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All'illustrissimo

Sig. GIUDICE BELEGATO

dott. Francesco PETRUCCO TOFFOLO
del Tribunale di

33170 -PORDENOCNE -

Concerdato Preventivo n. 10/2014 del 03.09,2014

" 'RELAZIONE PERITALE

Nella procedura di Concordato Preventivo a carico della Societa:

Commissario Giudiziale " . : dott. Paolo PILISI CIMENTI

Consulente tecnico d’ufficio’ - : geom. Luigi TONEGUTTI

PERIZIA DI STIMA

del geometra TONEGUTTI Luigi, libero professionista, con studic in Pordenone - via Borgo
S.Antonio, n. 12 - iscritto al Collegio det Geometrl della Provincia di Pordenone, posizione n. 524,
nominato dal Giudice Delegato Francesco PETRUCCO TOFFOLO, quale perito stimatore dei beni

mobili ed immobili apparténenti alla ditta:

Ricevuto 'incarico in tiat'a'31:0.09.2014, il sottoscritto dava inizio alle operazioni peritali relativamente
ai beni immobili cosi descritti;
A) Opificio, corpo uffici ¢ drea agricola in Comune di FONTANAFREDDA

A-1) Opificio e corpo uffici - F.12, mapp. 163-631-553-556

A-2) Area agricola~F. 12, mapp. 688



B) Unita residenziali, accessori ¢ area edificabile in Comune di PORCIA
B-1) Unita residenziali facenti parte del condomino “Carpini” - F.2, mapp. 836
B-2} Area edificabile - F.2, mapp. 837-839

) Unita residenziali e accessori in Comune di PASIANO DI PORDENONE

D} Fabbricato in corso di ristrutturazione in Comune di SACILE

E} Area edificabiie in Comiune di PORDENONE
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PREMESSE

opeia nel settore del lavori pubblici e privati ¢ dispone dﬁr
complesso aziendale au'to'no'fno ¢ funzionale, costituito da bent immobili, macchinari, attrezzature edilg,
mézzi di trasporto, arredi d’ufficio, avente come attivita produttiva la costruzione, manutenzione e
ristrutturazione di edifici ¢ivili ed industriali.

In conformitd all’incarico conferitomi ho condotto, pertanto, una serie di indagini ed analisi sui beni

indicati allo scopo di determinare, il pid probabile “Valore di liguidazione (o realizzo)”

I "Valore di Liguidazione o realizzo™ ¢ attribuibile in ipotesi di cessazione dell’attivitd, con
alienazione, anche frazionata, dei beni mobili ed immobili sul mercato e con la necessita di una
realistica e possibile commerciabilitd dei beni in tempi brevi;

In tale ipotesi I"abbattitmiento dei valori, in funzione della commerciabilita del bene, pué variare da un

a5
W

mi:*;imo del 25% ad un massimo del 40%. .
It valore di stima & cofn'u’n‘que condizionato dalla staticitd del mercato immobiliare, che la vendita
avviene con la formula “V;isto ¢ piaciuto” ed in considerazione dell’assenza di garanzie per vizi e
difetti,

*****************************************#******#******$***$*************

DESCRIZIONE E STIMA DEI CESPITI




*********************’***#***************************#********************

A) —OPIFICIO E AREA AGRICOLA IN FONTANAFREDDA

PROVENIENZA

Gli immobili sono pervéniiti alla societa

‘ a seguito dei seguenti atti

traslativi della proprieta:

D

2)

3)

Atto di compravendita n. 475944 di rep. del 29.12.1995, notaio Giuseppe SALICE, registrato a
Pordenone il 18.01.1996 al n. 338 e trascritto alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di
Pordenone in data 22.01.1996 ai n. 1016 R.G/835 R.P., relativamente alle particelle identificate nel
Comune di Fontanafredda al F. 12, mapp. 266-555-554 (della superficie catastale complessiva di
ha 1.47.93)

(vedi allegato 1 - atto di compravendita)

(vedi allegato 2 - notd di trascrizione)

A seguito tipo mappale n, 154404 del 27.11.2000 le particelle identificate al F. 12, mapp. 266-555-
554 venivano fuse generando "odierna particella contraddistinta al F.12, mapp. 631, di ha 1.47.93,
Atto di compravendita'n. 91631 di rep. del 13.09.1999, notaio Giorgio PERTEGATO, registrato a
Pordenone il 23.09.1999 al n. 3662 e trascritto alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di
Pordenone in data 21.09.1999 ai n. 13773 R.G/9868 R.P,, relativamente alla particella identificata
nel Comune di Fontanafrédda al F. 12, mapp. 163 (della superficie catastale di are 43.00)

(vedi allegato 3 - atto di compravendita)

{vedi allegato 4 - nota di trascrizione)

Atto di compravendita n. 253950 di rep. del 30.12.2005, notaio Giorgio PERTEGATO, registrato a
Pordenone il 24.01.2006 al n. 515 e trascritto alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di

Pordenone in data 25.01.2006 ai n. 1330-1332 R.G/814-816 R.P., relativamente alle particelle



identificate nel Cornune di Fontanafredda al F. 12, mapp. 553-688-556 (della superficie catastale
complessiva di ha 1.20.22)

fvedi allegato 5 - atto di compravendita)
(vedi allegato 6 - nota di trascrizione)
(vedi allegato 7 - notadi trascrizione)

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

I beni risultano iscritti presso I’Agenzia delle Entrate di Pordenone, nel Comune Censuario di
Fontanafredda, come ségue (ved: allegato § — estratto di mappa)

Catasto Terreni

Intestazione!
- F. 12, mapp. 163 Terréno della superficie di are 43.00
fvedi allegato 9 — visura catastale)

Catasto Terreni

Intestazione:
- F. 12, mapp. 553 Terrerio della superficie di are 06.04
-F.12, mapp. 688  Teriéno della superficie di ha 1.14.05

-F. 12, mapp. 556  Terreno della superficie di are 00.13
fvedi allegato 10 — visura catastale)

Catasto Terreni

-F. 12, mapp. 631  “Ente Urbano della superficie di ha 1.47.93
(vedi allegato 11 — visz.:f"t: catastale)

Catastp Fabbricati:

Intestazione::



-F. 12, mapp. 631 Ctg. D/l R.C. € 1213157
{vedi allegato 12 — visufa c;zfasfale)

(vedi allegaro 13 — planimetria catastale)

DIFFORMITA’ CATASTALI

Da una attenta analisi fra'lo stato dei luoghi' ¢ le planimetrie catastali si rileva che non risulta
graficamente rappresentato 'impianto fotovoltaico posto al di sopra della copertura dell"opificio.

Dovra essere presentata fiuova denuncia di variazione catastale,

ISPEZIONE CONSERVATORIA DEI RR.II. DI PORDENONE

Effettuate le visure ipotéééﬁe presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Pordenone, si sono

riscontrate le seguente iscrizioni pregiudizievoli:

¢ Iscrizione Ipoteca Volontaria derivante da Concessione a Garanzia di Finanziamento n. 53169 di
rep. del 25.03.1998; notaio Giorgio PERTEGATO, iscritta il 06.04.1998 ai n. 4180 RG/7IZR.P,
per un importo comiplessivo di €. 1.920.000,00 a favore di: §

- MEDICCREDITO }5EL FRIULI VENEZIA GIULIA -s.p.a.- con sede in Udine

e gravante sugli irimobili contraddistinti nel Comune di Fontanafredda al F. 12, mapp. 266-555-
554 {ora mapp. 631'-).d'élla superficie catastale complessiva di ha 1.47.93

(vedi allegato 14 — nota di iscrizione)

» Iscrizione Ipoteca Vtﬂéﬁtaria derivante da Concessione a Garanzia di Mutuo Fondiario n. 284308
di rep, del 28(09.2(31'2, notaio Giorgio PERTEGATO, iscritta i 10.10.2012 ai n, 12209 R.G./1840
R.P,perun importo-co'fﬁpiessivo di €. 2.000.000,00 a favore di:

- BANCA POPOLARﬁ DI VICENZA — Soc.Coop. per Azioni, con sede in Vicenza

& gravanieisugii iminobili contraddistinti nel Comune di Fontanafreéda al F, 12, mapp, 631-163



della superficie catastale complessiva di ha 1.90.93
(vedi allegato 15 — nota di iscrizione)

s Trascrizione Decreto di Ammissione 2 Concordato Preventive n. 10/2014 di rep. del 03.09.2014,
Tribunale di Pordenone, trascritta il 07.10.2014 ai n. 10904 R.G./8071 R.P. a favore di:

massa Dl CREDITORI DEL concornaTo PREVENTIVO [ TEGEGEGNEN

{vedi allegaro 16 — visura ipotecaria)

DESTINAZIONE URBANISTICA

In base al Certificato di*Destinazione Urbanistica rilasciato dal Comune di Fontanafredda in data
15.09.2014 al prot. 17504-19 aree, oggetto della presente, ricadono all'interno delle seguenti zone:
Relativamente alle gartiééllé'idemi{zcate al F, 12, mapp. 163-631

Parte in zona “D3.17, cotrispondente agli insediamenti produttivi singoli esistenti sparsi sul territorio
agricolo, parte in zona “D.5” corrispondente a deposito inerti, parte in zona agricola *E.5”
corrispondente alle zone _'égricale E ricadenti negli ambiti di preminente interesse agricolo e parte in
zona soggetta a vincolo spéciale (zona di rispetto stradale).

*

Relativamente alle Qﬂlﬁééﬂé identificate al F, 12, mapp. 553-556

Parte in zona “D3.1%, cdﬁ*:ié'pondente agli insediamenti produttivi singoli esistenti sparsi sul territorio
agricolo e parte in zona sogg'etta a vincolo speciale (zona di rispetio stradale).

Relativamente alle particelle identificate ol F. 12, mapp. 688

Parte in zona agricola “E.5” corrispondente alle zone agricole E ricadenti negli ambiti di preminente

interesse agricolo e parté in zona soggetta a vincolo speciale (zona di rispetto stradale).



Nelle aree classificate in zona “D3.1" I'edificazione avviene per intervento edilizio diretto con i
seguenti parametri urbaniétici ed indici edilizi che a mero titolo esemplificative, ma non esaustivo,
VEngonoe cost riassunti;

- Rapporto di copertura massimo, comprensivo dell’esistente superficie coperta del 60% del lotto di
proprieta, con un massirio del 50% per il produttivo, 7 £
Sono consentiti ampliamenti della superficie coperta esistente secondo il parametro suddetto,
qualora Parea di pertinenza dell'edificio sia utilizzata sino ad un massimo di mg. 3000,00,
comprensivi dell’esistente, e la realizzazione di pensiline fino a ml. 3.00, che non costituiranno

superficie coperta.

- Aliezza massima _ = mt. 10,00
- Distanze dai confini = : =mt. 10.00
- Distanze tra fabbricati ﬁ'foduttivi =mt. 10.00

Gli usi consentiti possotio ¢€ssere cost riassunti;

- Attivita artigianalidﬁdﬁétriaii;

- Magazzini e depositi per le attivita insediante%

- Direzionale;

- Mostrae commerci&ﬁziéﬁione di beni prodotti dall’azienda,

- Alloggio per il proprietario/custode con superficie utile massima di mq. 120,00;

- Commercio di gene’ﬁ niont alimentari a basso impatto;

- Attivita di sport ¢ spettacolo

Nelle aree classificate in zona “D.5" Pedificazione avviene per intervento edilizio diretto con i seguenti

parametri urbanistici ed indici edilizi che a mero titolo esemplificativo, ma non esaustivo, vengono cosi

riassunti:
- Rapporto di copertura massimo = 10% mg/mgq
- Altezza massima o =mt. 5,00



- Distanze dai confini _ =mt. 10.00

Gli usi consentiti possono éésere cosi riassunti:

- Attivita di deposito inetti;

- Attrezzature per lavaggio, selezione, vagliatura ¢ frantumazione degli inerti, esclusi inquinanti,
materie plastiche organiche e metalli

- Locali per il personale addetto nonché uffici aziendali

(vedi allegato 17- certificato di destinazione urbanistica)

LIMITI DELL’INDAGINE
In sede dei vari sopralluoghi non ho indagato circa eventuali “passivitd ambientali” ho cioé presunto

che non vi siano situazioni hon conformi in materia di tutela ambientale,

UBICAZIONE E DESCRIZIONE DELLA ZONA

Gli immobili, oggetto della presente perizia, sono ubicati a nord dell’abitato di Fontanafredda in
prossimiti della zona industriale di Ceolini.

La zona ¢ facilmente raggiungibile sia dalla Strada Statale che dallo svincolo della bretella di
collegamento all"autostrada “A28 — Portogruaro/Conegliano”, oltre che da una rete di strade secondarie
locali.

L’intorno urbano & caratfeﬁzzato dalla presenza di capannoni artigianali/industriali, a cui si affiancano
attivitd commerciali e residenze sparse.

(vedi allegato 18 - documentazione fotografica generale)

DESCRIZIONE GENERALE DELLA PROPRIETA’

Trattasi di complesso immobiliare sito in Comune di Fontanafredda — localita Ceolini - via P. Antonini,



catastalmente identiﬁcétb_a] F. 12, mapp. 163-631-688-553-556, formante un corpo unico della
superficie catastale complessiva di mq. 31.115,00

La proprieta immobiliare oggetto di valutazione pud essere cosi descritta:

A-1) OPIFICIO E CORPO UFFICI - F.12, MAPP. 163-631-553-556

Il complesso edilizio, catastalmente identificato al F.12, mapp. 163-631-353-556 della superficie
catastale di mq. 19.710,00, & costituito da un’area a morfologia pianeggiante con sovraeretti fabbricati
ad uso tettoia per deposito mezzi e attrezzature edili, ¢ corpo uffici ¢ servizi,

Gi immobili sono stati realizzati a seguito dei seguenti titoli abilitativi:

- Concessione edilizia n. 55 del 06.06.1997 - (vedi allegato 19 — concessione edilizia)

- Concessione edilizia di variante n. 21 del 31.03.1999 - (vedi allegato 20- concessione edilizia)

- Comunicazione di inizio"'af.tivitz‘i in Sanatoria n. 16 del 05.02.2001 (vedi aliegato 21)

ed infine reso agibile con ceftificato di agibilitd del 27.02.2001 (vedi allegate 22 — agibilita finale)

Le opere strutturali sono“state collaudate dall'ing. Mario FREGOLI con certificato di collaudo
depositato ai Servizi Tecnici-di Pordenone in data 03.08.2000 al n. 23127,

(vedi allegato 23 ~ certificato di collaudo strutturale)

A seguito autorizzazione _édiiizia n. 002/095 del 11.11.2002 veniva autorizzata |'installazione ¢ la
messa in esercizio di un distributore di gasolio per autotrazione ad uso privato.

{vedi allegato 24— autorizzazione edilizia)

L’area esterna, in parte pavimentata con asfalto bituminoso ed in parte sistemata a verde piantumato, &
adibita a parcheggio, alla viabilita interna ¢ spazio di manovra degli automezzi.

11 vialetto di acceso al corpo uffici & pavimento con riquadri in pietra aurisina.

L’area di pertinenza dé!!"oﬁiﬁcio ¢ delimitata da recinzione costitnita da muro in calcestruzzo ed &
dotata di accesso carrai:')‘z m :ferro con apertura scorrevole elettrificata,

Lo smaltimento delle acque reflue domestiche provenienti dai servizi igienici & stato autorizzato giusta

- 10



autorizzazione n. 5752 del 11.03.2004. (vedi allegato 25 — autorizzazione allo scarico)

IMPIANTI GENERICI FISSI

1 fabbricati sono forniti di impianto di consegna e distribuzione energia elettrica ¢ forza motrice,
impianto illuminazione intétna ed esterna, impianto di riscaldamento e condizionamento dell’area
uffici, impianto idro-sanitario, impianto antincendio, impianto antintrusione, videosorveglianza,
citofonico e telefonico multi linee.

Gli impianti sono integrati ‘con P'immobile, fa loro eventuale rimozione andrebbe a comprometterne il
valore e si ritiene che non sdrebbe possibile un re-impiego degli stessi in altra sede senza svalutare gran
parte delle canalizzazioni ¢ dei materiali.

Presso ’azienda si sono reperiti i certificati di conformita degli impianti alla regola d’arte, impianti di
cui non & stata verificata la perfetta funzionalitd, che a puro titolo esemplificativo ma non esaustivo
vengono cosi riassunti: '

- Dichiarazione di céﬁfénﬁitﬁ impianto elettrico generale per capannone deposito mezzi ed uffici

rilasciato in data 03.10.2000, dalla ditta S

(vedi allegato 26 — dichiarazione di conformita)
- Dichiarazione di conformitd impianto di trasporto ¢ utilizzazione di gas metano per uso

riscaldamento rilasciato in data 31.07.2000, dalla di

{vedi allegato 27— dickiarazione di conformita)
- Dichiarazione di conformita impianto elettrico di videosorveglianza ¢ antintrusione rilasciato in

data 24.05.2010, daila diti SRR

(vedi allegato 28- dichiarezione di conformitd)

- Dichiarazione di corrétta installazione e funzionamento dell'impianto meccanico costiuito da

serbatoio da me.9 Cdfﬁjj'ieto di erogatore, rilasciato in data 16.07.2010 dalla ditta

{vedi allegato 29— dichiarazione di conformita)

1



- Dichiarazione di conformits impianto fotovoltaico con potenza da 45.600 KWp rilasciato in data

20.12.2010, dalla ditta

(vedi allegato 30~ dichiarazione di conformite)

- Verbale di verifica deii""ir'npianto di messa a terra del 05.06.2013 rilasciato dalla ditta

fvedi allegato 31 — vérzﬁca messa a terra)
La proprieta immobiliare oggetto di valutazione pud essere cosi descritta:

A} — Terreno di pertinenza del complesso aziendale — F, 12, mapp. 163-631-553-556

Area a morfologia piaﬁéQéiz’mt& di forma trapezoidale della superficie catastale complessiva di mg.
19.710,00, costituente 1’area di sedime ¢ di pertinenza dell’opificio industriale, recintata ¢ dotata di

accesso carraio, in parte pavimentata con asfalto bituminoso ¢ ghiaietto, ed in parte sistemata a verde

piantumato.
B) Area uffici amministrativi e servizi . H

Trattasi di fabbricato su tre'livelli, collegati fra loro attraverso scala interna, ad uso uffici e servizi della
superficie coperta di mq: 160.00 {circa).

La struttura portante & éostituita da muri ¢ pilastri in calcestruzzo armato a sostegno delle solettf
monolitiche d’interpiané e.':ci.i' copertura, tamponamenti esterni in pannelli prefabbricati in calcestruzzo
armato, scala di coliegaﬁéﬁto ai piani in calcestruzzo armato con rivestimento in piastrelle ¢ parapetti
con struttura in acciaio ¢ cartongesso. ;F F

Le finiture interne prevalenti possono essere cosi riassunte:

- divisori interni e conﬁop';reti perimetrali in cartongesso con doppia lastra

- porte interne con struttura in acciaio e rivestimento in melamminico 4 f
- porta d’ingresso ¢ di aééess'cfai vano cassaforte del tipo blindata

- pavimenti e rivestimenti ini piastrelle



- controsoffitti zona disimpegno al piano terra in legno

- controsoffitti zona dfsimpegno ai piani primo e scantinato in alluminio

- intonaci e tinteggiature interne

- serramenti esterni inalluminio con vetro camera ¢ apertura a vasistas dotati di:' tende filtranti
automatizzate i

- impianto di riscaldamenito e condizionamento con ventilconvettori ad aria e caldaia alimentata da
gas meiano di rete

- impianto elettrico dota’té’di corpi illuminanti al neon

- impianto di videosorveglianza, illuminazione esterna e videocitofono

{vedi allegato 32— documenitazione fotografica corpo uffici)

C) Capannone ad uso deposito mezzi e attrezzature edili

Trattasi di costruzione della superficie di mq. 1.300,00 (circa) avente altezza utile di mt, 7.00 (circa),

destinata a deposito attrezzature edili, autoveicoli ¢ annesso corpo ufficiofservizi/spogliatoio.

Su parte della superficie & stato realizzato un soppalco della superficie di mg. 200.00 (circa) con

accesso attraverso scala i ferro.

La struttura portante & costituita da telaio formato da pilastri e travi in calcestruzzo armato

prefabbricato, tampona'n'ie:nti perimetrali in pannelli prefabbricati di calcestruzzo armato *a faccia

vista”, soletta monolitica .d’interpiano, copertura in travi prefabbricate di calcestruzzo armato

prefabbricato a sostegrio del'manto in lastre di fibrocemento, pavimento in lisciato di calcestruzzo del

tipo industriale e portone'sé:%ionale in acciaio ¢ monopanel.

Le finiture interne prevalenti dell’area destinata a ufficio ¢ servizi sono cosi riassunte:

- pavimenti in piastrelle -

- serramenti in alluminio ¢ Vetro camera

- impianto elettrico dotato di'corpi illuminanti al neon con canalizzazioni esterne

- impianto di riscaldamento con corpi radianti ¢ caldaia alimentata a gas metano di rete.



{vedi allegato 33— documentazione [fotografica capannone)

Sulla copertura del fabbricato & stato installato un impianto fotovoltaico, della potenza nominale di
45,60 KWp, finalizzato alla produzione di energia elettrica destinata principalmente per gli usi propri e,
in caso di produzione ifi ¢ccesso, immessa in rete.

La societd in procedura di concordato preventive ha sottoscritto in data 28.09.2011, con la Banca
Popolare Friuladria, un contratte di finanziamento, per la realizzazione dell’impianto fotovoltaico
suddetto, con scadenza il 28.09.2021.

Con atto di cessione del ¢redito del 28.09.2011 rép. 282272/21027, notaio Giorgio Pertegato, registrato

a Pordenone il 03. 10.2011 aIn 10419 1a societd ha ceduto alla Banca 1 crediti vantati verso 1-

| erivanti dalla convenzione n. FO2F19946807 avente scadenza il

27.03.2031. (vedi allegato 185 contratto di cessione di credito)

A-2) AREA AGRICOLA F.12, MAPP. 688

Trattasi di terreno agricolo a morfologia pianeggiante posto lungo la Pubblica Via in adiacenza alla

sede dell’azienda, della superficie catastale di my. 11.405,00 ed attualmente coltivato a soia da Terzi.

DATI PLANIVOLUMETRICI RIEPILOGATIVI

- Superficic di proprieta sede dell’azienda (mapp.163-631-553-556)  =mq. 19.710,00

- Superficie di proprietd area agricola  (mapp. 688) =mg. 11.405.00
Sommano =mq. 31.115,00
- Superficie coperta complessiva (capannone e corpo uffici) =mq. 1.460,00 (circa)

- Superficie commerciale corpo uffici

- uffici e servizi al piano terra =mq. 160,00 (circa)
- uffici e servizi al piano primo =mgq. 133,00 (circa)
- locali accessori al piano seminterrato rhq. 160,00 x 0,70 =mq. 11200 (circa



Sommano =mgq. 425,00 (circa)

- Superficie commerciale capannone

- deposito, uffici e servizi al piano terra ' =mq. 1.300,00 (circa)
- soppalco al pidno primo mq. 200.00 x 0.25 =mg. 50,00 (circa)
Sommano =mg. 1.350,00 (circa)

VALORE DI STIMA

I.a valutazione, per rispondere allo scopo della stima richiesta, deve tencre conto dei condizionamenti

ety

economici determinati dai seguenti fattori:
—
caratteristiche tipologico<dimensionali dei beni;

t

- stato di conservazicﬁe & manutenzione;

- lasimazione congiun'ti.u.*a!e negativa del mercato immobiliare

- condizioni del mérdétd .locale con riferimento alla necessitd di una realistica e possibile
commerciabilita dei beni in tempi brevi;

- che la vendita avvieng Ean la formula “visto e piaciuto™ in considerazione dell’assenza di garanzie
per vizi e difetti.

- della necessita di agg'iéfﬁare la planimetria catastale

- dell’onere, a carico deil‘acquirente, di disinstallazione, rimozione; trasporto ¢ smaltimento del
materiale di risulta-e delie attrezzature non pili usufruibili.

La situazione attuale dei.-"mercato immobiliare di immobili a destinazione terziaria (industriale,

artigianale, commerciale) ubicati nella Provincia di Pordenonc & caratterizzata da una clevata offerta di

complessi mdustriali!artigiéﬁali di varie dimensioni usati e, per la massima parte oggetto di procedure,

a fronte di una domandaé‘sﬁemamente ridotta e che non accenna a riprendere vigore.

Tale situazione & dovuta oltre che dagli effetti della recensione economica anche dal fatto che la
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disponibilita di complessi terziari ¢ superiore non solo all"attuale domanda ma all’effettivo fabbisogno.
La conseguenza di tutto-¢id & una forte riduzione dei valori degli immobili a destinazione terziaria.
Data la situazione attuale del mercato immobiliare in sede di perizia si ritiene di stimare i soli fabbricati
ricomprendendo nel valore assegnato I'area di pertinenza e sedime nonché la potenzialita edificatoria
del lotto,

It metodo di stima adettato & quello cosiddetto diretto o comparativo che, attraverso 1’inserimento del
bene da stimare nel gradino:di merito di una scala di prezzi noti, permette di determinare Iordine di
grandezza unitaria ((:‘.!mcﬁ fégiﬁnevoimenie attendibile per poter pervenire al probabile valore,

Con riferimento a tutte 1& caratteristiche intrinseche ed estrinseche, in precedenza descrifte, ai
condizionamenti econcrﬁici.'indicati, fatto riferimento ai prezzi di mercato locale, ed in comparazione a
beni simili a quello in oggetto, per ubicazione e destinazione, si espongono i seguenti valori:

A-1) VALORE DI REALIZZO del complesso aziendale - F.12, mapp. 163-631-553-556

- Corpo uffici mg. 425,00 x €/mg. 430,00 =€ 182.750,00

- Capannone uso deposito mq. 1.350,00 x €/mq. 280,00 =€,_378.000,00
” = €. 560.750,00
Arrotondate a =€, 560,000,00

A-2) VALORE DLREALIZZO dell’area agricola identificata al F.12. mapp. 688

- Area Agricola mqg. 11.405,00 x €/mgq. 4,00 =€ 45.620,00

Arrotondato a =€, 45.000,00

*#!k‘k**************5**'5.!'*****t********t******************************#*****#********

B) -UNITA’ ABITATIVE E ARFA EDIFICABILE IN PORCIA

PROVENIENZA =

Gli immobili sono pervenuti alla societd’ L seguito atto di

compravendiia n, 268332 di rep. del 27.02.2007, notaio Giorgio PERTEGATO, registrato a Pordenone



il 12.03.2007 al n. 2176 e trascritto alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Pordenone in data
12.03.2007 ai n. 4606 K.G/2776 R P., relativamente allc particellc identificate nel Comune di Porcia al
F. 2, mapp. 321-414 {della superficie catastale complessiva di are 44.30)

(vedi allegato 34- atto di compravendita)

(vedi allegato 35 - nota di trascrizione)

A seguito tipo mappale n. 207447 del 20.10.2010 le particelle identificate al F. 2, mapp. 321-414
venivano fuse e frazidn.ate_zgenerando le particella contraddistinte al F.2, mapp. 836-837-839 della
superficie catastale com;ﬂes'siva di are 44.30.

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

1 beni risultano iscritti p‘réSsﬁ'I‘Agenzia delle Entrate di Pordenone, nel Comune di Porcia, come segue:
{vedi allegato 36 — estrafio di mappa)
(vedi allegato 37 — visurd catastale)

Carasto Terreni

Intestazione:

- F. 2, mapp. 837 “Terteno della superficie di are 10.45
-F. 2, mapp. 839 Terreno della superficie di are 06.15

Cataste Fabbricati: '(vgz_? j d_la'_egaic 38 — elaborato planimetrico) _

Intestazione: y
- F. 2, mapp. 836, Sub.. 1"{'Ctg.' AJ2 classe 2 vani 5,5 R.C. €. 624,91 - (vedi allegato 39 — planimetria)
- F. 2, mapp. 836, Sub. 2. Ctg. A/2 classe 2 vani 3,5 R.C. €. 397,67 - {vedi allegato 40 — planimetria)
- F. 2, mapp. 836, Sub. 3 Ctg. A/2 classe 2 vani4,5 R.C. €. 511,29 - (vedi allegato 41 - planimetria)
- F. 2, mapp. 836, Sub. 4Ctg A/2 classe 2 vani 3,5 R.C. € 397,67 - (vedi ai!egg:m 42 — planimetria)

4 .. . ;-
- F. 2, mapp. 836, Sub. 6 Ctg. A/2 classe 2 vani 6,5 R.C. €. 738,53 - (vedi allegato 43 — planimetria)
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- F. 2, mapp.
- F. 2, mapp.
- F. 2, mapp.
- F. 2, mapp.
-F. 2, mapp.
- F. 2, mapp.
- F. 2, mapp.
-F. 2, mapp.
- F. 2, mapp.
- F. 2, mapp.
-F. 2, mapp.
- F. 2, mapp.
- F. 2, mapp.

- F. 2, mapp.

- F. 2, mapp

- F. 2, mapp.
- F. 2, mapp.
- F. 2, mapp.
- F. 2, mapp.
- F. 2, mapp.

- F. 2, mapp.

836, Sub. 7 Ctg. A/2 classe 2 vani 5.5 R.C. € 624,91 - (vedi allegato 44 — planimetria)

836, Sub. 9 Ctg. A/2 classe2 vani4,5 R.C. €. 511,29 - (vedi allegato 45 — planimetria)

836, Sub.11 Ctg. A/2 classe 2 vani 3,5 R.C. €. 397,67 - (vedi allegato 46 — planimetria)

836, Sub, IQCtg. A/2 classe 2 vani 6,5 R.C. € 738,53 - fvedi allegate 47 — planimetria)

836, Sub.13 Ctg C/6 classe 2 mq.16,0 R.C. € 28,10 - (vedi allegato 48 — planimetria)

836, Sub.14 Ctg. C/6 classe 2 mq.16.0 R.C. €.
836, Sub.16 Ctg. C/6 classe 2 mq..16,0 R.C. €
836, Sub.17 Ctg. C/6 classe 2 mq.16,0 R.C. €.
836, Sub.18 Ctg. C/6 classe 2 mq.16,0 R.C. €.
836, Sub.21 Ctg. C/6 classe 2 mq.16,0 R.C. €.
836, Sub.22 Ctg. C/6 classe 2 mq.16,0 R.C. €.
836, Sub.23'Ctg. C/6 classe 2 mq.16,0 R.C. €.
836, Sub.24 Ctg. C/6 classe 2 mq.18,0 R.C. €.
836, Sub.25 Ctg. C/6 classe | mq.18,0 R.C. €.
,836, Sub.26 Ctg. C/6 classe 1 mq.17.0 R.C. €.
836, Sub.27 Cig. C/6 classe | mq.17.0 R.C. €.
836, Sub.28'fog. C/6 classe 1 mq.17,0 R.C. €.
836, Sub.29 Ctg. C/6 classe 1 mq.17,0 R.C. €.
836, Sub.30 Ctg. C/6 classe I mq.17,0 R.C. €.

836, Sub.31 Ctg. C/6 classe I mq.17,0 R.C. €.

28,10 - (vedi allegato 49— planimetria)

28,10 - (vedi allegato 50 — planimetria)
28,10 - (vedi allegato 51— planimetria)

28,10 - fvedi allegato 52 — planimetria)
28,10 - fvedi allegato 53 — planimetria)
28,10 - fvedi allegato 54 — planimetria)
28,10 - (vedi allegato 55 — planimetria)
31,61 - (vedi allegato 56 — planimetria)
26,96 - (vedi allegato 57 — planimetria)
25,46 - (’vedi;;zllegato 38 - planimetria)
25,46 - (vedi allegato 59 — planimetria)
25,46 - (vedi allegato 60 - planimetria)
25,46 - (vedi aliegato 61 — plarimetria)
25,46 - (vec{zgallegam 62— planimetria)

25,46 - (vedi allegato 63 - planimerria)

836, Sub.32 Ctg. C/2 classe 1 mq.65,0 R.C. €. 104,07 - (vedi allegato 64 — plonimetria)

ISPEZIONE CONSERVATORIA DEI RR.IL. DI PORDENONE

Effettuate le visure ipotécatic presso la Conservatoria dei Registri Immobiliart di Pordencne, si sono
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riscontrate le seguente iscrizioni e trascrizioni pregindizievoli:

« Iscrizione Ipoteca Volontaria derivante da Concessione a Garanzia di Mutuo Fondiario n. 268334
di rep. del 27.02.2007, notaio Giorgio PERTEGATO, iscritta il 12.03.2007 ai n. 4607 R.G./1135
R.P., per un importo cb_mplessivo di €. 1.800.000,00 a favore di:

- Cassa di Risparmio Regionale con sede in Gorizia

e gravante sugli immobili contraddistinti nel Comune di Porcia al F. 2, mapp. 321-414 (ora
mapp.li 836-837-8.39)-(1331111 superficie catastale complessiva di are 44.30
(vedi allegato 65 ~ nota di iscrizione)
Annotazione n. 1375 del 07.07.2011 - riduzione di somma - (ved! allegato 66 - annotamento)
Annotazione n. 137'6"(131. 07.07.2011 - quictanza e conferma
Annotazione n. 13?7'66'3” O?.U?.ZGE | - restrizione di beni - {vedi allegato 67 - annctamento)
Annotazione n. 1952 del 05.12.2012 - restrizione di beni - (vedi allegato 68 - annotamenta)

* Trascrizione Decreto di Ammissione a Concordato Preventivo n. 10/2014 di rep. del 03.09.2014,

Tribunale di Pordenone, tfascritto il 07.10.2014 ai n. 10904 R.G./ 8071 R.P. a favore di:

MASSA DEI CREDITORI DEL CONCORDATO PREVENTIVCEEEEEE
fved: allegato 16 — visura ipotecaria)

PATTLE CONDIZIONI

I rapporti tra i condorﬁini; quelli tra i condomini ¢ la gestione amministrativa, 1"identificazione delle
parti comuni, le norme di gestione amministrativa ¢ di riparto delle spese, 1'uso delle cose comuni del
fabbricato condominiaie.- “Condominio Carpini”, sonc determinati ¢ regolati dal regolamento
condominale con annesse tabelle millesimali che viene di seguito allegato.

fvedi allegato 69 — regolamento di condominio e tabelle millesimali)
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DESTINAZIONE URBANISTICA

In base al Certificato di Destinazione Urbanistica rilasciato dal Comune di Porcia in data 17.09.2014 al

n. 82 le aree, oggetto della presente, ricadono come segue:

%

Zona “B2” di complétamento estensivo: F.14, mapp. 836/porz.-837/porz.-839;

- Zona destinata alla viabilitd: F. 14, mapp. 836/porz.

Zona “ES” di premine'nt"e interesse agricolo: F.14, mapp. 836/porz.-837/porz.
Nelle aree classificate in zona “B2" I'edificazione avviene per intervento edilizio diretto con 1 seguenti

parametri urbanistici ed indici edilizi che a mero titolo esemplificativo, ma non esaustivo, vengono cosi

riassunti:

- Indice di fabbricabi.i.i.téi fondiaria _ = me/mq. 0,30
- Allczza massima =mt. 7,50

- Distanze dai confini _ . =mt. 5,00

- Distanze tra fabbricati - = mt. 10.00

(vedi allegato 70- eer‘fﬁba’ta di destinazione urbanistica)

LIMITI DELL’INDAGINE

In sede dei vari soprai!imghi non ho indagato circa eventuali *passivitd ambientali” ho ciog presunto

che non vi siano situazioni fion conformi in materia di tutela ambientale.

UBICAZIONE E DESCRIZIONE DELLA ZONA

Gli immobil, oggetto- della presente perizia, sono ubicati in Comune di Porcia angolo via

Mamaluch/via Campagiiﬁ'- in prossimitd dello stabilimento Electrolux.
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La zona & facilmente '.:raggiungibiie sia dalla Strada Statale che dallo svincolo della bretella di
collegamento all autostrada “A28 — Portogruaro;:‘Conegliano“, oltre che da una rete di strade secondarie
locali.

L’intorno urbano € caraﬁeriizato dalla presenza di capannoni artigianali/industriali, a cui si affiancano
residenze sparse,

fvedi allegate 71 - documentazione Jotografica generale)

DESCRIZIONE GENERALE DELLA PROPRIETA’

Trattasi di complesso immobiliare, formato da fabbricato in condominio e annessa area edificabile, sito
in Comune di Porcia, an'goio via Mamaluch/via Campagna catastalmente identificato al F. 12, mapp.
836-837.839, fonnanté"un.cbrpo unico della superficie catastale complessiva di mg. 4.430,00

La proprieta immobiliare o'g.g'etto di valutazione pud essere cosi descritta:

B-1) UNITA’ RESIDENZIALI FACENTI PARTE DEL COD. “CARPINI”

Trattasi di fabbricato condominiale ad uso residenziale su due piani fuon terra piu scantinato, formato
da dodici alloggi con éfmééée pertinenze, denominato “Condominio Carpini™ sito in Comune di Porcia,
via Mamaluch n. 41, céta's'{aimente identificato al F. 2, mapp. 836 della superficie catastale di mq.
2.770,00.

H fabbricato condomin.i.alé-é stato realizzato a seguito dei seguenti titoli abilitativi;

- Coneessione edilizia n; 27 del 07.03.2003 - (vedi allegato 72 — concessione edilizia)

- Concessione edilizia n. 66 del 09.06.2006

~ Concessione edilizia di cafn?Ietamento n. 14 del 22.02.2007 - (vedi allegato 73- concessione edilizia)
- Atto di voltura n. 61 déi:ZC}OS.ZOO’? - (vedi allegato 74 — atto di voltura)

- Denuncia Inizio Attiviﬁ per opere di variante n. 22077 del 24.08.2007

- Proroga dei termini pi‘d't:..iii'!ﬁ) del 04.08.2010 - {vedi allegato 75 — proroga termini)
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- Denuncia Inizio Attivitd per opere di variante n. 35953 def 03.12.2010

ed infine reso agibile cﬁn c:é'r'tiﬁcato di agibilita 0. 26 del 15.07.2011 {vedi allegate 76 — agibilita)

L'area esterna di uso comiine, recintata con recinzione in muretto di calcestruzzo armato, € sistemata a

verde inerbato, il vialetto-di ingresso ¢ pavimentato con moduli in calcestruzzo mentre la rampa di

accesso per disabili & in lisciato di calcestruzzo.

L'accesso alle autoriméss’e‘ avviene dalla laterale via Campagna attraverso rampa ¢ spazio di manovra

pavimentati con asfalto,

L’acceso carraio & dotétﬁ di cancello in ferro con apertura scorrevole fornito di apertura a comando a

distanza. |

La struttura portante é-'co.s'tituita da murature in calcestruzzo armato con isolamento esterno “a

cappotto™, soletta monolitica d’interpiano, copertura alveolare costituita da muricci e tavelloni con

sovrastante manto in te'gélé,-. fattonerie in lamiera zincata preverniciata, scale interne di uso comune in

calcestruzzo armato con rivestimento in granito e pavimento atrio d’ingresso in piastrelle.

Le finiture prevalenti dég!i'"a'iloggi pOSsono essere cosi riassunte:

- pavimenti zona gim"nt; in'ﬁiastrelie di ceramica monocottura

- pavimenti zona notte in legno

- pavimenti & rivestimenti 'B'ag'rli in piastrelle

- serramenti esterni in Iegno con vetro camera a basso emissivo con apertura a vasistas dotati di ante
d’oscuro in legno

- divisori interni in laterizio .

- intonaci e tinteggiature pﬁréfi e soffitti interni

- porta d’ingresso biinciét‘a'-: '

- porte interne in legno . |

- parapetti terrazze con"s'trﬁttﬁra in accigio zincato e pannelli multistrato con corrimano in acciaio inox

- impianto idro-sanitario, elettrico, citofonico ¢ di climatizzazione con uno split
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- impianto di riscaldameﬁto con caldaia centralizzata e corpi radianti dotati di contacalorie
Tutti 1 bagni sono fomi.t'i'.&i: Box doccia in cristallo, mobiletto pensile e specchiera.

{vedi allegato 77 - documentazione Sfotografica)

Le finiture delle cantine e autorimesse sono cosi riassunte:

- divisori interni in blocéhi jeca *a vista” tinteggiati

- pavimenti in lisciato di'.ca'f'lcestruzzo

- portone basculante altorimessa in lamiera

- porta di accesso alla cantina in lamiera

- serramenti in allumini6 e vetro con apertura a vasistas

In data 26.11.2010 Ia ditta (NG —
dichiarazione di conformita degli impianti idro-sanitario e di riscaldamento.

(vedi allegato 78 — dichiarazione conformitd) _

In data 21.122010 la dittaff rilasciava
dichiarazione di conformita degli impianti elettrici.
fvedi allegato 79 — dichiarazione conformitd)

Le unita residenziali di'proii'rieté della societa in procedura di concordato preventivo sono cosi descritte

1. Relativamente alle uniti immobiliari catastgimeme identificate al F. 2, mapp. 836, Sub. 1-13

Trattasi di appartamento; catastalmente identificato al Sub.1, posto al piano terra ¢ composto da
ingresso/disimpegno, w.c., soggiorno/cucing, due camere, bagno, due terrazze esterne con vano
tecnico.

)i pertinenza all’tni’t?a”- abitativa si rileva, al piano scantinato, la cantina e ['autorimessa,

quest’ultima contraddistinta al Sub. 13, accessibili attraverso spazi di uso comune.
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Le unitd immobi%iaf{- sIOno attualmente concesse in affitto giusto contratto di locazione registrato a
Pordenone il }4.0}.2'013 al n. 301 con scadenza il 14.01.2017 per un canone di affitto annuo di €.
6.000,00. L’unita abititiva viene concessa in locazione arredata con blocco cucina dotata di lavello
e plafoniere a soffitio

fvedi allegato 80— contratto di affitto)

In base all’Attestato di Prestazione energetica rilasciato in data 22.06.2011 ['unitd residenziale

risulta in classe energetica “C”. (ved; allegato 81— attestato certificazione energetica)

DATI PLANIVOLUMETRICI

- Abitazione al piano terra | =mq. 78.00

- Terrazze al piano ién‘é mgq. 20.00 x 0.50 =mq. 10.00

- Cantina al piano scantinato mq. 16.00 x 0,55 -mq  8.00 §
- Autorimessa al piano .'s.c'antinato mqg. 20.00 x 0.50 =mq. 10.00

Sommano = mq. 106.00 {circa)

. Relativamente alle.unita immobiliari catastalmente identificate al F, 2, mapp. 836, Sub. 2-14

Trattasi di appartamento, catastalmente identificato al Sub.2, posto al piano terra e composto da
ingresso, soggiomo/&ﬁciné, una ¢camera, bagno, terrazza esterna con vano tecnico,

Di pertinenza ail'unitd abitativa si rileva, al piano scantinato, fa cantina e I'autorimessa,
quest’ultima contraddistinta al Sub. 14, accessibili attraverso spazi di uso comune.

Le unitd immobiliari sono attualmente concesse in affitto giusto contratto di locazione registrato a
Pordenone il 12.12:2012 al n. 553 con scadenza il 18.11.2016 per un canone di affitto annuo di €.
5.400,00. L unita abitz;ﬁva viene concessa in locazione arredata con blocco cucina dotata di lavello,
tavolo ¢ mobilio, Ieﬁb-'rﬁétﬁmoniale con comodini ¢ armadio e plafoniere a soffitto.

(vedi allegato 82 —'eoﬁ.r%atro di affitto)

In base all’Attestato '.di ::?restazione energetica rilasciato in data 22.06.2011 P'unitd residenziale

risulta in classe enetgetica “C™. fvedi allegato 83 - attestato certificazione energetica)
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DATI PLANIVOLUMETRICI

- Abitazione al plano terra _ =mqg. 40.00

- Terrazza al piano ferra mq. 12.00x 0.50 =mg. 6.00

- Cantina al piano scatitinato mq. 8.00x0.50 =mq. 4.00

- Autorimessa al piand scantinato  mq. 18.00 x 0.50 =mg. 9.60
Sommano =mq. 59.00 (circa)

Relativamente aﬂe-dﬂfi& immaobiliari catastalmente identificate_al F. 2, mapp. 836, Sub. 3-16

Trattasi di appartafhent'o, catastalmente identificato al Sub.3, posto al piano terra ¢ composto da
ingresso/disimpegnd,l éé:g'giomo, cucing, una tamera, bagno, terrazza esterna con vano 1ecnico.

Di pertinenza aH‘unitﬁ'-‘ abitativa si rileva, al piano scantinato, la cantina e [Pautorimessa ,
quest'ultima contraddistifita al Sub. 16, accessibili attraverso spazi di uso comune.

Le uniti immobiliati sorio attualmente concesse in affitto giusto contratto di locazione registrato a
Pordenone il 08. 16;26131“21} n. 6802 con scadenza il 01.10.2017 per un canone di affitto annuo di €.
5.160,00. L unita abifétf{ra viene concessa in-locazione arredata con blocco cucina dotata di lavello,
frigorifero, fomo, téi!dié ¢ quattro sedie, mobile a due ante e cassettiera In soggiorno, letto
matrimoniale con cémé:d;in'i ¢ armadio ¢ plafoniere a soffitto,

{vedi allegato §4 - ébfrt;’aﬁo i affitto)

In base aii’Attestato'_-di Prestazione energetica rilasciato in data'.2'2.06.2011 "unitd residenziale

risulta in classe ene?gétida “C". (vedi allegato 85 — attestato certificazione energetical

DATI PLANIVOLUMETRICI

- Abitazione al piano terra : =mg. 51.00
- Terrazza al piano fefra- mg. 18.60 x 0.50 =mq. 9.00
- Cantina al piano scénﬁnéta mg. 8.00x0.50 =mq. 4.00
- Autorimessa al piahé _:sc:antinato mq. 18.00 x 0.50 - =mg. 9.00

Sommano =mq. 73.00 (circa)
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4. Relativamente all ’#ﬁit&z'immobiliare catastalmente identificata_al I, 2, mapp, 836, Sub. 4-24

Trattasi di appartamento, catastalmente identificato al Sub.4, posto al piano terra ¢ composto da

ingresso, soggiomo/cﬁéina, una camera, bagno ¢ terrazza esterna con vano tecnico,

Di pertinenza all’ﬁnitﬁ-abitativa si rileva; al piano scantinato, la cantina e I'autorimessa |,
questultima contraddistinta al Sub, 24, accessibile attraverso spazi di uso comune.

Le unita immebiliaﬁ'noﬁ:ﬁsuitano attualmente locate.

In base all’Attestato a{;:Prestazione energetica rilasciato in data 22.06.2011 'unitd residenziale

risulta in classe energetica “C”. (vedi allegato 86 — attestato certificazione energetica)

DATI PLANIVOLUMETRICI

- Abitazione al piano terra ' =maq. 40.00
- Terrazza al piano térmd- mg. 12.00x 0.50 =mg. 6.00
- Cantina al piano si:énﬁﬁ:;to mq. 8.00x0.50 =mgq. 4.00
- Autorimessa al piano scantinate  mgq. 20.00 x 0.50 =mg. 10,00

Sommano e mq. 60.00 {circa)

Relativamente alle unitiimmobiliari catastalmente identificate al F. 2, mapp. 836, Sub, 6-22

Trattasi di appartarﬁenié.; catastalmente identificato al Sub.6, posto al piano terra e composto da
ingresso/disimpegno, 'w.é'., soggiomo, cucina, due camere, bagno, due terrazze esterne con vano
tecnico.

Dt pertinenza allfﬁhifé:_:-'abitaﬁxfa si rileva, al piano scantinato, la cantina e l'autorimessa ,
quest'ultima contraddistinta al Sub. 22, accessibili attraverso spazi di uso comune.

Le unita immobiliaﬁ'éﬁﬁdattualmente concesse in affitto giusto contratto di locazione registrato a
Pordenone il 06.1 1201331 n. 7496 con scadenza il 20.10.2017 per un canone di affitto annuo di €.
6.000,00. L'unita abi'féiiva viene concessa in locazione arredata con blocco cucina dotata di lavello
e plafoniere a soffitto

(vedi allegato 87 —contratto di affitto)
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In base all’Attestato di . Prestazione energetica rilasciato in data 22.06.2011 P'unitd residenziale

risulta in classe energetica “C™. (vedi allegato 88- attestato certificazione energetica)

DATI PLANIVOLUMETRICI

- Abitazione al piano terra | =mq. 92.00
- Terrazze al piano terra mq. 25.50 x0.50 =mq. 12.30
- Cantina al piano scantihato mq. 10.00 x 0.50 =mq. 5.00
- Autorimessa al pianO"'séantinaio mq. 18.00 x 0.50 =mg. 900

Sommano = mq. 118.50 {circa)

Relativamente alle uniti immobiliari catastalmente identificate al F, 2, mapp. 836, Sub. 7-18

Trattasi di appartamentb, catastalmente identificato al Sub. 7, posto al piano primo e composto da
ingresso/disimpegno, wc soggiomo/cucing, due camere, bagno, due terrazze esterne con vano
tecnico. |

Di pertinenza ali"u'ﬁitﬁ : .abitativa si rileva, al piano scantinato, la canting ¢ 1'autorimessa,
questultima contradﬁiéﬁﬁta al Sub. 18, accessibili attraverso spazi di uso comune.

Le unitd immobiliai'_i*scinﬁ attualmente concesse in affitto giusto cotitratto di locazione registrato a
Pordenone il 10.10.2014 al n, 3982, con inizio il giorno 01.05.2014 ¢ scadenza il 30.04.2018 per un
canone di affitto am.lué'_._di €. 6.600,00. L unita abitativa viene concessa in locazione arredata con
blocco cucina dotata ch lavello, tavolo con quattro sedie, mobile soggiorno, letto matrimoniale con
materasso, due com'o’dfﬁi, armadio e plafoniere a soffitto

(vedi allegato 89 — coniratto di affitto)

In base all'Attestdto -.di'_._'}Prestazione energeﬁca rilasciato in data 22.06.2011 I'unitd residenziale

risulta in classe energetica “C”. (vedi allegato 90 — attestato certificazione energetica)

DATI PLANIVOLUMETRICI
- Abitazione al piano ferfa | =mgq. 78.00
- Terrazze al piano primo- mq. 20.00 x 0.50 =mq. 10.00
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- Cantina al piano scantifiato mq. 10.00 x 0.50 =mqg. 5.00

- Autorimessa al piano scantinato  mq. 20.00 x 0.50 =mg. 10.00
Sommano = mg. 103,00 (circa)

. Relativamente all*unita immobiliare_catastalmente identificata_al F, 2, mapp. 836, Sub, 9-17

Trattasi di appartamento, catastalmente identificato al Sub.9, posto al piano primo e composto da
ingresso/disimpegno, soggiorno, cucina, una camera, bagno e terrazza esterna con vano tecnico.

Di pertinenza all'unitd abitativa si rileva, al piano scantinato, la cantina e ['antorimessa,
quest’ultima contraddi'sﬁiita al Sub. 17, accessibili attraverso spazi di uso comune.

Le unita immobi!iaﬁiﬁbﬁ'risultano attualmente locale.

In base all’Attestato di'_"Prestazione energetica rilasciato in data 22.06.2011 I'unitd residenziale

risulta in classe energetica “C”. (vedi allegato 91 — attestato di certificazione energetica)

DATI PLANIVOLUMETRICI

- Abitazione al piano terra =mq. 51.00
- Terrazze al piano ptimo mq. 18.00 x 0.50 =mg. 9.00
- Cantina al piano séantinato mg. 10.00 x 0.50 =mgq. 5.00
- Autorimessa al piaﬁd scantinato  mq. 18.00 x 0.50 =mg.  9.00

Sommano =mq. 74,00 (circa)

. Relativamente a_@é'uﬁit&ii‘fnmobiliari catastalmente identificate_al F. 2, mapp. 836, Sub. 11-21

Trattasi di appartamerito, catastalmente identificato al Sub. 11, posto al piano primo e composto da
ingresso, soggiomo)’éizéi.ha, una camera, bagno ¢ terrazza esterna con vano tecnico.
Di pertinenza aii’ﬁnifz‘t; abitativa si rileva, al piano scantinato, la cantina e ['autorimessa
quest’ultima cantrad'dés'ﬁﬁta al Sub. 21, accessibili attraverso spazi di uso comune,
Le unita imabiiia& sbﬁc"attuaimente concesse in affitto giusto contratto di locazione registrato a
Pordenone il 14,02.2.013'_51 n. 93 con scadenza il 20.01.2017 per un canone di affitto annuo di €.

5.400,00. L unita abitativa viene concessa in locazione arredata con blocco cucina dotata di lavello,
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frigorifero, fornelli, 63;3;)3 di aspirazione, tavolo con quattro sedie, mobile a giorno porta tv, letto
matrimoniale com;ﬁieto"di rete ¢ materasso, dug comodini, armadio a quatiro ante ¢ plafoniere a
softitto

fvedi allegato 92 — 'céﬁ:tf.c.'ztz‘o di affitto}

In base all’Attestato’ di} Prestazione energetica rilasciato in data 22.06.2011 P'unitd residenziale
risulta in ¢lasse energétiéa “CV, (vedi allegato 93—attestato di certificazione energetica)

DATI PLANIVOLUMETRICI

- Abitazione al piano tefra =mq. 40.00
- Terrazza al piano primo mq. 12.00 x 0.50 =mq. 6.00
- Cantina al piano scamiham mgq. 10.00 x 0.50 =mq. 5.00
- Autorimessa al piano scantinato mq. 18.00 x 0.50 =mag.__9.00

Sommano =mg. 60,00 {circa)

. Relativamente alle tinitd immobiliari catastalmente identificate_al F. 2, mapp. 836, Sub. 12-23

Trattasi di appar{améntd;'catastaimente identificato al Sub. 12, posto al piane primo e composto da
ingresso/disimpegno,: 'é'o.'g.giomo, cucina, w.c, due camere, bagno ¢ due terrazze esterne con vano
tecnico.

Di pertinenza aii'dﬁi’ﬁ_'__abitativa si rileva, al piano scantinato, la cantina e I'autorimessa ,
quest ultima contm&diétiﬁta al Sub. 23, accessibili attraverso spazi di uso comune.

Le unita imobiiiari._"s'oﬁo attualmente concesse in affitto ginsto contratto di locazione registrato a
Pordenone il 2?.02.?0’14::51 n. 1707 con scadenza il 28.02.2018 per un canone di affitto annuo di €.
6.000,00. L'unita a.b.itéti;r:a viene concessa in locazione arredata con blocco cucina dotata di lavello
¢ plafoniere a soﬁitto... '

fvedi allegato 94 - cohi};&rto di affirto)

In base aii*Attestatbj.-di':i’restazione energetica rilasciato in data 22.06.2011 P'unitd residenziale

risulta in classe energetica “C”. (vedi allegato 95-attestato di certificazione energetica)
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DATI PLANIVOLUMETRICI

- Abitazione al piaﬁo primo =mgq. 92.00

- Terrazze al piano primo. mq. 25.00 x 0,50 =mgq. 12.50

- Cantina al pianc scantinato mq. 14.00x 0.50 =mq. 7.00

- Autorimessa al pia’nﬁ’séantinato mq. 20.00 x 0.50 =mg. 10.00
Sommano =mq. 121.50 (circa)

10. Relativamente alle tiniti contraddistinte_al F. 2, mapp. 836, Sub, 25-26-27-28-29-30-31-32
Trattasi unita immobiliari, poste su corpo staccato a livello del piano scantinato, ad uso posti auto ¢

deposito, e accessibili afiraverso area di manovra di uso comune.

DATI PLANIVOLUMETRICI
- Posto auto Sub, 25 . =mgqg. 20.00
- Posto auto Sub. 26:-2'.7—"2:8'-2930-31 mg. 18.00x6 =mq. 108.00
- Deposito Sub. 32 | =mg. 72.00
o Sommano = mqg. 200,00 (circa)
SPESE CONDOMINIALI

Dalla documentazione fornitami dall’ Amministratore del condominio “Residenza Ai Carpini” emerge

che la situazione contéﬁi!e.*él debito delle spese condominiali, alla data del 31.12.2014, ammonta a

complessivi €. 17.424,20 cost ripartire:

‘fino al 31.12.2014:

- €.9.483,88 quota sﬁé’ttéaﬁte alla societs
- €.7.940,32 quota spétt’ant’e agli inquilini fino alla data del 31.12.2014
(vedi allegato 96 - dichiarazione amministratore)

--------------------------------------------

B-2) AREA EDIFICABILE F.12, MAPP. 837-839
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Trattasi di terreni ediﬁﬁa‘bﬁi. posti sul retro del fabbricato condominiale precedentemente descritto,
catastalmente identificati al F. 12. mapp. 837-839 della superficie catastale complessiva di mq.
1.660,00.

I terreni ricadono in gra’n‘. gj.a"r'te in zona residenziale “B.2” con un indice fondiario di 0,8 me/mq.

L area, recintata con recinzione in piedritti di legno ¢ rete metallica, & direitamente accessibile
attraverso la Comunaié_'ﬁa Campagna,

In prossimita dell’arca Si'fi.léva una linea elettrica aerea da 132 Kw.

{vedi allegato 97 — dacw:ﬁ.éﬁfazione Jfotografica)

VALORE DI STIMA

La valutazione, per rispondere allo scopo della §tima richiesta, deve tenere conto dei condizionamenti

cconomici determinati dai _'s?:guenti fattori:

- caratteristiche tipdﬁo’ig‘icb—dimensionaii dei béni;

- statodi conservaziﬁﬁe.'é_-manmenzione;

- lasitazione cong’iﬁﬁﬁﬁéie negativa del meréato immobiliare

- condizioni del mercato locale con riferimento alla necessith di una realistica e possibile
commerciabilita det beni in tempi brevi;

- che la vendita amenecan ia formula “visto e piaciuto” in considerazione dell’assenza di garanzie
per vizi e difetti.

In sede di perizia si riﬁené; di stimare le unité. ‘abitative con reﬁtivi accessori, ricomprendendo nel

valore assegnato anche 'g'ii':_aﬁédi presenti net singoii alloggi.

1l metodo di stima adnﬁé’%d'é quello cosiddetto diretto o comparativo che, attraverso P'inserimento del

bene da stimare nel gi‘éi'd.iﬁé_.;di merito di una scala di prezzi noti, permette di determinare "ordine di

grandezza unitaria (G/rﬁq) ragionevolmente attendibile per poter pervenire al probabile valore.
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Con riferimento a tutte le caratteristiche inttinseche ed estrinseche, in precedenza descritte, ai
condizionamenti economici indicati, fatto riferimento ai prezzi di mercato locale, ed in comparazione a

beni simili a quello in oggetto, per ubicazione e destinazione, si espongono i seguenti valori:

B-1

VALORE DI REALIZZO delle unith residenziali facenti parte del Condominio “Carpini”
1) Appartamento e accessori - Sub. 1-13 ﬁzq. 106,00 x €/mq. 800,00 =€ 84.800,00
Arrotondato a = €. 85.000,00
2) Appartamento e a'c'v.::esé.o'ri - Sub. 2-14 mq. 59,00 x €/mq. 800,00 =€. 47.200,00
L Arrotendato a =€, 47.400,00
3) Appartamento ¢ aéc'esééﬁ -Sub.3-16  mg. 73,00x €mq. 800,00 =€ 58400,00
Arrotondato a =€, 58.000,00
4} Appartamento e actesSbﬁ - Sub. 4-24 mg. 60,00 x €/mg. 300,00 =€ 48.600,00
5) Appartamento e accessori - Sub. 6-22  mq. 11850 x €/mq. 800,00 =€, 94.800,00
Arrotondato a =€, 95.008,00
6} Appartamento e a'r.:ééss'ori - Sub. 7-18 mq. 103,00 x €/mq. 800,00 =€. 82.400,00
Arrotendato a = €. 83.000,00
7}  Appartamento ¢ acceééoﬁ - Sub. 9-17 mq. 74,00 x €/maq. 800,00 =€. 59.200,00
_. Arrotondato a =€, 60.000,00
8) Appartamento ¢ accessori - Sub. 11-21 mq. 60,00 x €/mg. 800,00 =€. 48.600,00
9) Appartamento e aéé’ééébri - Sub. 12.23 mg. 121.50 x €/mq. 800,00 =€, 97.200,00
_ | . -Arrotendato a =€, 97.000,00
10) Posto auto al piano scantinato Sub25 g, 20,00 x &mq, 300,00 e 6.000,00
11) Posto auto al piano's'éaﬁfiﬂaio Sub.26 mg. 18,00 x €/mq. 300,00 =€ 540000
: . Arrotondato a =€. 5.000,00
12} Posto auto al piéno-éc;ﬁﬁhato Sub.27  mq. 18,00x€/mq. 300,00 =€  5.400,00

Arrotondato a =€ 5.000,00
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13) Posto auto al piano scaftinato Sub.28  mg. 18,00 x €/mq. 30000 =€.  5.400,00
Arrotondato a =€. 5,000,00
14} Posto auto al pianousﬁﬁtinato Sub.29 mq. [8,00x€mq 300,00 =€ 3540000
Arrotendato a =€, 5,000,060
15} Posto auto al piano scantinato Sub.30 mq. 18,00 x €/mq. 300,00 =€ 540000
Arrotondato a =€, 5,000,00
16) Posto auto al pian.é scantinato Sub.31 mg. 18,00x€mg 300,00 =€ 540000
Arrotondato a =€ 5.000,00
17) Posto auto al piano Q’caﬁﬁ'nam Sub.32 mq. 72,00 x €/mq. 250,00 =€, 18.000,00
VALORE COM?LESéiVb ALLOGGI E PERTINENZE = €. 675.000,00

............................

B-2) VALORE DI REALIZZO dell’area edificabile F.12, mapp. 837-839

- Terreni edificabili mgq. 1.660,00 x €/mq. 55,00 =€ 91.300,00

Arrotondato a =€, 90.060,00

*****************#*f%i:ﬂt##*******#*****************?*********#****t*********#***#*#

C) —UNITA’ ABITATIVE IN PASIANO DI PORDENONE

PROVENIENZA

a seguito atto di

Gli immobili sono peﬁéﬁuﬁ alla societd -
compravendita n. 9832.'&&-1'&;; del 22.02.1999, notaio Francesco SIMONCINI, registrato a Pordenone il
15.03.1999 al n. 1076 e:ﬁascritta alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Pordenone in data
19.03.1999 ai n. 3926 R,:C.:}f'..2933 R.P., relativamiente alle unitd immobiliari catastalmente identificate
nel Comune di Pasi&no:'c'ii':P.o-rdenone al F. 35, mapp. 668, Sub, 2-3-29-37-38-56-90-91-106

fvedi allegato 98 - attodi compravendita e nota di trascrizione)
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A seguito denuncia di variazione catastale del 13.06.2003 le unitd immobiliari identificate al F.35,
mapp. 668, Sub, 2-3, ven'i.v"a.no soppresse ¢ sostituite dai Sub. 122-123

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

I beni risultano iscnth’ ;Sresso PAgenzia delle Entrate di Pordenone, nel Comune di Pasiano di
Pordenone, come segue:-

fvedi allegato 99 ~ estr&f.t'd.*a?i mappa)

(vedi allegato 100 - visura éarastaie)

Cataste Fabbricati: (" védf_'&l{egato 101 — elaborato planimetrico)

Intestaziong:

- .35, mapp.668, Sub. 72'9 '.'(..:.Z'tg. A2 classe 2 vani 3,0 R.C. €.302,13~(vedi allegato 102 —planimetria)
- F.35, mapp.668, Sub. 37 étg, C/2 classe 4 my. 8,0 R.C. € 14,87 -(vedi allegato 103-planimetria)
- F.35, mapp.668, Sub: .-38._'Ctg. C/2 classe 4 m.13,0 R.C. €. 24,17 -(vedi allegato 104—planimetria)
- F.35, mapp.668, Sub.TISS _.Ctg. C/2 classe 4 mqg.10,0 R.C. € 18,59 ~fvedi allegate 105-planimetria)
- F.35, mapp.668, Sub, _"90' ‘Ctg. C/6 classe 2 mq.11,0 R.C. €. 21,02 -(vedi allegato 106-planimetria)
- F.35, mapp.668, Sub. 91 Ctg. C/6 classe 2 mq.11,0 R.C. € 21,02 -fvedi allegato 107—planimetria)
- F.35, mapp.668, Sub.lﬂé-_.'-:Ctg. C/6 classe 2 ma.11.0 R.C. € 21,02 -tvedi allegato 108—-planimetria)
- F.35, mapp.668, Sub.l.'Z.'Z.'.Ctg. A/2 classe 2 vani 2,5 R.C. €251,77 -(vedi aIIegago 109-planimetria)

L #
- F.35, mapp.668, Sub.123 Ctg. A/2 classe 2 vani 2,5 R.C. €.251,77 -fvedi allegato 110-planimetria)}

ISPEZIONE CONSERVATORIA DEI RR.II. DI PORDENONE
Effettuate le visure ipo'iecéﬁé-presso la Conservatoria dei Registri Immiobiliari di Pordenone, si sono
riscontrate le seguente trascrizioni pregiudizievoli:

o Trascrizione Decreéto di Ammissione a Concordato Preventivo n. 10/2014 di rep. del 03.09.2014,
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Tribunale di Pordenone trascntto 11 07.10. 2014 ai n. 10904 R.G./8071 R.P. a favore di:

MASSA DEI CREDT}"ORI DEL CONCORDATO PREVENTIV
(vedi allegato 16 — visura ipotecaria)

LIMITI DELLINDAGINE

In sede dei vari sopraliﬁogﬁi non ho indagato circa eventuali “passivitd ambientali” ho ciod presunto

che non vi siano situazioni non conformi in materia di tutela ambientale.

DESCRIZIONE GENERALE DELLA PROPRIETA’

Trattasi di unita immdbﬁiaﬁ ad uso residenziale con annessi accessor-i‘} facenti parte integrante del
fabbricato condominiél.é.déﬁéminato “Condominio Valentina” formato da cinque vani scala, sito nel
centro abitato di Pasiano di Pordenone in via Roma n. 102,

I fabbricato condominiéié:é stato realizzato giusta concessione edilizia n. 46/93 del 28.04.1993 e
successiva variante n. 42/95 del 21.04.1995 ed infine reso abitabile con provvedimento prot. 8313/95
rilasciato in data 06.11.1995.

A seguito Denuncia Iizio :A'ttivité del 07.08.2001 (vedi allegato 111 — Denuncia Inizio Artivitd),
successiva concessionef'éd.iiiiia 1. 8554/02 del 08.05.2002 fvedi allegato 112~ concessione edilizia) ¢
certificato di abitabilith p?ot". 17579/02 del 26.09.2002 (vedi allegato 113 — certificato di agibilita)
veniva autorizzata l’eSeéuéiﬁn'e di modifiche interne ¢ cambio di destinazione nelle unitd immobiliari
attualmente identificate ai Stb. 122-123 (ex Sub.2-3)

Le finiture prevalenti de_'g.i'_i.'é}.}o'ggi pOSSONo essere cos riassunte;

- pavimenti in piastrelié dij.;éramica e legno

- serramenti esterni in legno Eon vetro camera € téppareile in materiale iﬁié,s'tico

- divisori interni in laterizio
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- intonaci ¢ tinteggiatnfé pﬁreti ¢ soffitti interni -

- porta d’ingresso hlindéﬁ |

- porte interne in legno -

- impianto idro-sanitari'o.,-:.e.fettrico, citofonico

- impianto di risca!dame'ntq.autonomo con caldaia corpi radianti
{vedi allegato 114 - doé&'méﬁzaziane fotografica)

Le unitd residenziali di proptieta della societa in procedura di concordato preventivo sono cosi descritte

1. Relativamente alle-.uﬁif&_;iinmobiliari contraddistinte_al F, 35, mapp. 668, Sub. 123-38-91

Trattasi di appartameﬁtd,- catastaimente identificato al Sub.123, posto al piano primo con accesso

attraverso vano scald ¢ atrio di uso comune e composto da ingresso/c
servizio igienico.

Di pertinenza all’unith ‘abitativa si rilevano, al pianc scantinato,

ucing, ripostiglio, una camera e

la cantina (contraddistinta al

Sub.38) ed il posto auto (éontraddistinio al Sub. 91), accessibili attraverso spazi di uso comune.

Le unitd immobiliari sono attualmente concesse in affitto giusto contratto di locazione registrato a

Pordenone il 19.04.2013 al n. 3205 con scadenza il 14.04.2017 per un canone di affitto annuo di €.

4.200,00. L'unita abitativa viene concessa in locazione arredata.
(vedi allegato 115~ contratto di affitto)

DATI PLANIVOLUMETRICI

- Abitazione al piano primo (Sub.123)
- Cantina al piano scantinato (Sub, 38) mq. 14.00 x 0.50
- Posto auto al piano scantinato (Sub9)  mq. 11.00x 0.40

Sommano

=mq. 62.00
=mg. 7.00

=mg. 440

=mq. 73.40 (circa)

2. Relativamente glle iinitss immobiliari contraddistinte_al F, 35, mapp, 668, Sub. 122-37-90
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Trattasi di appaﬁaméntb,-catastatmente identificato al Sub.122, posto al piano primo con accesso
attraverso vano sca'iét'-é.a‘.{rio di uso comune e.composto da ingresso/cucina, ripostiglio, una camera e
servizio igienico,

Di pertinenza aii’uﬁité- abitativa si rilevano, al piano scantinato, la cantina {contraddistinta al
Sub.37)ed il posto aﬁtb-(contraddistinto al Sub. 90), accessibili attraverso spazi di uso comune.

Le unita immobiliaﬁ'sqﬁn attualmente concesse in affitto giusto contratto di locazione registrato a
Pordenone 1l 03.06.‘2613;511 n. 4364 con scadenza il 31.05.2017 per un canone di affitto annuo di €.
3.600,00. L unita ab‘itﬁtii?a viene concessa in locazione arredata.

tvedi allegaro 116 conitratto di affitto)

DATI PLANIVOLUMETRICI

- Abitazione al piano primo (Sub.122) =mq. 53.00
- Cantina al piano scantinato (Sub. 37)  mq. 1000x0.50  =mg. 5.0
- Posto auto al pianﬂusc'aﬁt'inato (Sub. 90} mg. 11.00x 0.40 =mg. 440

Sommano = mg. 62.40 (circa)

Relativamente dl!;:-'zﬁﬁétﬁirﬁnrabiliari contraddistinte al F. 35, mgéﬂ.‘ 668, Sub, 29-56-106
Trattasi di appartamé;tb,-_ catastaimente identificato al Sub.29, posto al piano secondo con accesso
attraverso vano scafé?z?i&io di uso comune e composto da ingresso, soggiorno/cucina, una camera ¢
servizio igienico.

Di pertinenza all’uﬁﬁz‘i.fébitaﬁva si rilevano, al piano scantinato, la cantina (contraddistinta al
Sub.56) ed il posto éﬁ:io_-'{éonn'addistinto al Sub. 106), accessibili attraverso spazi di uso comune,

Le unita immobiliéﬁ-:séﬁd attualmente concesse in affitto giusto contratto di locazione registrato a
Pordenone il OI.DB-.ibli-"éi n. 1994 con scadénza il 28.02.2016 per un canone di affitto annuo di €,
4.800,00. L unita abii’éffﬁﬁ viene concessa in locazione arredata.

(vedi allegato 117 - coﬁﬁ"atlo di affitto)

DATI PLANIVOLUMETRICI
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- Abitazione al piano primo (Sub. 29) : =mq. 60.00

- Cantina al piano scantinato (Sub. 56} mq. 12.00 x 0.50 =mgq  6.00
- Posto auto al piano scantinato (Sub.106)  maq. 11.00x 0.40 =mg, 440
Sommano =mq. 70.40 (circa)
SPESE CONDOMINIALI

Dalla documentazione fornitami dall’ Amministratore del condominio “Residence Valentina” emerge

che la situazione contabile a_debito delle spese condominiali dovute dalla socicté-

af'l"é'data del 31.12.2014, ammonta a complessivi €. 731,47
(vedi allegato 118 - dichiarazione amministratore)

VALORE DI STIMA'

La valutazione, per risp’dr’a’dere allo scopo della stima richiesta, deve tenere conto dei condizionamenti

economici determinati dai"§Eguenti fattori:

- caratteristiche tipoiﬁgicséimensionaii dei beni:

- statodi conservazione.é'_manutenzione;

- lasitnazione congiﬁﬁfﬁ;éie negativa del mercato immobiliare

- condizioni del mefcéfé;-locaie con riferimento alla necessitd .di una realistica e possibile
commierciabilita dei bem in tempi brevi;

- che la vendita awiéﬁE"&on la formula “visto e piaciuto™ in considerazione dell’assenza di garanzie
per vizi e difetti, -

In sede di perizia si'r'i.t'i'éﬁé .d'i stimare le unita abitative con relativi accessori, ricomprendendo nel

valore assegnato anché-gli arredi presenti nei singoli alloggi.
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Il metodo di stima adbttétoﬁé quello cosiddetto diretto o comparativo che, attraverso I'inserimento del
bene da stimare nel gr"éd'iﬁé.di merito di una scala di prezzi noti, permette di determinare Pordine di
grandezza unitaria (€fmq.) fagionevolmente attendibile per poter pervenire al probabile valore.

Con riferimento a futte le- caratteristiche intrinseche ed estrinseche, in precedenza descritte, ai
condizionamenti ecenomiéiz-.indicati, fatto riferimento ai prezzi di mercato locale, ed in comparazione a
beni simili a quello in éggéttb, per ubicazione ¢ destinazione, si espongono i seguenti valori:

VALORE DI MERCATO delle unita residenziali facenti parte del Condominio “Valentina”

1) Appartamento e accessoti - Sub. 123-38-91 maq. 73.40 x €/mq. 700,00 =€ 51.380,00
; R Arrotondato a =€, 50.000,00

2) Appartamento e aCCessori - Sub. 122-37-90 mg. 62.40 x €/mq. 700,00 =€, 43.680,00

L Arrotondato a =€, 45.000,00

3) Appartamento ¢ aCée'sééi'i - Sub.29-56-106  mq. 70,40 x €/mq. 700,00 =€. 49.280,00
o Arrotondate a =€ 58.000.00

VALORE COMPLESS'I.\.?O'ALLOGGI E PERTINENZE = €. 145,000,00

****t***************#‘#3&*****************************************#***************#*

D) _FABBRICATO IN CORSO DI LAVORI IN SACILE

PROVENIENZA

- seguito dei seguenti atti

Gii immobili sono perventialfs societs (NN

traslativi della proprieta: )

1) Atto di compravendi'ta'_r.i.:} 12410 di rep. del 15.01.2001, notaio Francesco SIMONCINT, registrato a
Pordenone il 05.02:;20_().:1'_"&1 n. 627 e trascritto alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di
Pordencne in data 09;62-120{)1 ai n. 2218 R.G/1595 R.P., relativamente alle unitd immobiliari
catastalmente identifiééfénel Comune di Sacile al F. 14, mapp. 78, Sub.1-2-3 (della superficie

catastale di are 3.70} -
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fvedi allegato 119 < atto di compravendita e .nom di trascrizione)

2) Atto di ccmpravent.ii"ta.ﬁ'.. 13968 di rep. del 11.03.2002, notaio Francesco SIMONCINI, registrato a
Pordenone il 29.03:2002 al n. 1644 e trascritto alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di
Pordenone in data 04.04.2002 ai n, $746 R.G/4181 R.P., relativamente alle unitd immobiliari
catastalmente idenfificats nel Comune di Sacile al F. 14, mapp. 77, Sub,1-2-3 {della superficie
catastale di are 2.20)'. B
(vedi allegato 120 - afro:f.z.z’i ‘compravendita)

(vedi allegato 121 - -ndf;' di trascrizione)

A seguito tipo mapp.aiezﬁf. 189471 del 28.07.2011 le particelle idéntificate al F.14, mapp. 77-78

venivano fuse generaﬂﬂé'i‘gdiema particelia contraddistinta al mapp. 77 della superficie catastale di

are 5,90 |

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

[ beni risultano iscritt presso I'Agenzia delle Enfrate di Pordenone, nel Comune di Sacile, come segue:

{vedi allegato 122 - es'z‘}'d't'té. dz mappal

Catasto Terreni -

-F. 14, mapp. 77 Ente Urbano della superficie di are 05.90

fvedi allegato 123 - visura b’atastale)

e

Catasto Fabbricati:

Intestazioné:’f o
- F. 14, mapp. 77 Sub. 7 . fabbricato in corso di costruzione
fvedi allegato 124 - viszéra_ cbiastale)

{vedi allegato 125 elabbrkftb planimetrico)
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Si precisa che la rapﬁré‘Seﬁfazione grafica deli’elaborato planimetrico non identifica correttamente lo

stato dei luoghi in quarito risulta rappresentato unicamente il piano terra e non i piani sovrastanti,

ISPEZIONE CONSERVATORIA DEI RR.IL DI PORDENONE

Effettuate le visure ipdfécé‘fie presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Pordenone, si sono

riscontrate le seguente’f's(:riiioni e trascrizioni pregiudizievoli:

» Iscrizione Ipoteca Volontaria derivante da Concessione a Garanzia di Mutuo Fondiario n. 276090
di rep. del 11.05.2.0(.)9,.;ﬁctai0 Giorgio PERTEGATO, iscritta il 22.05.2009 ai n. 7113 R.G./1328
R.P, perun importo_éoﬁplessivo di €. 3.000.000,00 a favore di:

- BANCA DI CIVIDALE —s p.a.- con sede in Cividale del Friu

e gravante sugli iﬁnﬁoﬁiii contraddistinti nel Comune di Sacile al F. 14, mapp. 77-78 della
superficie catastale édmﬁiessiva di are 5.90

(vedi allegato 126 — éwci;:-idi iscrizione)

Annotazione n. 2332‘-3&.“-14. 12.2011 - restrizione di beni - (vedi allegﬁio 127- annotamento)
Annotazione n, 1897 deiZSI 1.2012 - restrizione di beni - (vedi allegato 128 - annotamento)
Annotazione n. 27 del 1:0.01.201 4 - quietanza e conferma

* Trascrizione Dec‘re’fﬁ :d:'i:.Ammissinne a Concordato Preventivo n. 10/2014 di rep. del 03.09.2014,
Tribunale di Pordenone trascntta i107.10.2014 ai n. 10904 R.G./ 80’71 R P. a favore di:

MASSA DEI CREI)ITORI DEL CONCORDATO PREVENTIVG [

{vedi allegato 16 - v‘z‘s’ura ipo:ecarz’a) %? *
LIMITI DELL’IN])Z’\"GINE
In sede dei vari SOpraIIuoghl non ho indagato circa eventuahi “passmta ambientali” ho ciod presunto

che non vi sizano s:tuazzom non conformi in materia di tutela ambientale.
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PROVVEDIMENTI EDILIZI

il fabbricato, di antica-cfjs{mzione, ¢ attualmente oggetto di un intervento edilizio di conservazione
tipologica, ristmtturazioﬁé:'; ampliamento antorizzato a seguito dei seguenti provvedimenti edilizi;

- concessione ediEizi'a: ﬁ‘-_z97f€}6 del 16.11.2006 fvedi allegate 129 — concessione edilizia)

- concessione edilizia in'variante n, 11/08 del 21.02.2008 {vedi allegato 130 — concessione edilizia)

- concessione edilizia in variante . 44/08 del 12.05.2008 {vedi allegato 131 - concessione edilizia)

concessione per opefé 'dézcompletamento n. 16/10 del 20.04.2010 (vedi allegare 132 — concessione)
i cui lavori, iniziati in':ci.été.-ES.OS.zGOS fvedi aﬁ'ega!o 133 ~ inizip lavori), risultano in stato di fermo
canticre ad eccezione'déi dﬁe'negozi contraddistinti al F.14, mapp. 77, Sub. 4-6, gia ultimati ¢ alicnati 2
terzi. |

Le opere strutturali san.d. state collaudate dall’ing. Bruno BRUNI con certificato di collando depositato
ai Servizi Tecnici di Pordenone in data 20.07.2010 al n. 388/08.

{vedi allegato 34— ce#tifftdfﬂ di collaudo strutturale)

..................................

DESCRIZIONE GENERALE DELLA PROPRIETA’
Trattasi di fabbricato in cotso di ristrutturazione sito nel centro storico dell’abitato di Sacile angolo via

3
k4

Cavour/viale Zancanaré'_e catastalmente identificato al F.14, mapp. 77 della superficie catastale di mq.
: ¥

590.00

L'intervento edilizio b'.a."fp'i'e#'isto, per la costruzione posta su angolo via Cavour/viale Zancanaro, il
mantenimento dell’imﬁiéﬁté' ‘murario storico con il consolidamento delle murature di “spina” e
perimetrali in sasso, nie:hﬁe?'per la restante porzione ¢ stato previsto un intervento di demolizione e

ricostruzione mantenetido sostanzialmente inalterata la sagoma del complesso edilizio originario.
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Tale soluzione ha cbﬁééﬂfitﬁ la reaiizzazione; di due piani entro ferra da destinarsi a caniina ¢

autorimessa, queste uiﬁ.ﬁ‘lf.:. éf:cessibi!i da viale Zancanaro attraverso vano ascensore per auto.

E’ stato inoltre reaiizzatq un modesto ampliamento, individuato nella parte retrostante della propriet,

nel quale ¢ stato individﬁéfo il sistema di disiribuzione verticale (vano scale e ascensore) dei due

edifici.

(vedi allegato 135— doc:ik:fhéﬁrazione Jotografica esterni)

Allo stato attuale la c'd.'s't.l.'u'zione risulta realizzata allo stato di grezzo, completata fino al tetto con

superfici esterne finite, .éd..'és'clusione dei serramenti, con coloriture in parte da realizzare, ¢ si sviluppa

su quattro livelli fuori i-:ér.r.éi:]:'iiiz due piani interrati.

Nel suo complesso Pintervento progettuale pud essere cosi descritto:

- piano interrato n, 2 d.'eiia'. superficie in pianta di mq. 400.00 (circa) accessibile attraverso ascensore
per auto e vani scala dauso comune completo di ascensore, sono sfate ricavate le cantine, quattro
autorimesse e quattro"pdéti :'auto. (vedi allegato 136~ pianta piano scantinato n. 2)

- piano interrate n. ideiia superficie in pianta di mq. 380.00 (circa) accessibile attraverso ascensore
per auto e vani scala‘di uso comune completo di ascensore, sono state ricavate le cantine, quattro
autorimesse ¢ quattro posn auto. (vedi allegato 137 pianta piano scantinate n. 1)

- piano terra: della sﬁ}:q‘éf:ﬁéié in pianta di mq. 380.00 (circa) formato da androne d’ingresso con corte
interna, quattro negoii (dx cm due gia alienati) ¢ vani scala di accesso ai piani
(vedi allegato 138~ p'.iam&..piarzo terra)

- piano prime: della s&’péfﬁbie in pianta di mq. 300.00 (circa) accessibile attraverso vano scala di uso
comune con previsioné_:ﬁi-';ealizzare due unité. abitative a livello di piano con terrazza esterna ed il
vano scala di accesso ai!'umta posta al piano secondo.(vedi allegato 139~ planta pianc primo)

- piano secondo: deiia.:-éﬁﬁ¢;ﬁcie in pianta di mq. 270,00 (circa) con formazione di due alloggi di cui
uno, a livelio di plano, ¢ i’aftro che si sviluppa su due livelli,

(vedi allegato 140 pi&ﬁi‘dﬁiﬂrzo seconda)
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- piano ferze: dellé*"'sﬁﬁerﬁcie in pianta di mq. 110.00 (circa) costituente il reparto notte
dell’appartamento sbﬁéstéhte «(vedi allegato 141~ pianta piano terzo)

La costruzione risulta inn stato di fermo cantiere e, 2 mero titolo esemplificativo ma non esaustivo, sono

state realizzate le seguen"ti.';ipere:

- Fondazioni, sottofdﬁéazicni ¢ diaframmi in calcestruzzo armato;

- Murature perimetré:li:ﬁ:;;;»éfte nuova in calcestruzzo armato con rivestimento esterno “a cappotto”

- Muratura in sasso e.siISt.eﬁt'c consolidata medidnte lastre in calcestruzzo armato da em. 10-12;

- Solette monolitiche ai plam interrati;

- Solat d’interpiano ﬁmnterra in legno lamellare e latero-cemento;

- Scale comuni di cOIIégafﬁentn ai piani in calcestruzzo armato;

- Copertura in legno 1é§ﬁell'érefbﬂama, isolata ¢ ventilata con manto in coppi ¢ dotata di linea vita

- Grondaie e pluviali m 'r;me;

- Pavimento atrio d’iﬁgre'éso in lastre di pietra;

- Intonacie tinteggiaﬁﬁé 'eéieme, in parte da completare;

- Davanzali e soglic in r‘h:in'no;

- Ringhiere in ferro; o

- Impianto di smaitiméﬁfo}ﬁcque reflue domestiche;

- Vano centrale termi;‘ia:.cﬁﬁ caldaia centralizzata;

- Impianto centralizzat’c.;_.di climatizzazione.

I lavori di completameﬁt'df prevedono, a mero tit{;lo esemplificativo ma .non .esaustivo, la realizzazione

delle segnenti opere: L

Relativamente glle parti comiuni:

- Completamento intonaci e tinteggiature interne ed esterne;
- Fornitura ¢ posa di aécensore;

- Fornitura e posa di caldane e pavimenti su vano scale di uso comune;



Fornitura e posa di serramenti;
Sistemazione corte esterna con posa di caldane e pavimento in lastre di pietra;

Opere di finitura varia.

Relativamente gi pigniscantinati

Sono state realizzate unicamente le opere al grezzo con pavimento in lisciato di calcestruzzo e

divisori interni in blocchi leca “a vista™, rimangono da ultimare le seguenti opere:

Intonaci e tinteggia'tufé '.in'teme;

Fornitura e posa di ééiﬂéﬁe e pavimenti;

Fornitara e posa di portom basculanti;

Posa di piattafonna'di's:élievarnento per auto

Il costo della piaﬁafb.'riﬁé-' ¢levatrice, per un importo di €. 35.000,00, ¢ stato interamente

corrisposto dalla socxet I valla ditta fornitrice {vedi allegato

142 ~ fatrwra di p&gim':zéﬁro). A tale imporﬁo dovra essere corrisposto un sovraprezzo di €.
10.000,00 (circa) ﬁer;.'f*éé'éguamento della piattaforma che & stata omologata nella versione con
conducente a bordo.

Fornitura ¢ posa di'ﬁbﬁéz_.ihteme;

Realizzazione di ifn'piaﬁ'i_d_'-elettﬁcc;

Opere di finitura varia. '

Relativamente ai negozi posti al piano terra

Le unitd immobiliari risultano complete di divisori interni e contropareti in doppia lastra di

cartongesso con interposto: materiale isolante, caldana, serramenti esterni in alluminio e vetro

camera, controsoffitto in‘cartongesso, impianti idro-sanitario, elettrico e térmico “a pavimento”,

Rimangono da ultimate I¢ seguenti opere:

Completamento impiaﬁtb'-'éiettrico con posa di fili e frutty;

Completamento impiéiﬁt'a _idm-sanitario con péSa delle ceramiche;
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- Tinteggiature paregti .'iﬁtéme;

- Fornitura e posa di -'.;'J'é).fte:_-i'nteme ed esterne;
- Fornitura e posa di pavimenti;

- Opere di finitura vari_é. : :

Relativamente alle unita résidenziali poste ai piani primo. secondo e terso

Sono state realizzate unicamente le opere al grezzo ¢ le colonne montanti degli impianti,
rimangono da uitimaréiuitt'é' le opere di finitura interna, i divisori interni, la posa dei serramenti
esterni ¢ la realizzazidﬁ'é.:di':_ﬁiui gli impianti.

fvedi allegato 143~ da.c.z't?:iw}ftazione Jotografica)

DATI METRICI GENERALI DI PROPRIETA® -

- Cantine ai piani interrati (1% 2°) {=mgq. 120.00 (circa)
- Autorimesse ai piani fﬁ'tér‘ra’ﬁ (1°e29) ' =mq. 160.00 (circa)
- Posti auto ai piani mterrati f.i" e 2% =mq. 80.00 (circa)
- Superficie comerciéié..éig_hiane terra =mq. 105.00 (circa)
- Superficie residenziaié':él 'ﬁi'éno primo =mq. 250.00 (circa)
- Terrazza la piano primo =mq. 130.00 (circa)
- Superficie residenziaié_._aii';f).i.éno secondo | =mq. 265.00 (circa)
- Terrazza al piano se'cdzn::ﬁbf.- | =mg. 35.00 (circa)
- Superficie residenziale al ”pi'a."no terzo =mq. 110.00 (circa)
- Terrazza al piano terzé'.-.’ e | =mq. 10.00 (circa)
- Terrazza al piano quarfé’."'- - =mg. 45.00 (circa)

..................................
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VALORE DI STIMA

La valutazione, per ris'péndere allo scopo della stima richiesta, deve tenere conto dei condizionamenti

economici determinati dai.'.s'éguenti fattori;

- caratteristiche tipdlbéiéé-dimensionali dei beni;

- gtato di conservazi'o:ﬁé-e'fnanutcnzione;

- lasituazione congi_'ﬁnt'u;ale negativa del mercato immobiliare

- condizioni del mercato locale con rifeﬁmento alla necessitd di una realistica e possibile
commerciabilita dei beni in tempi brevi;

- che ia vendita aw:enecon la formula “visté ¢ piaciuto™ in considerazione dell’assenza di garanzie
per vizi e difetti. -

- Tatmale momento .é. : éaratterizz:ate da una difficoltd strutturale di accesso al credito con la
conseguenza di unagrave crisi di liquidita in essere che sta influenzando significativamente le
transazioni commej‘t’:i.ﬁﬁ; :

Trattandosi di compieééd iz"*_'n.mobiiiare composto; da pilt unitd immobiliari, non completamente ultimate

nelle loro parti comﬁﬁi;:daii_:completare in parte residua, si ritiene auspicabile una cessione in blocco

(non frazionata) della propticta.

Il metodo di stima addfta.tﬁ'."é'queiic cosiddetto diretto o comparativo che, attraverso ['inserimento del

bene da stimare nel gfa&ih&- di merito di una scala di prezzi noti, permette di determinare 1"ordine di

grandezza unitaria (G!rh'c';):'ré'gionevo%mente attendibile per poter pervenire al probabile valore.

Da indagini di mercéfa_.f:é.i‘_’.féttuate nella zona si € rilevato un costo di vendita “a nuovo™ di unita

abitative residenziali '.ﬁ;ﬁfi_.-é €./mq. 2.800,00, :memre per le attivita commerciali si pud ritenere

ragionevolmente attend'i'b.i'léi_%m valore “a nuovo™ di €./mg. 3.500,00.

Considerando che la societa e sottoposta a procedura di concordato preventivo, che la vendita avviene

con la formula “visto ¢ piaciuto” in considerazione dell’assenza di garanzie per vizi e difetti e che
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dovranno essere reaiiéiété tutte le opere di cmﬁpietamento, si ritiene di decurtare di una percentuale
del 35% (circa) il valore déﬁhito in precedenza.

Al valore cosi determinato verra detratto il costo per il completamento delle opere, comprensivo di
spese tecniche & impre’ﬁéﬁ,'che viene ragionevolmente stimato in complessivi €. 650.000,00.

(vedi allegato 144 - pr‘-efvéﬁf_ivo costi di completamento)

CALCOLO SUPERFTC'I:E}COMMERCIA LE

- Canting ai piani interrati - mg. 120.00x 0.30 =mgq. 36.00
- Autorimesse ai piani inferrati = mq., 160.00 x 0.80 =mgq. 128.00
- Posti auto ai piani interrati =mq. 80.00x060  =mq 48.00
- Superficie residenzial'é:él:p:iéno primo - =mgq. 250.00
- Terrazza la piano prifﬁé_ _ | =mq. 130.00x0.30 =mq. 39.00
- Superficie residenziale 'al.-pi.ano secondo . =mq. 265.00
- Terrazza al piano secbﬁdb- : =mq. 35.00x030 =mqg. 10.50
- Superficie residenziale';} ﬁiého terzo =mg. 110.00
- Terrazza al piano terz - “mgq 10.00x030 =mgq  3.00
- Terrazza al piano quatrfo =mq. 45.00x030 =mg. 13.50
- Totale superficie commerciale residenziale = mq. 903,00
- Superficie comercia:i'éiéd'tso negozio al piano tetra ' =mqg. 105.00

Con riferimento a tutte le caratteristiche intrinseche ed estrinseche, in precedenza descritte, ai
condizionamenti economict indicati, fatto riferimento ai prezzi di mercato locale, ed in comparazione a
beni simili a quello in ogpétto, per ubicazions ¢ destinazione, e tenéndo conto della necessita di

procedere ad un intewer’i_tb’é&iiizio per il completamento delle opere, s espongono i seguenti valori:

- Superficie commercial_"e".rés'idenziaie rﬂq. 903.00 x €/mq. 1.820,00 =€, 1.643.460,00

- Superficie cornmercia'ié_ ns'b:-negozio mq. 105.00 x €/mq. 2.275,00 =€ 238.875.00
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=€, 1.882.335,00

- a detrarre costo per ultimazione delle opere : =£ 65000000

Sommano =€, 1.232.335,00
Arrotondato a = €. 1.250.000,00

****#*********#*!ﬁ**i**iﬁ**#************************#*****************t‘*************

E) ~AREA EDIFICABILE IN COMUNE DI PORDENONE
PROVENIENZA g

Gli immobili sono pe'r;._féﬁ;l:ti alla societa, . seguite Sentenza di
acquisto per nsucapione'.'réﬁf 1565 del 28.09.200:‘7, trascritta alla Conservatoria dei Registri Immobiliari
di Pordenone in data_.?.'.g'. 16.2{)07 ai n. 19953 R.G/11830 R.P., relativamente alle unitd immobiliari
catastalmente identiﬁédté nel Comune di Pordenone al F. 20, mapp. 2211-2212 (della superficie
catastale di are 11.80) _ o

(vedi allegato 145- nn.z‘a. di trascrizione)

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

I beni risultano iscritﬁ' '.pr.é'séo_l’Agenzia delle Entrate di Pordenone, nel Comune di Pordenone, come
segue: (vedi allegato | 4't.‘5 '—.-és.fmrto di mappa)

Cataste Terreni k _. |

- F. 20, mapp. 2211 ":'.Enté.'-.Urbano della superﬁcie di are 10.40 - (vedi 'aliegato 147~visura catastale)
- F. 20, mapp. 2212 . Ente ilrbano della superficie di are 01.40 - fvedi allegato 148-visura catastale)
Si precisa che le paﬂiééiléz'ﬁiiﬁradescritte non risultano censite al Catasto Fabbricati

Dovra essere presentata 6éﬁﬁhéia di variazione catastale per costituzione delle aree urbane e successiva

voltura catastale per I‘agginfhamento della ditta.
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ISPEZIONE CONSERVATORIA DEI RR.IL. DI PORDENONE

Effettuate le visure iﬁofe'ééi’ie presso la Consérvatoria dei Registri Immobiliari di Pordenone, si &

riscontrata la seguente trascrizione pregiudizievole:

¢ Trascrizione Dec"i'é't}:o:ﬁtfiZAmmissione a Cornicordato Preventivo n. 10/2014 di rep. del 03.09.2014,
Tribunale di Pordencme trascritto i1 07.10.2014 ai n, 10904 R.G./ 80’71 R.P. a favore di:

MASSA DEI CREDITORI DEL CONCORDATO PREVENTNO""" S

{vedi allegato 16 — v'is'ura ipotecaria)

LIMITI DELL’INDAGINE

7
’

In sede dei vari sapralluoghi non ho indagato circa eventuali “passivita ambientali” ho cioé presunto
che non vi siano situaiioﬁi’ﬁ‘dn conformi in materia di tutela ambientale.

DESCRIZIONE GENERALE DELLA PROPRIETA'’

Trattasi di area ediﬁéﬁgiié 'sita nel centro abitato di Pordenone in via Caboto e catastalmente
identificata al F.20, ma?j‘;ﬁ;'-QZI'i-Z? 12 della supetficie catastale complessiva di mq. 1.180,00.

Le aree, oggetto dellé':éféééﬁie perizia, sono parte integrante del Piano Regolatore Particolareggiato
Comunale di iniziativai‘::ﬁéi_;'até in zona residenziale “B” soggetta a riqualificazione urbana — B/RU n.
10, approvato con Deﬁﬁérééidﬁe della Giunta Comunale n. 62 del 07.03.2011.

{vedi allegato 149 — céﬂy*?_céfo di destinazione urbanistica)

Nel suo complesso il p;dgéft'o-di piano prevede la riqualificazione urbana dell’intera area mediante la
conservazione ¢ vaioﬁié‘a’ziéﬂe del fabbricatof ‘ad uso residenziale esistente, con valore storico-
ambientale, la demolizi-'o.iﬁ;-déi. fabbricati privi di.vaiore ¢ delle superfe’tézioni, nonché la costruzione di
tre nuovi edifici ad usb.ij't.’é_i'al'entemente residenziaie composti da sei/sette livelli fuori terra ed un piano

interrato ad suo autorimesse..
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DATI DIMENSIONALT GENERALI DELL'INTERVENTO DI PIANQ

- Superficie catastale di proprieta = mq. 5.139,00
- Superficie interessata dal P.A.C. =mgq. 4.503,00
- Indice territoriale - = mc/ha 30.000
- Volume massimo ed.i.ﬁ'éaﬁizie . =mc. 13.509,00
- Volume con destinazione-:r.ésidenziaie : =me. 12.359,00
- Volume con destinazioﬁé.ﬁén residenziale | =mc. 1.150,00

- Superficie massima di vendita =mq. 250,00

L‘impres'é'. Fsulta proprictaria del lotto contraddistinte al F. 20, mapp.

2211-2212, corrisponderite all'unita_minima d’intervento n. 3 a cui vengono assegnati i seguenti dati

dimensionali: _

- Suporficie UML - N3 =mg 912,00
- Volume massimo B | = mc. 2.730,00
- Superficie di vendita prevista =mgq 100,00
- Altezza massima - ' =mt. 22,00
- Numero piani | : =n. T+6

Allo stato attuale lareansulta incblta con presenza di un fabbricato di vecchia costruzione in parte
crollato ed oggetto di ﬁltura demotizione.

(vedi allegato 150~ dac.z'_i.i;:é;z;ﬁzione Jotografica).

Larea in oggetto & at:fﬁahﬁehte sottoposta a régime di sa!vaguardié@ubordinato alle disposizioni

contente nella direttivé::;allé:gata alla delibera consiliare n. 14 del 07.04.2014, che riduce del 30% la

volumetria autorizzata, ne: consegue che la potenzialita edificatoria viene ridotta a me. 1.911,00.
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VALORE DISTIMA

La valutazione, per ris:pdr.id.efe allo scopo della stima richiesta, deve tenere conto dei condizionamenti

economici determinati dai seguenti fattori:

- caratteristiche tipéiﬁg’ié:o-dimensiona[i dei beni;

- lasituazione congiﬁh'tﬁféfe negativa del mercato immobiliare

- condizioni del m'ef%%o:' locale con riferimento alla necessita &i una realistica e possibile
commerciabilita deibem in tempi brevi;

- ¢he la vendita awi:e'f-xe'.fc.én la formula “vistﬁ‘e piaciuto” in considerazione dell’assenza di garanzie
per vizi e difetti, ‘j‘

11 metodo di stima ad’dftétd e éueilo cosiddetto ﬁiretto o comparativo che, attraverso !'inserimento del

bene da stirnare nel gradmt) di merito di una scala di prezzi noti, permette di determinare "ordine di

grandezza unitatia ((:‘fr'ni;} régionevoimente attendibile per poter pervenire al probabile valore.

Con riferimento a tutte ie caratteristiche inttinseche ed estrinseche, in precedenza descritte, ai

condizicnamenti econo.r;*'}.'jé.i{fﬁdicati, fatto riferimento ai prezzi di mercato locale, ed in comparazione a

beni simili a quello inrbggétfsg_ per ubicazione e destinazione, si espongono i seguenti valori:

VALORE DI REAEZiﬁ?-HeH?area edificabile F .20, mapp. 2211-2212

- Volume edificabile = - me. 1.911,00 x €/mq, 80,00 =€ 152.800,00

Arrotondato a =€ 150.000,00

R oo ok s s ool s o o s oo SR o o o SR ol o o Rk S o sk o Ak oK KK oA R K oS o oo ot ok o o ek ok o o R

" RIEPILOGO VALORI DI STIMA

A-1) Opificio in FONTANAFREDDA - F.12, mapp. 163-631-553-556 =€ 560.000,00
A-2) Area agricola it FONTANAFREDDA — F. 12, mapp. 688 —€  45.000,00
B-1) Unita immobi!iari:cdﬂcfbn'iinio “Carpini” in. PORCIA — F. 2, mapp. 836

- Appartamento & accessori - Sub, 1-13 =€ 85.000,00
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- Appartamento ¢ accessori - Sub. 2-14 =€, 47.000,00

- Appartamento  accessori - Sib, 3-16 =€ 58.000,00
~ Appartamento ¢ accessori - Sub. 4-24 =€ 48.000,00
- Appartamento é.ac‘cessori - Sub. 6-22 =€ 95.000,00
- Apparzament&' ¢ accessori - Sub, 7-18 =¢€. 83.000,00
- Appartament’ér 'e':aCc'essori - Sub. 9-17 | =€, 60.000,00
. Appartament.c;é:ééc‘;essari - Sub. 11-21 =€, 48.000,00
- Appartamento ¢ accessori - Sub. 12-23 =€, 97.000,00
- Posto auto al Siaﬁé‘ scantinato Sub.25 =€ 6.000,00
- Posto auto él"ﬁiéﬁb scantinato Sub.26 =€ 5.000,00
- Posto auto al piﬁﬁd scantinato Sub.27 =€, 5.000,00
- Posto auto al piéﬁdscantinatc Sub.28 - =€ 5.000,00
- Posto auto a]p:ano scantinato Sub.29 - =€ 500000
- Posto auto al 'ﬁia'nén”scantinato Sub.30 =€ 500000
- Posto auto al ﬁiéﬁ{’)'s'canﬁnato Sub.31 - =€ 5.000,00
- Posto auto al ptarz@ scantinato Sub.32 =€ 18.000,00.
. | Sommane

B-2) Area edificabile in PORCIA ~ F. 2, mapp. 837-839

=€ 675.000,00

=€ 90.000,00

C) Unita immobiliari condominio “Valentina” in PASIANO DI PORDENONE - F. 35, mapp. 668

D)

E)

- Appariamento e accessori - Sub. 123-38-91 =€. 50.000,00

- Appartamen’tof'é accessori - Sub. 122-37-90 =€, 45.000,00 .

- Appartamento e accessori - Sub.29-56-106 =€, 50.000,00 -

"~ Sommano

Fabbricato in corso di-_:ffs'tmtturazione in SACILE - F.14, mapp.77

Area edificabile in PORDENONE — F. 20, mapp.2211-2212
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=€  145.000,00
=€ 1.250.000,00

=€ 150.000.,00




VALORE COMPLESSIVO BENI IMMOBILI = €. 2.915.000,00

»e***#******ﬂc***’***#'ﬂu&#**-****ém**************sm*a:a:*****1:*******t*******************

PARERE DI CONCRU?TA’ OFFERTA DI ACQUISTQO BENI IN PASIANO DI PN

A seguito offerta irrevocabile di acquisto immobiliare datata 24.07.2014 i Sigg.ri

'si impegnavano ad acquistare le

unitd immobiliari facénﬁ"ﬁéﬁe del Condominio “Valentina” sito in Comune di Pasiano di Pordenone e
catastalmente Edenﬁﬁééiéfa’f F. 35, mapp. 668, Sub. 29-122-123-37-38-56-90-91-106 {meglio descritte
al punto “C” della pre’séhté:}'}erizia di stima) per il prezzo di complessivi €. 160.000,00, oltre imposte
di Legge. |

1! sottoscritto ha vaiutato le suddette unita immobiliari, in ipotesi di immediato realizzo, in complessm

€. 145.000,00 e, pertanto ntlene CONGRUO il prezzo di acquisto formulato ciax— '

*#*****#******i&****’.lé**ﬁ**#******#*******1&*****************##*************t*** 3 ke sk

PARERE DI CONGRUITA’ CON RIFERIMETO ALLA PERIZIA ARCH. DAINESE
A seguito perizia di stima di beni immobili redatta dell’arch. Tiziano DAINESE in data 24.07.2014 il
compendio immobiliare di proprietd della societd in procedura di concordato preventivo veniva

stimato, in ipotesi di immediato realizzo, in complessivi €. 2.802,720,00, cosi ripartito:

- Unita immobiliari iﬁ Comune di Pasiano di Pordenone =€, 143,500,00
- Unita immobiliari mComune di Porcia =€ 622.500,00
- Arca edificabile in Cormiuric di Porcia | =€ 89.600,00
- Fabbricato in corso di"cé's;riizione in Sacile - =€, 1.250.000,00
- Area edificabile in Pordenone | | =€ 150.000,00
- Complesso aziendale in f&;ﬁianaﬁedda . =€ 500.000,00
- Area agricola in F ontanafredda : =€ _47.120.00
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=€, 2.802.720,00
A tale importo -dovrd essere somaato il valore dell’impianto fotovoltaico posto sulla copertura
dell’opificio in Comune di Fontanafredda, riportato nella perizia di stima di beni mobili redatta

dall’arch. DAINESE 'iﬁ:fdéfa'.24.07.2014 ¢ dallo stesso valutato in €. 60.000,00,

My

}i valore complessivqi‘-d'é:;; é%c’hjpendio imrmobiliare di proprieta deiia}.s‘oéietz"i' s
-, valutato dall’a.'f;:l:{.- 'fiéiano DAINESE, ammonta, pertanto, in complessivi €, 2.862.720,00.

A seguito delle ncerche Sép'radescritte ed alle indagini di mercato effettuate il sottoscritto pertanto,

ritiene CONGRUO :iva]ore di stima espresso dall’arch. Tiziano DAINESE.

!!t****************i!&**ﬁ:#'ﬂi*#****************#***#********’k**************#*****#*#***

Tanto il sottoscritto esponie'ad espletamento dell’incarico ricevuto.

i

Pordenone, §i

TONEGUTTI geom. Luigi
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