza, attivitd alberghicra ¢ ricettivo-
complementari, sevizi e attrezzature collettive pubbliche ¢ di  ineresse
PUBBHCO. o e & consentita |p realizzazione di nuove
pertinenze, dell’attezza massima di due piani per una sola volta sino ad un

massime di 100 me, secondo 1 erten covvivviniiveiiiiiere e
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COMPUTO METRICO

La stima ¢ cseguita a corpo con indicaty la consistenza catastale ¢ non gquella
rilevitli,

CRITERIO DI STIMA

Il eriterio di stima adettato ¢ quello sintetico-comparativo, considerando la
destinazione dei beni e facendo le dovute proporzioni ¢ comparazioni con i prezzi
applicati per beni simili sullo stesso mercato,

E' stato poi applicato un deprezzamento ai valori tenulo in conto alla necessitd di
un immediato realizzo.

VALUTAZIONE DEGLI IMMOBILI

Alla luce di tutlo quanto sopra esposto, consideralo lo slalo di conservazione det
beni, la loro destinazione, 1a potenzialitd ¢ le previsioni urbanistiche, i gravami, le
caralteristiche intrinseche ed estrinseche, esperite le necessarie indagini di mereato
presso el operatori seltoriali per stubilire 11 valore medio ael libero mercate degli
immobili, to serivente perito determina prudenzialmente ed in ogni caso a corpo
¢ non a misura nello stato di fatto ¢ di diritto in cui guesti si trovano, con tutti gli
inerenti diritti, ragioni ed azioni, accessioni ¢ pertinenze, oneri ¢ servitl attive ¢
passive di qualsiasi specie esistenti le seguenti valutazioni:

Arca Ha 00,05.80 x 25,00= 14.500,00 arrotondati 14.500,00

VALORE DI STIMA LOTTO

A corpo Euro 14.500,00
(Quattordicimita 500cura)

LOTTO TERZO

IN COMUNE DT AVIANO

Ampia porsione di terreno di Ha 00.13.27 in Zong wrhanistica A.01 in adlacerca
alla ristrutturata Villa Trevisan,

Una parte dell ‘arca ricade entro it lotto Nl del piano di Recupero d'iniziativa
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peivata denominato “Residenza La Rogyia

Aprenzin del Territorio
CATASTO DEI FABRRICATI

_ con xede in —
proprivtaria per 171
Fp.47 Map. 222 sub. 7 areaurbana 176 m? - Via G.Marconi P.T.
Agenzia del Tepritorio
CATASTO DEI TERRENI
IMMOBRBILE prive di intestazione catastule
Fp47 Map. 2166 Ente Urbane  di Ha 00.11.5] Rd. 0,00 Ra. 0,00
DESTINAZIONE URBANISTICA DET TERREN]
L'intero ambito ¢ in zona A0l ed per una paric rientra entro il lotte N1 del
piane di Recupero d'infziativa privida denominate "Residenza La Roggia™.
Zone A.0UL. (Articolo 27 delle NTAY Sono costituite da ambiti edilizi dalla
prevalenza di edifici di interesse storico monumentale ¢ storico architettonico;
cdifici vincolati ai sensi della ex Lepge 1089/1939; edifici lesionati dai sismi del
1976¢ recuperati con 'atticolo 8 della L.R.3O/1977; altri edilici riconosciuti per le
loro caralteristiche storico-monumentali o storico-architettoniche. Per esse it Prie
prevede, come categoria di intervento prevalente il restauro.
Le¢ destinazioni d'uso consentite sono la residenza, attivitd alberghiera ¢ ricettivo-
complementari, sevizi ¢ attrezzature  collettive  pubbliche e di  interesse
PUBBHCO. e e 08 cOnSentita 1n realizzazione di nuove
pertincnze, dell*altezeza massima di duc pioni per unig sola volta sino ad un
massimo di 100 me, sccondo i criteri ..o

COMPUTO MLETRICO

.o stima & esgguita a corpo con indicata [a consistenza catastale ¢ non quella

rilevatn,
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CRITERIO DI 5TIMA

Il griterio di stima adottato ¢ quello sintetico-comparativo, considerando fa
destinazione dei heni ¢ fagendo le dovute proporzioni ¢ comparazioni con t prezzi
applicati pee beni simili sullo stesso mercito. _

’
' state poi applieito un deprezzamento ai valori tenuto in conto alla necessitd di

un immediato realizzo,
VALUTAZIONE DEGLI IMMORILI

Alla luce di tutto quanto sopra esposto, considerato lo stato di conservazione dei
beni, la loro destinazione, la potenzialitd ¢ le previsioni urbanistiche, i gravami, le
caralteristiche intrinseche ed estrinseche, esperite le necessarie indagini di mercato
presso i operatart settoriali per stabilire il valore medio nel libero mercato degli
immobili, lo setivents perito determina prudenzialmente ed in ogni caso a corpo
c non a misura nello stato di fatto ¢ di diritto in cui questi si trovano, con tutti gli
inerenti diritti, ragioni ed azioni, accessioni ¢ pertinenze, oneri ¢ servitd allive ¢
passive di qualsiasi specic esistenti le seguenti valutazioni:

Arca Ha 00,13.27 % 25,00= 33,175,00 arrotondati 33,000,00

VALORE DI STIMA LOTFO

A corpo Euro 33.000,00
(Trentatremilacuro)

LOTTO QUARTO

IN COMUNE DI AVIANO

Terreni tormmanti unico corpo (map.564-1248-2133) con destinazione a Zona VI -
verdi di interesse storico-nmbientale costituitt da aree, interne o contermini agli
ambiti urbanizzati, caratterizzate dalla presenza di prati stabili, orti, giardini,
parchi, anche di interesse storico dei quali si prevede la conservazione in relazione
all'interesse ¢he presentano come elementi di qualificazione storico-ambientale e
pacsappistica depli insediamenti.

Parte dell’area (map.2134-2135) & deslinata a viabilitd in previsiong di un possibile
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fituro sviluppo della zona,

Apenzin del Territorio

CATASTO DElI TERRENI

proprictaria per 171

Fp.47 Map., 564 Semin.Arb, CL1 Ha. 00.03.34 Rd. 3,10 Ra, 2,07

Fp.d47 Map. 1248 Semin Arh. CL1 Ha. 00.06.30 Rd, 4,23 Ra, 3,25

Fp.47 Map, 2133 SeminArb. CL1 Ha 00,21,53 Rd, 20,00 Ra, 13,34

Fir.d7 Map. 2134 Semin.Arb, CLU Ila, 00,0512 Rd. 4,76 Ra. 3,17

Fg.47 Map, 2135 SeminArb. CL1 Ha, 00.03.20 Rd, 2,97 Ra, 198
DESTINAZIONE URBANISTICA DEI TERRENI

| mappali 564, 1248 e 2133 sonp posti in Zona V1 (AR'T.73 N.T.A.) ~ verde di
interesse storico-ambientale costituiti da aree, imtermne o contermini agli ambiti
urbanizzati, caratterizzate dalia presenza di prati stabili, orti, giardini, parchi, anche
di interesse storico dei quali si prevede la conservazione in relazione all’interesse
che presentano come elementi di qualificazione storico-ambientale ¢ paesagpistica
degli insedinmenti. E° consentito il mantenimente delle destinazioni d’uso esistenti
¢ le superfici sono inedificabili, Non & consentita la realizzazione di nuove
recindoni.  Deve  essere  mantenuta  'utilizzazione o verde  delle
supertici............ cvennnneenn PEr i edifiel residenziali esistenti, sono
consentiti anche interventi di ristrutturazione edilizia 1'ampliamento per una solo
volta sino a un massimo di 150 me,.ovuviviivinvivnannee,
[ mappali 2134 e 2135 sono invece destinati a viabilitd in previsione di un possibile
futuro sviluppo della zona.

A titolo meramente informativo, poiche priva di valore commereiale, si evidenzia

intermata con struttura in sasso ¢ pietra,
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COMI'UTO METRICO

La stima & esepuita a corpo con indicata a consistenza catastale ¢ non quella
rilevitit,

‘CRITERIO DI STIMA {
Il criterio di stima adottato & quello sintetico-comparative, considerando la
destinazione det beni ¢ facendo le dovute proporzioni e comparazioni con i prezzi
applicati per beni stimili sullo stesso mergato,

E" stio poi applicato un deprezzamento ai valori tenuto in conto alla necessitd di
un immediate realizzo,

VALUTAZIONE DEGLI IMMOBRBILI

Alla luce di tutto quanta sopra esposto, considerato lo state di conservazione dei
heni, la loro destinazione, la potenzialitd ¢ ¢ previsioni urbanistiche, i pravami, le
caratieristiche intrinseche ed estrinseche, caperite Te necessarie indagini di mercato
presso pli operatori settoriali per stabilire il valore medio nel libero mercato degli
immabili, lo serivente perito determina prudenzialmente ed in ogni caso a corpo
e non a misura nello stato di fatto e di diritto in cui questi si trovane, con tutli gh
inergnti dirltti, ragiont ¢d azioni, accessioni ¢ pertinenze, oneti ¢ servith attive ¢
passive di qualsiasi specic csistenti le seguenti valuetazioni;

Area Ha 00,3949 x 15,00= 50235 00 arrotondati a 60.000,00

VALORE DI STIMA LOTTO
A corpo Euro 60,000,00

(Sexsantamilaeuro)
LOTTO QUINTO
IN COMUNE DI AVIANO
Numero diect appartamenti i varie metrature ¢ consistenza ol piana tevra ¢ ol
plano pring, cOon aaResso posin aulo seoperta di pertingnza ¢ parti emnuni in
guota, sul fabbricato condominiale denominato "Residenza Villa Trevisan™ Ex

Palazzn Oliva,
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Fiz.47
Fp.47
Vo.47
Fe.47
Fa.47
Fp.d7
Fy.d7
Fg.47
Fe.47
Fap.47
Frr.d7
Fp.47
Fp,47

Fg.47

Map.
Muap,
Map,

Map.

. 222
222
. 221
222
. 222
222
. 222
. 222
. 222

. 222

222
222
222

2212

sub.
sub.
sub.
sub.
suh,
sub.
suh.
sub.
sub,
sub,
sub.
sub,
sub.

suh,

31
32
33
34
36
37
38
39
40

41

Agengin del Territorio
CATASTO DEI FABBRICATI
ZC.A Cat. A/2 CL3 V.6 Re, 743,70 V. G.Marconi  P.T,
ZCA Cat A/2 CL3 V.S Re, 619,75 V. G.Marconi LT,
ZC.A Cat, A2 CL3 2,5 Re 309,87 V. G.Marconi P.T.
ZC.A Car, A/2 Cl.3 3,5 Re.433,82 V, G.Marconi P.T.
ZC.A Cat. A/2 CL3 2,5 Re.309.87 V. G.Marconi P.T.
ZC.A Cat A/2 CLL3 V.6 Re, 743,70 V. G.Marcomi P.T.
7C.A CA/2 CL3 2,5 Re 309,87 V, G Marconi P.1
ZCA Cot A/2 CL3 2.5 Re. 309,87 V. G.Marconi P.1
ZCA Cat. A2 CL3 1,5 Re. 185,92 V, G Marconi P,
ZCA Cal A2 CLY 1,5 Re. 185,92 V. G Marconi  P,1
area urbana 53 m? - Via G.Marconi PUT. (pasi auta)
area urbana 66 m? - Via G.Marconi P T, (posti autn)
area urbana 100 m? - Via G.Marconi P.T, (posti autn)

arca urbana 100 m* - Via G.Marconi VT (posti auta)

Apenzia del Territorio
CATASTO DEI TERRENI

TFa.47 Map, 902 SeminArb. Cl1 Ha. 00.00.60 Rd. 0,56 Ra. 0,37

VILIA TREVISAN E LE SUE PERTINENZE

Villa Trevisan ¢ un eclegante complesso immobiliare con destinazione

residenziale e turistica alberghiera posto nel centro urbano del Comune di

Aviano tra viale Marconi @ la Via Pensi.

L edificio, formato da un corpo centrale e due laterali, si sviluppa su tre piani fuort

terra ¢d & poco Jontano dal Duome, dal Municipio ¢ dalla Stazione Ferroviaria,

L'area antistante ¢ quella retrostante sono wtilizzate per la viabilita ¢ per i

purchep di pertinenza eselusiva alle unith immaobiliar.
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La struttura del fabbricito condominiale & in muratura portante, la copertura in
travi di legno ¢ tavolate isolato, il tetto in coppi curvi, le grondaic ¢ pluviali
circolari in rame, riquadri di porte ¢ fingstre di marmo, gli sporti di linda di marmo
¢ legno, le colonne e i marcapiani di marmoe, le torrette camino in muratura
intonacata ¢ cappello in rame, l¢ pavimentazioni per camminamenli ¢ marciapiedi
esterni in piastrelle,

Tutti ali appartamenti hanne e sepoenti Niniture interne ed impianti tecnologici:
ttamezzi divisor in muratura, pareli intonacale e tinteggiate, pavimenti in gres
porcellanato, battiscopa perimetrale di legno, pareti dei bagni ¢ delle cucing
rivestite con plastrelle, porte interne in rovere, infissi in legno verniciate con vetro
camera, maniglic in metallo dorato ¢ scuri di legno verniciato con tonalitd verde,
divanzali ¢ riquadn det fori per porte e finestre di marmo. impianto di
riscaldamento & a pavimento ¢d in ogni locale ¢ previsto il raffrescamento,

GH appartamenti hanne predisposizione per "impianto d'allarme antintrusione ©
per il rilevamento dei fumi.

I tre alloggl di taglio medio/grande (sub.3i-32-37) hanno riscaldamento ¢
raffrescamento autonomo mentre quelli pin piceoli (sub.33-34-36-38-39-40-41)
hanno impianto con gestione comune,

[ locali al piano terra hanno altezza utile di mt.3.20 mentre quelli del piano primo
hanno ahtezza utile di mt.3.10,

L¢ unitd hanno posti auto scoperti ad uso esclusivo ed alcune di loro anche un
piccolo giardino pertinenziale delimitato dalla recinzione con zoccole ¢ ringhicra
metallica.

STATO DI MANTENIMENTO E CONSERVAZIONE

L'edificio é nuovo ed in ottimo stato di manulenzione ¢ conscrvazions,
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PROVVEDMENTI E PERMESS] EDIEIZ]

Dagli alti emerpe che i fabbricati, sono stati edificati, nella loro originaria
consistenza, in data anleriore al 01 settembre 1967 ¢ che in scguito sono stati
rilasciati dal Comune di Aviano i scpuenti provvedimenti amministrativi:

1. Concessione Cdilizia in Sanatoria Nr.71/06 del 06.12.2006;

T2

Autarizzazione Edilizia Nr,04 del 14,02.2007;
3. Permesso a Costruire in Variante Ne04 del 06.02.2008:
4, Denuncia Inizio Attivitd in Vartante Prot. | 1572 del 12,05,2006;

5. Certificato di Apibilitd Rep, 24067 del 19,10,2009;

o

. Centificato di Agibilitd Rep.31307 del 03.05.2010;

REGOLARITA' EDILIZIA DEL FABBRICATO

In questa tase lo scrivente & esentato alla verifica di corrispondenza tra { progetti
approvati ¢ quanto realizzato,

La presente stima considers gli immobili conformi alle norme urbanistiche ¢ privi
di qualsiasi difformita che ne pregiudichi la loro libera commerciabilita.
INSPONIBILITA' DEGLL IMMOBILI

Dl sopralluogo si rileva che witi gli appartamenti sono liberi cecezione fatta per
quelli identificati con i sub,36-39-40 che sono locati e per la maneata presenza
degli inquilini non & stato possibile visitarli.

VINCOL! ED ONERE DI NATURA CONDOMINIALE SUL FABBRICATO
Formano oggetto del condominio tre corpi di fabbrica ¢ sono di proprieta comune
mdivisibile le parti costitutive del) edificio, le opere, le installazioni ed i manufatti
indispensabili al godimento comune ed alla conservazions dell’edificio.

E* stato redutto il regolamento di condominio ¢ due tabelle millesimali per le parti
comuni, {'illuminazione esterma ¢ la percentusle in proprietd alle singole unita

immobiliari.
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DESTINAZIONE URBANISTICA DEI TERRENI

Trattandosi di un edificio urbano non & stalo richiesto il centificato di destinazione
urbanistica.

CONFORMITA DEGLI IMPIANTI TECNCOLIGICH

Alla richiesta d*Apibilita & allegata la dichiaraxione di degli impianti alla regola
d'arte ai sensi dell’articolo 7 del D.M.37/2008 della Legge 46/90 & succossive
modifiche ed integrazioni,

DETRAZIONE Al FINI IRPEF

La proprigta riferisce che ha inoltrato all*Agenzia Jdelle Entrate la comunicazione
d'inizio lavori per Pintervento di ristrutturazione dell’immobile ¢ che per questo
chi acquista un appartamento in Villa Trevisan pud usufruire della detrazione a tini
Irpef Art. |, comma 3, della legpe 27 dicembre 1997, n, 449, decreto
Imterministeriale 18 febbraio 1998, n. 41, e successive modifiche.

COMPUTO METRICO

La stima dei beni ¢ eseguita o corpo ¢ non a misurd tenuto in conto della superficie
commercinle deghi appartamenti, degli annessi ¢ delle pertinenze con eselusione

delte purli comuni,

Per i terreni & indicata la consistenza catastale ¢ non quella rilevata,

CRITERLO 131 STIMA

{1 criterio di valutazione adottato & quello sintetico-comparativo, considerando le
caratteristiche dei beni e facendo le dovute proporzioni e compuarizioni con i proz2zi
per beni simili sullo stesso mercato.

L' stato poi applicato prudenzialmente wn congruo deprezzamento ai valori tenuto
in conto alle locuzioni ¢ alle necessitd di un immediato realizzo.

Gli immobili sono stimati nello stato di fatto e di diritto in cui ora si trovano, con
wetti pli inerenti diritti, ragioni cd ozioni, necessioni ¢ pertinenze, oneri e servitd
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attive ¢ passive di qualsiasi specie eventualmente gsistenti, ¢ con quelle derivanti
dalla strintura condominiale dello stabile, cosi come di fatto edificato,

Nelle valutazioni sotto riportate si & tenuto_gonta del mappale Map.502 destinato

alln viahilith d’accesso al piane di recupero,

VALUTAZIONE DEGL] IMMOBIL!
Alla luce di tutto quanto sopra esposto, considerato lo stato di conservazione
det beni, la lore destinazione, 1 gravami, le locazioni in allo, le caratleristiche
intrinseche ed estrinscche, esperite e necessarie indagini di mercato presso gli
operatori settoriali per stabilire il valore medio nel libero mercato degli immobili,
lo serivente perito determina prudenzislmente ed in ogni caso a corpo ¢ non a
misura nello stato di fatto le seguenti valutazioni:
APPARTAMENTI tvalore nedio prudenzialmente asswnty eura 1.250mq.)
Fp.d47 Map. 222 sub. 31 ZC.A Cat, A/2 C1L3 V.6 Re. 74370 V. G.Marconi P.T.
Appuricunemto grande ol pione terra con ampio giardine e posto anto eselusive
Superficie commerciale di cirea mg. 15!
Fp.d47 Map. 222 suh, 32 ZC.A Cat.A/2 CL3 V.5 Re.619,75 V. G.Marconi  P.T.
Appartamenio grande ol piano terra con giardine ¢ posto auto esclusivo
Superficie commerciale di cirea mg, 100
Fe.47 Map, 222 sub, 33 ZCA Cat.A/2 CL3 2,5 Re.309.87 V. G.Marconi P.T.
Appartamento plccolo ol piano terra con glarding ¢ posio auto eselusivo
Superficic cammerciale di circa mq. 48
Fp.47 Map. 222 sub. 3d ZC A Cat, A/2 CL3 3,5 Rc.433,82 V. G.Marconi P.T.
Appartamento medio ol piano teeva con glurding ¢ posto awda eseliesive
Superficic commerciale oi circa mg.82
Fg.47 Map. 222 sub. 36 ZC,A Cat,A/2 C1.3 2,5 Rc, 309,87 V, G,Marconi P.T,
Appariamenta piceolo ol piann teera com giardine ¢ posto auta eselnsive

Locato fineo alla data del 30.09.20110
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Superficie commerciole & clirca

Fo.47 Map. 222 sub. 37 ZC.A Cat.A/2 C1.3 V.6 Rc.743,70 V, G.Marcon;

nig. )

BT,

Appartamento grande al piano prime con ampio giardine, terrazzo ¢ pasto aulo

Superficic commerciale di circa myg, 187

Fg.47 Map, 222 sub. 38 ZC.A Cat,A/2 CL.3 2,5 Re.309.87 V. G.Marconi
dAppartamento piccolo al piano primo con posto aute esclusivo

Superficie cammereiale di circa
Fp.47 Map. 222 sub. 39 ZC.A Cat.A/2 CL.3 2,5 Re.309.87 V. G.Marconi
Appartamento piccolo al piana prima con posto auto esclusivo
Loceatn fing alla dota del 14,00, 2014

Superficie commerciale di cirea
Fg47 Map. 222 sub. 40 ZC. A Cat A/ZCL3 1,5 Re 185,92 V. G.Marconi
Monnlocale al piano primo con posto auto exelysive
Locate finta alta dete del 15.09.201H)

Superficie commerciale di cirea
Fg.d47 Map, 222 sub, 41 ZC.A Cat.A/2 CL3 1,5 Re. 185,92 V, (. Marconi
Monolocale o pianao primo con posts auto esclusive

Superficie commerciule di circa

P.1

my, 52

B

my. 51

mi

iy, 38

Pl

meg. 36

A corpo per complessivi Enre 981.250,00

POSTI AUTO  (valore pridenzialmente assunto euro 1 00/mg.)
Fg.47 Map. 222 sub, 6 arcaurbany 52 m? - Via G.Marconi P.T.

Posti auto scoperti
Fu.d7 Map. 222 suh. § arenwurbana 66 m? - Via G.Marconi P.T,

Posti auto scoperti

Fd7 Map, 222 sub, 45 area urbana 100 m? - Via G.Marcont P.T,

Mosii auto scopert |

pegring -



Fg.47 Map. 122 sub, 46 areo urbana 100 m? - Via G.Marconi P.T.
Pasti auto scoperti
A corpo per complessivl Eira 25,440,040
Somma Valori Euro 1,006.90,00 arrotondati ad Euro 1.007.000,00

VALORE DI STIMA COMPLESSIVO LOTTO

A corpn Kuro 1.007.000,00
(Unmilionesettemilaeura)

CONCLUSIONI

Lo serivente perita personalmente riticne che:

= DPer i valori prudenzinlmente assunti, s¢ non si aggrava nlteriormente
Ia crisi ehe investe il mercalo immobilinre, ¢ probabile che dalla
cessione degli immobili entro due anni Ia socicti venditrice possa
ricavare almeno un corrispettivo quantificabile in Euro 1.554.500,00;

* I valore stimato s discosts & cirea il 16% in meno al valore gid
prudenziale riportato nella perizia allegata al ricorso per ammissione alla
procedura di concordato preventiva:

* lvalore assegnato al lotto primo ¢ quello che maggiormente si discosta dai
valori di stima ripostati nella petizia allegata al ricorso questo perché le
aree cdificabili, poste nei pagsi periferici od in particolare quelle con cosi
ampie dimensioni ¢ potenzialitd edificatoria, scontano in maniera pin
rilevante il momento di difficoltd che sta attraversando il mercato

immobiliare:

WOW O W W R W W W W
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L originale ed una copia del presente elaborato, completa di tutti pli allegati, sono

stuti depositati in Cangelleria,

Con quanto sopra lo scrivente ritiene di aver assolto iT mandato ricevuto,

Fontanafredda li, 03 pivgnn 2010

11 Perita

Antonio Talariol
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CTUDIAIY 1 STIN A
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