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CONSULENZA TECNICA !'MMOBILIARE
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DOTT, PAOLO BERTI . : ﬁupporlo di stima Falllmentare - n, 24/2015

INDICE SINTETICO

1. Dati Catastali

Bene: Via Talponedo n. 12 — Porcia (Pordenone) - 33080

Lotto: Fabbricato industriale con corpo uffici

Corpo: Fabbricato industriale con cérpo uffici

Categoria: Fabbricati costruiti per esigenze industriali [D7]

Dati Catastali: Comune di Porcia (PN), foglio 5, particella 171, scheda catastale

presente ma poco leggibile, indirizzo via Talponedo, piano T-1, categoria D/7, rendita
€ 21.691,19.

2. Possesso

Bene: Via Talponedo n. 12 — Porcia (Pordenone) - 33080

Lotto: Fabbricato industriale con corpo uffici

Corpo: Fabbricato industriale con corpo uffici

Possesso: immobile occupato dalla _n forza di contratto di affitto di
ramo d’azienda del 19.03.2015 (al!efgata n. 4). D

3. Accessibilitd degli immobili ai soggetti diversamente abili

Bene: Via Talponedo n. 12 — Porcia (Pordenone) - 33080

Lotto: Fabbricato industriale con corpo uffici

Corpo: Fabbricato industriale con cc}rpo uffici _ _
Accessibilita degli immobili ai gsogget‘ti divéfsan;(;nte abili: Gél'i"anaii-si délié
pratiche edilizie non risulta essere stato approntato alcun elaborato inerente il
superamento delle barriere architettoniche ai sensi delle normative vigenti, risultando
I'edificio antecedente I'entrata in vigore della legge n. 13/1989. Il blocco uffici risulta
sprovvisto di idonee rampe per il superamento del dislivello esistente. L’area

produttiva & accessibile dal piazzale esterno senza variazioni di quota. .
4. Creditori Iscritti

Bene: Via Talponedo n. 12 — Porcia (Pordenone) - 33080

Lotto: Fabbricato industriale con corpo uffici

Corpo: Fabbricato industriale con corpo uffici

Creditori Iscritti: massa dei creditori del f‘éllimeht'o_
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DOTI. PAOLO BERTI . Rapporto di stima Falllmentare - n. 26/2015

5.

6.

Comproprietari _
Beni: Via Talponedo n. 12 — Porcia (Pordenone) - 33080
Lotto: Fabbricato industriale con corpo uffici
Corpo: Fabbricato industriale con cbrpo uffici
Comproprietari: Nessuno
Misure Penali , _ ‘
Beni: Via Talponedo n. 12 — Porcia (Pordenone) - 33080
Lotte: Fabbricato industriale con corpo uffici
Corpo: Fabbricato industriale con corpo uffici
Misure Penali: NO

Continuita delle trascrizioni : ;
Bene: Via Talponedo n. 12 — Porcia (f’ordenbne) - 33086 .
Lotto: Fabbricato industriale con co}po uffici
Corpo: Fabbricato industriale con corpo uffici

Continuita delle traserizioni: la societé—- ha acquistato

il terreno sui cui € stato realizzato PPedificio con atto de! 06.05.1978 (allegato n. 6),

Prezzo : : P

Bene: Via Talponedo n. 12 — Porcia (Pordenone) - 33080

Lotto: Fabbricato industriale con corpo uffici

Prezzo da libero: € 490.000,00 (euro quattrocentonovantamila,00) - valore di mercato in
assenza di un qualsiasi vinco]o/difforfnité.

Prezzo da occupato: --- !

Prezzo a base d’asta: € 290.000,005(eur0 duecenionoVantamila,00)', tenuto conto delle
limitazioni inerenti (oneri a totale cura ¢ spese dell’aggiudicatario):

alla regolarizzazione delle difformita edilizie (sia quelle principali, riscontrate in

all. n. 1.3, che quelle minori);:

* al rimborso dei costi di aggiornamento catastale entro e non oltre il rogito

notarile, le cui pratiche verranno svolte dlrettamente dalla Procedura concorsuaie

* al perfezionamento delle pratlche edthle/strutturah (con acqursmone del
certificato di agibilita finale);

all’aggiornamento delle autorizzazioni in materia di prevenzione incendi, in
funzione dell’attivita che I'acquirente vi andra a svolgere;

* agli adeguamentj impiantisticii, strutturali e non; .

» all'approntamento dell’Attestato di Prestazione 'Energetica, prima del rogito
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DOTI. PAOLO BERTI Rapporto di stima Fallimentare - n. 26/2015

notarile:
*  ai costi di smaltimento dei rifiuti presenti in loco;
ai costi eventuali di bonifica di componenti edilizie in eternit (qualora specifiche
analisi chimico-fisiche ne confermassero lo presenza), nonché di adeguamento
delle coperture in termini di percorribilita e prevenzione anti-caduta;

ai costi per la regimazione delle acque di corrivazione dal piazzale verso via

Pacinotti,

Ai fini della presente valutazione, 'immobile ¢ stato considerato libero da qualsiasi

vincolo di occupazione, competendo_alla Procedura ogni_onere per la liberazione

dell’'immobile alla cessazione del contratto d’affitto del ramo d’azienda in essere.

i .
1 P

Tutti i cespiti citati nelPinventario del contratto di ‘affitto di ramo d’ézienda (rif.
allegato n. 4), seppur installati nell’azienda (tra cui, a titolo di esempio non
esaustivo, compressori, essiccatori, aspiratori, carriponte, gru bandiera, impianto
server, impianto telefonico, rete dati pe, pareti mobili, ecc.), non sono compresi
nell’immobile in quanto facenti parte di altro lotto e, pertanto, non oggetto della
presente stima. f , : _
Beni quali aspiratori, gru a l;andiera, ca'rrip(:m:te ed estintori sono stati
graficamente collocati nelta planimetria di cui alPallegato n. 1.4, con Pevidenza che
trattasi di cespiti facenti parte dell’affitto d’azienda e, pertanto, non oggetto di
valutazione immobiliare,

I box metallici collocati a sud-est non sono oggetto dl vendlta immobiliare, essendo
ricompresi nel compendio mob:ltare oggetto di separata valutazione (cespiti nn. 203

e 204, corrispondenti alla difformita n. 10 della tavola 1.3).

g de de de e ke ke ok ke ok ok de %
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DOTT, PAQLO BERT! Rapporto di stima Falllmentare - n, 26/2015

Lotto: Fabbricato industriale con corpo uffici [D7]
La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? Altro: Trattasi di un fallimento

La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa?

Altro: Trattasi di un fallimento

1: IDENTIFI"T_AZIONE DEI ENIT

Fabbricato industriale con corpo uffici [D7] sito in.Porcia (PN), via Talponedo n.

Quota e tipologia del diritto (intestazione catastale)

1 i (N - :oprict: (ogei in procedura

fallimentare).

Identificato al catasto Fabbricati:

A. Intestazione: §

, _ indirizzo Porcia (PN), Via
Talponedo n. 2, piano T-1, sez urb.--, fogho 3, particella 171 sub --, zona
censuaria --, categoria D/7, classe --, CONS. ==, rendlta €21 691 19

Derivante da: variazione rendlta da proposta a definitiva del 07.03.2002 n.
6158.1/2002 (allegato n. 2.1).

Note:
- la planimetria catastale agli attl rlsulta scarsamente leggibile (allegato n 2.2y

- Pimmobile si colloca, in realta al civico 12 di'via Talponedo in Porcia (PN), e

non al civico 2 come catastalmente indicato.

Identificato al catasto Terreni:

Porcia (PN), Fg 5, particella 171, ente urbano, sup. 8.635 mq (allegato n. 2.1).
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DOTT, PAOLO BERTI Rapporte di stima Falllmentare - n, 26/2015

1.3 IRREGOLARITA E SPESE.-

21.691,19

Proprieta per 1/1

AINCT ¢ censitoI’ente urbano di catastali 8.635 mq.

Rispetto alla mappa ed alla scheda catastale presente agli atti (allegafi un. 2.1 e 2.2),

sono state riscontrate le seguenti principali difformita:

non € stata accatastata ia struttura telonata estensibile posta in posizione nord —
ovest della proprieta, sul piazzaﬂe di manovra all’infgfesso del lotto;

non sono stati accatastati i depositi di vernice in lamiera posti sul lato sud - est;

non ¢ stata accatastata la cabina elettrica posta sul lato sud della proprieta (sebbene
possa essere escluso I'obbligo di censimento avendo una superficie inferiore a 8
mq € per quanto previsto dall’art. 3 commi 3 e 4 del Decreto del Ministero delle
Finanze n. 2 del 02.01.1998); ! ; .

non risulta in planimetria il vancj tecnico postc; sul lato est della pfoprieté;

non sono stati inseriti in mappa i vani tecnici posti sui lati nord ed est della
proprieta;

non ¢ stata accatastata la tettoia in aggetto (ml 1,66 di profondita) sul prospetto
principale del corpo uffici; . ‘

la dimensione complessiva dé[l’ediﬁcio in direzione est-ovest, desunta dalla
planimetria ¢ dall’elaborato planimetrico, appare essere di circa ml 110 mentre &

stata rilevata in loco una dimensione reale di ml 105,69 (rif, allegato n. 1.1).

Si evidenzia._inoltre, che la_scheda catastale agli atti & scarsamente leggibile, con la

conseguenza che non € stato possibile accertare altre eventuali difformitd interne

all’unita immobiliare (allegato n. 2.2).

Per quanto sopra indicato, non si dichiara la conformita catastale.

Ogni onere per Paggiornamento catastale (= mappa e scheda catastale) prima del rogito

notarile ¢ posto a cura della Procedura concorsuale ed a spese dell’a iudicatario.
hotarile g

Segue estratto di mappa dell’'unita de quo, riportato altresi in allegato n. 2.1 _alla presente

relagione.
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DOTT. PAOLO BERTI Rapporto di stima Fallimentare - n. 24/2015

Estratto di mappa - Comune di L:’orcia (PN), NCT fe 5 part 171 (all. n. 2.1).

— —

Segue vista satellitare.

Vista aerea, Comune di Porcia (PN), fg § part 171,

Ty

o
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DOTI. PAOLO BERTE Rappodo di sfima Fallimentare - n. 26/2015

L’immobile oggetto di stima & ubicatd in via Talponedo n. 12, nell’ambito del’omonima

zona industriale ricavata a sud-ovest di Porcia (PN), a circa 2,5 km dalla strada statale n.

I3 “Pontebbana” (fonte Google Maps: https://goo.gl/maps/8suPiNfspUr).

Lo stabilimento produttivo di cui trattasi risulta come di seguito articolato:

% corpo uffici (p. T-1);

spogliatoi, servizi, mensa e archivio (p. T-1);.

*
..0

%* zona produzione e magazzino;
*+ cabina elettrica (in posizione sud delia proprieta);

% area scoperta, parte asfaltata (piazzale di manovra e posti auto esterni) e parte

lasciata a verde.

[t corpo originario dell’immobile mdustrlale caduto in falhmento risale a ﬁne anni ’70,

con successivi ampliamenti e modlﬁche succedutisi sino al 2001,

Caratteristiche zona: periferica.

Area urbanistica: zona omogenea' D1 Zona a destinazione industriale e artigianale di
interesse regionale (come da PRQC variante n. 26 approvata con D.C.C. n. 10 del
07.03.2013 - allegato n. 3.1). | . |

Importanti centri limitrofi; l’imrﬁobile si colloca nella z.i. a ovest di Porcia, comune
nell’immediata periferia di Pordenone (PN).

Caratteristiche zone limitrofe: zona industriale a sud della strada statale n. 13
“Pontebbana”. A nord-est della zona di “Talponedo-Pieve” si estende I’abitato di
Porcia (PN). - |

Attrazioni paesaggistiche: nessuna.

Attrazioni storiche: nessuna.

Principali collegamenti pubblici:. trattasi di immobile inserito nella zona industriale

a sud-ovest di Porcia. [l fabbricato non risulta direttamente servito da linee di trasporto

urbane/extraurbane.

Segue vista satellitare con posizionamento del compendio rispetto alle principali

infrastrutture viarie dell’areale.
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Vista aerea.

Porcia (PN)
Fg. 54 part. 171

T —

Portogruaro -
Conegliano
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DOTT. PACLO BERTI

3, STATO DI.POSSESSO

Rapporto di stima Fallimentare - n, 2472015

[dentificativo corpo: Fabbricato industriale con corpo uffici

In data 19.03.2015 & stato sottoscritto il contratto di affitto di ramo d'azienda con

contestuale offerta irrevocabile di acquisto e compravendita del magazzino con il quale]

la societa‘i—concede in affitto alla FB Tanks S.R.L il ramo

d’azienda mobiliare di sua titolarita cfomprendente;tutti"gli elementi che concorrono a

formare il patrimonio (rep. 139.867, racc. 34.462, notaio Romano Jus di Pordenone -
allegaro n. 4).

Al punto 8.2 del contratto di affitto ¢ indicato che il canone *...Deve intendersi, al
contrario, comprensivo dell ‘occupazione dell’immobile, di proprietd della -
- censito al catasto Fabbricati del Comune di Porcza al foglto n 5 mapp n 171 Var
Talponedo n. 2, piano T-1 Cat. D/7 R. C Euro 21, 691 19 ..

Al punto 6.2 ¢ indicato quanto segue:

€.2. L'crfflcacla del presente contcatto &
condizlorata alla firma del prederto accordo ol ErogQtamra e
del wverbale di gconciliaziare contenente le liperatorie zndi-
viduali ex ari. 411 da pacte oy turti a2 dipendenta
9i& :n carico alla concedente in dodo che | laveratori che
passana alla affittyaria liberino ._a dicta affictante e che
i lavoratorl che bpon passdr‘.o alla ditta attitiuaria liberino
L4 stensa dalle ut:bl.i.ga.zicmi. aliriment. solidala.

spspensivamente

C.p.C.

I curatore rag. Liut ha comunicato chc la condizione sospensiva si ¢ avverata e che
Ia curatela & subentrata nel contratto.

La durata improrogabile del contratto & di anni 2 a far tempo dal verificarsi della
condizione sospensiva di cui all’art. 6. 2 ad un canone annuo pari a € 48, 000 00 +1VA da
corrispondere in rate mensili da € 4: 000, 00 + VA ciascuna (€ 2.500, 00 + IVA per
FFoccupazione del compendio immobiliare ed € 1.500,00 + IVA per Iaffitto del ramo

d’azienda mobiliare). L’affitto, pertanto, cessera nella primavera 2017.

Al punto 8.2 del contratto & indicato quanto segue:

in ipotesi‘ di aggiudicazione del: ccmpendio _immobil ar
parte ' di un sogget T
cabilmente a ricon . ;
catarlie che 1le verraitomunicato;i
dell:® 1mmobile,' sopra determlnata ineurds 2,500,000
cinquecento virgola zero zero} oltre IVA,
liberazione degli immobili) . :

{duem.tla—
sino all'integrale

g

Al punto 11.1 del contratto & indicato quanto segue:
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DOTT. PACLO BERT Rapporto di stima Fallimentare - n, 24/2015

1t.1. Lraffittuaria assume l'obbligo irrevoecabile, entro il
termine di scadenza del centratro di affivto d: azienda, di
acquistare, dagli organi dells nominanda procedura fallimen-
tare della concedente, 11 complesso aziendale mobiliare og-
getto di affitto, al prezzo di Euro 170.000,00 {(centosettan-
tamila virgela zero zeroc), ¢ltre oneri fiscali di legge e
spese di trasferimento.

Al punto 12.1 del contratto & indicato quanto segue:

12.2. Qualora non vi sia stato inadempiments contrattuale
dell’affittuaria, 4! terzo acquirente, qualora la procedura
noh si sia avvalsa della facoltd di recesso di ecul al-
l'art,79 L.F,, dovra obbligarsi:

4 rifondere a "FB srl" le spese sostenute dalla stessa per
migliorie, addizioni, spese straordinarie e/c di messa a nor—
ma dei beni facenti parte’ dell'azienda concessa in affitta,
purché avtorizzate dagli quani dclla:ProEedura:

— 4 Subentrare nei ccntrat&i di lavore dipendente sottoscrit-
tl dall'affittuaria e riferiti al personale gia "Bomben srl"
che beneficerd del passagglo diretto dalla cancedente:

= @ subentrare in tuttl i contratti di locazione finanziaria
mobiliare ir cui l'affittwaria fosse eventualmente a sua vol-
"3 subentrata o comunque a manlevare lTaffittuaria dalle con-
sequenze economiche di essi,

Ai fini della presente valutazione, I'immobile ¢ stato considerato libero da qualsiasi

vincolo di occupazione, competendo_alla Procedura ogni onere per la liberazione

dell’ immobile alla cessazione del contratto d’affitto del ramo d’azienda in essere.

3

1
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DOTT, PAOLO BERT! Raopporto di stima Fallimentare - n. 26/2015

4.1 VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERAN NO A CARICO VIRENTE:
S S Sl TR e R et e PRIy [N

4.1.1Domande giudiziali o altre trascri izioni pregiudizievoli:

4.1.2Convenzioni matrimoniali e provv. d ;’assegnazione. casai coniugale:

4.1.341ti di asservimento urbanistico

4. 1. 4Altre limitazioni d'uso:

4. 2. Hscrizioni:

1. Ipoteca volontaria attiva a favore di Mediocredito del Friuli-Venezia Giulia S.P.A.

contro _ derivante da concessione a garanzia di

finanziamento (allegato n. 5.1 )

Iscritta a Pordenone in data 17 12. 1998 ai nn. RG 15879 RP2860
Note: quota di proprleta di 1/1 de: seguenti bem in Porma {(PN): "

Unitd negoziale n. |

o Immobile n. I: NCEU fg 5 part 171, via Talponedo n. 2, p. T
o Immobile n, 2: NCT fg 5 part 171, ente urbano _

Importo totale: lire 400.000.000 (= € 206.582,76)
Importo capitale: lire 200.000.000 (=€ 103.291,38)
NOTA: la presente nota di iscrizione & in rettifica di quella del 31.01.1994 nn. 1166/94.

2. Privilegio speciale industriale a favore di Cassa di risparmio di Udine e Pordenone

S.P.A. contm_derivante da concessione a garanzia di

t
£

finanziamento (uflegato n. 5.5)..

Iscritto a Pordenonc in'data 17,12.1998 ai nn. RG 15881, RP 2863

Note: quota di proprieté di I/1 de\i seguenti impian.ti'/macchinari:'

CANMDL AL DEVINORE T GRVEINT DELL AN VI L. ELEM 1
“,.u.- VI RLARUA N2 CARBRT DORNTE COMALS, Bk LIUNO;

GO EROEAERAC TN N DA CALANDRA SUTIZANT 2,5 N 15 GRUPPO

OMINIE RSO ML LE K,

H.'l\ {1 "
..l‘\iil‘v\F 151
‘-\!l)\xl!'l,\ll-‘.
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DOTI. PAOLO BERT! Rapporto di stima Falllmentare - n, 26/2015

Importo totale: lire 832.000.000 (= € 429.692,14)
Importo capitale: lire 520.000.000 (=€ 268.557,59):
Durata: 8 anni

NOTA: nella sezione D della nota & indicato quanto segue:

o AHANZIA DT CREIHTO COMUROIE VANTAT DALLA CASSA PIR CAPITALE, INTURESS
FLE A P ss o, FAPETIFICATO AL AR T P AT T DRI AL TITO N EN AL SENSI DELLTART. 3
CELLA LLvwsl, |.-' FIMARAIATA CosT I TLESE A TAVORE DELLA 0 As5A, CHE ACCETTALIL PRIVILEGIO D)
CLIEAT IR S Do PRABRE P97 N FA LSUCCESSIVE MO B A 7]0N] LRV TEGRAZDINL PER LA

RO RS CentL l"*\IV—‘t O LIRE R32, IR ((‘JHUK ENTOTHENTADUEASLIONT SUTUTTEGLEIMPIANTIL
MACCINNARTLD A TTREZZATURE ED M\PLDs LCnE o ]HULLI PURAMUNTEINDICATIVO VENGONG
BESURITTE M2 LU LENCO ALLECATO ALLTATTO M AL TITEL SUBE] FLENCD CHE < PESITAMINTE
PRMATS - ANDRA PLIRE ALLEGATO ALATTO DF RICOONIFIONE D DERITO DI <L ALIATETTFRAR
DELCAMT oL A oy S LLEOATO ALL ATTO i)t R AL DITOLCL LATINANZIATADICHLAR N UFE DETT BE
SORNO SRR ANNO T R PROPRH VA LSCLUSIVA, GO CAPHESS A CONELRLLA I LA
PUSTREFEONT DL AL ALFE AT YA CARATIERD I h-a"\- W8 DSEXITLIFICATIVG, - PEE

£ seguita I’annotazione di quietanza e conferma con nota del 23.09.1999, RG 13884, RP
1424,

Ipoteca volontaria attiva a fa:vore di Banca Mediocredito del Friuli-Venezia Giulia

S.P.A. contm—lérivante da concessione a garanzia di

mutuo fondiario (alleguto n. 5.2).

Iscritta a Pordenone in: data 7*10 2010 ainn; RG 16038 RP 3196
Note: quota di propneta di VI de: seguentl bem in Porma (PN)

Unita negoziale n. | ‘
o Immobile n. I: NCEU fg 5 part 171, D7, via Talponedo n2,pT
o Immobile n. 2: NCT fg 5 part 171, ente urbano, 86 are 35 centiare

Importo totale: € 960.000,00
Importo capitale: € 600.000,00

Durata: 10 anni

Ipoteca volontaria attiva a fzivore di Banca Mediocredito del Friuli-Venezia Giulia

S.P.A. contm—derivante da concessione a garanzia di

finanziamento («!fegato n. 5.3).

Iscrltta a Pordenone in: data 05 12 2013 a !
Note: quota di proprleta d1' l/] del seguentl bene in Porc:a (PN)

Unita negoziale n. I §
o Immobile n. I NCEU fg 5 part 171 D7, via Talponedo n. 2, p. T
o Immobile n. 2: NCT fg 5 part 171, ente urbano, 86 are 35 centiare

Importo totale: € 480.000,00
Importo capitale: € 300.000,00

Durata: 9 anni 1 mese 3 giorni
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DOTT. PAOLO BERTL Rapporto di stima Fallimentare - n, 26/2015

4.2, 2Pignoramenti: nessuno
Altre trascrizioni:

1. Sentenza dichiarativa di fallimento a favore di Massa dei creditori del fallimento

_contm— (allegato n. 5.9)

Trascntta a Pordenon i datal12i( 5‘2015 si

4.2 44ltre limitazioni d'uso: nessuna.

Si rinvia al notaio incaricato la verifica delle formalita gravanti seil’immobile, valendo

quanto soprariportato come indicazione senerale.

i
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DOTY. PAOLO BERTI Rapporto di stima Faltimentare - n. 26/2015

it

Spese di gestione condominiale: trattasi di immobile industriale senza parti comuni.
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: trattasi di un immobile
industriale senza parti comuni.

Millesimi di proprieta: trattasi di immobile industriale senza parti comuni,

Accessibilita del’immobile ai soggetti diversamente abili: NO. Dall’analisi delle
pratiche edilizie non risulta essere stato approntato alcun elaborato inerente il superamento
delle barriere architettoniche ai sensi delle normative vigenti, risultando Iedificic
antecedente I'entrata in vigore della legge n. 13/1989. 1l blocco uffici risulta sprovvisto di
idonee rampe per il superamento del dislivello esistente, L’area produttiva ¢ accessibile
dal piazzale esterno senza variazioni di quota, |

Particolari vincoli e/o dotazioni co:jldominiali: trattaéi di immobile industriale senza)
parti comuni, :

Attestazione Prestazione Energetica: allo scrivente non ¢ pervenuto alcun attestato di
prestazione energetica relativo all'immobile de guo e da una verifica presso il sito ARES
FVG  non & emersa la presenza di  alcun  attestato depositato

(hitp://catasto.aresfve.it/visura ape/l).g

L’acquisizione delPAPE & posta a totale cura e sl)ésc dell’aggiudicatario, prima

dell’atto notarile.

NOTE INERENTI GLI ACCERTAMENTI ESEGUITI E CARATTERISTICHE
DELLA VENDITA FALLIMENTARE

! : . P -
a. Tuotti gli allegati costituiscono :parte  integrante e sostanziale della presente

relazione con la conseguenza che le informazioni sul compendio in oggetto vanno

ricercate non solo nella relazione di sintesi.

b. Sulle aree, alla data della presente perizia, non sono state eseguite analisg
chimiche e/o verifiche del suolo/sottosuolo né indagini di tipo ambientale, come
da prassi nelle procedure concor:suali. E posto a carico dell’acquirente ogni onere
per la pulizia dei luoghi, con asﬁortazione e smaltimento del materia.le residuale
presente in loco riconducibile alla fallita.

Non ¢ stata condotta alcuna analisi chimico-fisica sui componenti edilizi

(copertura non accessibile in mancanza di specifiche opere provvisionali). E stat

indicata nel corso delle operazioni peritali la presenza di elementt in eternit, |
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cui bonifica & posta a totale cura e spese dell’aggiudicatario,

c. La vendita & a corpo per cui qualsiasi differenza di consistenza non dara lnogo ad
alcuna variazione di prezzo.
d. La vendita riguarda esclusivamente la quota del 100 % dell’unita immobiliare,

esclusi i_beni mobili_ivi presenti (arredi, macchinari ed attrezzature). Tutti i

cespiti citati nell’inventario del contratto di affitto di ramo d’azienda (rifl
aliegato n. 4), seppur installati nelPimmobile (tra cui, a titolo di esempio non
esaustivo, compressori, essiccato:;‘i, aspiratori, carfibonte, gru bandiersa, impi:into
server, impianto telefonico, rete dati pe, pareti mobili zona ufficio, ecc.), non sono
compresi nell'immobile in quanto facenti parte di specifico lotto e, pertanto, non
oggetto della presente stima.

Beni quali aspiratori, gru a -bandiera, carriponte ed estintori sono stati
graficamente collocati nella planfimetria di cui all’allegato n. 1.4, con Pevidenzal
che trattasi di cespiti facenti pa&e dell’affitto d’aiicnda e, pertanto, non oggetto
di valutazione immobiliare.

I box metallici collocati a sud-est non sono oggetto di vendita immobiliare,
cssendo ricompresi nel compendio mobiliare oggetto di separata valutaziong

{cespiti nn, 203 ¢ 204, corrlspondentl alla dlfformlt-l n. 10 della tavola 1. 3)

e. La vendita ¢ forzata (art. 2919 e ss codice cwlle) per cui acquisto avviene visto @
piaciuto senza alcuna garanzia per vizi ¢ difetti sia visibili che occulti e/o pen
mancanza di qualita. Non & stata eseguita alcuna verifica della parte strutturale
ed impiantistica, come proprio delle procedure concorsuali.

f. E stata svolta una verifica di; carattere edilizio - urbanistico, catastale ed
autorizzative unicamente sulla iTbase della ddcu:ﬁéntazione reperita presso gl
uffici Edilizia Privata di Porcia (PN), Servizi Tecnici di Pordenone (PN),
Comando Provinciale VV.F di Pordenone e presso I’Agenzia delle Entrate (ex:
Agenzia del Territorio). Nella presente relazione, lo scrivente ha evidenziato ld
principali difformita riscontrate, di cui si & tenuto conto in sede di formulazione

del valore a base d’asta, avendo particolare riguardo:

* all’assenza dell’agibilita relativa all’intervento di ampliamento di cui alla

C.E. del 16.01.1987, nonché alla cabina elettrica;

* allesigenza di un adeguamento strutturale con verifica della struttur

portante dell’ampliamento di cui alla C,E. del 16.01,1987 (privo di collaud

Pag. 14
Ver, 3.2.1
Edicom Flnance sri



DOTT. PAOLO BERTI Rapporto dl stima Fallimentare - n. 26/2015

statico e agibilita), nonché della cabina elettrica;

* alla necessita di regolarizzare sotto il profilo edilizio e strutturale Ie

difformita meglio indicate nel paragrafo 7.1 e rappresentate nell’ allegato 1.3.

Non sono state condotte verifiche autorizzative per gli accessi carrai, essendo gl
stessi rappresentati sugli elaborati grafici progettuali assentiti.

Ogni altra attivita di verifica preventiva del bene, a livello impiantistico,
strutturale, edilizio—urbanistico,?autorizzativo, compete all’aggiudicatario anché
avra I’obbligo di visionare preventivamente il bene.

Si precisa che sono state evidenziate le difformita principali e non quelle mjnori

(inerenti a forometrie, distribuzioni interne, variazioni prospettiche, sistemazioni

esterne, ecc.) provvedendo per gueste ultime ad una decurtazione forfettaria in

sede di determinazione del valore a base d’asta,
Non sono state condotte, come di prassi nelle Procedure concorsuali, specifiche
analisi delle reti di smaltimento, allacciamento fognario e sotto-servizi in genere,

i cui accertamenti sono posti a totale cura e spese dell’ aggindicatario.

I rilievi eseguiti hanno una valenza estimativa e non potranno essere utilizzati ai
fini progettuali. Sono allegati alla presente relazione i files in formato pdf,
rimanendo di proprieta esclus:va dello scrlvente i files sorgente DWG {questj

ultimi non cedibili ad alcun tltolo)

g. Al notaio incaricato dell’atto di trasferimento & demandato il controllo delle

formalita pregiudizievoli nonché della provenienza.

h. L’immobile &, attualmente, di pmprleta per la quota di 1/1 della socleté-

CRENERRN :o::tto falito).

i. Risultano a totale cura e spese dé!l’aggiudicatario tutti gli “oneri” relativi:

= alPacquisizione/redazione dell’attestato di prestazione energetica, prima del

rogito notarile;

=> al rimborso dei costi di agg:ornamenta catastale entro e non oltre il rogito

notarile, le cui pratiche verranno svolte dlrettamente dalla Procedural

concorsuale;

= alla regolarizzazione delle difformita edilizie riscontrate con richiestal

delPagibilita della porzione dell’immobile che ne risulta priva;
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= alla verifica ¢ regolarizzazione tecnico-amministrativa della parte strutturale]
di cui:

o alle ultime cinque campate del fabbricato principale (lato via Pacinotti -
rif. pratica strutturale n. 2403 del 01.12.1986 relativa all’ampliamento di
cui alla c.e. del 16.01.1987);

o al soppalco sovrastante: li blocco uffici e servnz:, qualora non ne venissqg

impedito I'uso daglhi Uff'c: preposti;

o alle teftoic ed accessori esterni, qualora non venisse disposta laj

demolizione dagli Uffici preposti.

= alleventuale aggiornamento della pratica antincendio, in funzione

dellattivita che vi andra a svolgere;

= alla verifica/aggiornamento impiantistico dell’immobile, con Pevidenza che gli
interventi eseguiti dall’attuale conduttore (anche in ambito di prevenziong

incendi) potranno essere rimossi dallo stesso al termine dell’affitto;

= alla pulizia dei luoghi, con smaltimento del materiale residuale/rifiuti presenti

in loco riconducibile alla fallita, a cura di ditte specializzate;

= all’eventuale bonifica di componenti edilizie in eternit (qualora specifiche
analisi  chimico-fisiche ne confermassero lo presenza), nonchd
all’adeguamento delle coperture in termini di percorribilita e prevenzioneg

anti-caduta;

= alla regimazione delle acque di corrivazione dal piazzale verso via Pacinotti.

Di tutti gli elementi soprariportati: si & tenuto conto in sede di formulazione ded

valore a base d*asta.

A ol e e e o ofe o ok s sk ke sk ook
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Titolare/Proprieta rio:_ (soggetto fallito).

Immobili oggetto dell’atto: appezzamento di terreno in localita Talponedo-Pieve, sul

quale insiste attualmente il fabbricato industriale catastalmente censito in Comune di
Porcia al NCEU/NCT - Foglio 5 part. 171.

L’area ¢ pervenuta alla societa fallita in forza dell’atto di compravendita con autentica
di firme del 06.05.1978, a rogito del notaio Severino Pirozzi, rep. n. 6193, racc. 1772,
trascritto a Pordenone il 27.05.1978 con RP 4411, RG 4847 (allegato n. 6).

Con tale atto la societé— acquistava i terreni in Porcia

come di seguito catastalmente censiti (Particelle derivanti dal tipo di frazionamento n.

523 del 10.04.1978 su estratto n.§9069 approvato il 12.04.1978 a firma del geom.
Giovanni Battista Ermanno):

* NCT fg. 5 part. 232/c di cat. 8.800 mg;
* NCT fg 5 part. 227/a di cat. 80 mq;

* NCT fg. 5 part. 227/d di cat. 70 mq;

* NCT fg. 5 part. 174/a di cat. 150 mq;

* NCT fg. § part. 236/a di cat. 10 mq;

* NCTfg. 5 part. 171/a di cat. 160 mq;

¢ NCT fg. 5 part. 165/c di cat. 60 mg;

e NCT fg. 5 part. 166/c di cat. 60 mq.

Per totali mq 9.390. Le particelle sono di seguito confluite nell’attuale mapp. 171 di

8.635 mq.

PRECEDENTI PROPRIETARI ISR iz 5 partt 232/c - 227/ - 227/d -

17472 - 236/), | SRR ©: 5 partt 171/a), _(165/0 166/c).

SERVITU PRESENTI: dalla lettura dell’atto notarile di acquisto non si sono desunte

specifiche servitu, tuttavia si rileva I’esistenza:

* della convenzione autenticata dal notaio Severino Pirozzi del 30.12. 1976, rep. n.
3764/3861 e del 31.01.1977 rep n. 4099 rclatwa all’attuazione del Piano di
lottizzazione della zona mdustnale di Talponedo Pleve

* dell’atto del notaio Buscio del 29.12.1977 rep. n. 15120, del 30.12.1977 rep. n.
15121715122 ¢ del 10.01.1978 rep. n. 15250/3283 relativa alla costituzione di un

consorzio per la gestione della lottizzazione.
Fehkwdrnhkdkkkiwd
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I."impaanta ariginario del fabbricato di cui trattasi risale alla fine degli anni

DOTI. PAGLO BERTI

Ropporte di sima Fallimentare - n. 26/2015

*70, con successivi interventi edilizi di cui ai seguenti titoli autorizzativi:

Satto paragrafi

Titoli autorizzativi - ‘ '

7.a

Concessione edilizia prat. ¢d. n. 4 C rilasciata dal Comune di Porcia (PN} in data
22.07.1978, prot. n. 129 a per “esecuzione di capannone
industriole™ (all. 0. da 7.1.1 a 7.1.4) :

7.b

Cancessione edilizia prat. ed. n, 30/C rilasciata dal Couﬁme di Porcia (PN} in data

13.08.1979, prot. n. 132 a per “varignie in corso d'opera alla c.e. n.
129del 22.07.1978" (all. . 7.2.1-7.2.2-7.2.9)

Collaudo statico a firma
delf*ing. Angelo Pujatti in
data 07.08.1980 (af. n.
7.5.3}

Concessione edilizia prat. ed. n. 80/C rilasciata dal Comune di Porcia {PN} in data

12.05,1981, prot. n. 99 a per “ampﬁamemo del capannone industriale”
(all nn. 7.5.1-7.5.2)

Certificato di prevenzione incendi rilasciato dal Comando provinciale dei VV.F. di
Pordenone in data 14.10.1980, prot. n. 2547/10480 alla dltta—con
validita fino al 31.08.1983 (al. . 7.5.5)

Autorizzazione di agibilita
n. 13 rilasciata dal Comune
di Porcia in data
20.03.1985, prat. .
80/C/1980 con riferimento
alle pratiche del
10.08.1978, 03.08.1979
{variante) e 12,05, 1981
{ampliamenti) {ail n.

7.5.4)

7.d

Parere non faverevole emesso dal Comune di Porcia {PN) in data 04.08.1980 su
islanza di concessione edilizia presentata in data 04.07.1980 prot. n. 9563 da-

per “varianie della disposizione intema degli uffici e V'ampliamento del
capannone esistente” (all e 74,0 - 742 7.4.3)

Concessione edilizia n, 181, prat, ed. n. 118/V rilasciata dal Comune di Porcig (FN) in

data 25,10.1979, a _ per esecu..mne di una cabina ele!mca

prefabbricata ad uso indusiriale” (@l nn. 23,1 -7.3.23 73 3}
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Solto paraprafi Titoli auto izza vl 0 Coltnudo stat “ffi‘gib‘ilih‘i‘
Concessione edilizia n. 1, prat, ed. n, 9/85/C rilascizta dal Comune di Porcia ("N} in
data 16.01.1987, prot. n. 22295 a per “ampliamenta | 1, pratica stratturale n,
capannone industriale” (alf. nw. 7.6.1 - 7.6.2 - 7.6.3). Tale pratica sostituisce la c.e. n. 2403 Jel 01.12.1986
35/85 per sendenza del termine per la comunicazione defl*inizio lavort. visionatn presso servizi e
7.
! . . . . teenici Regione FYG & Aszenza agibilita
Deposito pratica strutturale n, 2403 del 01,12.1986 ¢ successiva comunicazione del riva del collaudo_
. LT . priva del collaudo
13.02.1987 prot. n. LL.PP./1835/FAS con cui la Direzione provinciale dei LL.PP. di statico
Pordenone ha nviato il risultato della verifica sull” ossmanza alle norme sismiche del T
progesto di ampliamento (all, n. 7.6.4),
7.9 Parere favorevole Comando provinciale dei VV.F. di Pordenonc del 24.11,1987 per . .
Vinstallazione di un serbatoio di stoccaggio ossigeno liquido (afl. . 7.7).
7.h Parere favorevole U.L.S.S. n. 1} *Pordenonese™ del 08, 0] 1987 per Pinstallazione di - o
una eabina di verniciatura (@il m. 7.8), :
7. Richiesta di variante del 28.04.1988 prot. n. 08279 alla c.c. n. | del 16.01.1987 per lo
spostamento di fori di ingresso al capannonc in ampliamento (afl. mis 7.9, - 7.9.2). -
Diniego alla domandsa di C.E. emesso dal Comune di Porcia (PN) in data 17,03.1997
7. ol n. 006290 su istanza di concessione edilizia presentata in data 11.07.1996 da
bpcr “ampliamento del capannene indusiriale e modifica fori - -
esterni” (all. nn. 7. 1M, ;
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Sotto paragrafi

T.k

Coneessinne edilizia n, 117, prat. ed. s 96/265/1 rilasciata dal Comune di Porcia (PN}
in data £5,12.1997, prot. n. 9155 a per “ampliamenio
riguardante un capannone con destinazione d'use industriale” (afl, e 7000 - 7080 -
7.3,

Pareri favorevoli Comando provinciale dei VV.F. di Pordenone del 10,12.1997 {prot.
n. 5151/31-349 per ampliamento) ¢ del 30.12,1997 {prot. n. 8807/31-349 per

I"installazione di un serbatoio di stoccaggio Argon liquido da titri 3.000 ¢ n. 5 bombole dl
CO) (all . 7114, ‘

Autorizzazione paesaggistica n. 185, prat. ed. n. 96/265/2 rilascinta dal Comune di
Porcia (PN} in data 15.12,1997, prot. n. 15120 a per
“ampliamenta riguardante un capannone con destinazione d'use indusiriale” {afl, n
71L35)

Cottaudo statico a firma
dell’arch. Boz Giorgio
depositato al n. 23317 del
29.12.2000 {mll 1. 7.16.4)

Certificata di agibilita n
18, prat. ed. n. 96/265
rilasciato dal Comune di
Porcia in data 13.04.2001,
prot. n. 1621 con
riferimentoallace. n. 117
del 15.12.1997 ec.e. n 020
del 29.02.2000 (afL n.
7.16.6)

7.1

Denvncia di inizio attivith presentata in data 02.02,1998 prot. n. 2886 da-
per “installozione di serbatoio su prazzola esistente” (all, nn., 7.42.1
- 7123

Denuncir di inizio attivith presentata in data 11.05.2999 prot. n. 11668 da-
pez “spostamento di paretf interne ¢ variazione d'uso di loeaii™ (ail.
n 713) i )

Parere preventivo favorevale rilasciato dal Comune di Porcia in data 26.67.1999,
prat. ed. n. 99151 per “lwilizzo porzione di terreno a parcheggio private di use
pubblice™ (wll. o 7.14).

Autorizzazione paesaggistica n. 02, prat, ed. n. 96/265/4 rilasciata dal Comune di
Porcia (PN) in data 12.01.2000, prot. n. 26063 = (RN -
variante all*autorizzozione n. 185 del 15.12.1997 per “ampliamento riguardante un
capannene con destinazione d'use industriale” (all. an. 7, 15 I 215.2).

Pag. 22
Ver.32.1
Edicom Finance stl




DOTT. PAOLO BERTI

Rapperta 41 s¥ma Falllmentare - n. 26/2015

Sotto paragrafi

Titoli autorizzativi

7.p

Concessione edilizia n, 020, prat. ed. n, 96/265/3 rilasciata dal Comune di Porcia {PN}
in data 29.02.2000, prot. n. 12377 a per “ampliamento
capannone indusiviale”™ (all. wn, 7164 - 7.16.2).

Comunicazione di fine lavori del 16.01.2001 (#fl . 7.16.3).

Certificato di prevenzione incendi rilasciato dal Comando provinciale dei VV.F. di
Pordenone in data 12.10.1998, prot. n. 5227/31-349 alla ditca ([ RENTED o
validita fino al 23.09.2001 per I'attivita n, 83/b, 4/b, 15, 20, 91 del D.M. 1982 (aff. n.
7165, : : ’

Collaudo statico a firma
dell’arch. Boz Giorgio
depositate al n. 23317 del
29.82.2000 (all. i 776,03

Certificato di agibilitd n.
8, prat. ed. n. 96/265
rilasciato dal Comune di
Porcia in data $3.04.2001.
prot. n. 1621 ¢con
riferimento alfac.e. n. 117
del 15.12.1997 e c.e. n. 020
del 29.02,2000 (ull. n.

L L16.6)

LA AL IR ERY TN
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A seguito di sopralluogo in loco e sulfa scorta della documentazione tecnica progettuale

trasmessa dall’Ufficio Tecnico Comunale, si & riscontrata la presenza di alcune principali

difformita edilizie, come di seguito sintetizzabili:

DIFFORMITA N. 1

Difformita nella lunghezza del capannone:

o dimensione rilevata; ml 105,69;

o dimensione rappresentata in tavola 1 di cui alla C.E. n, 020
del 29.02.2000 (aft. n. 7.16,2): ml 108,90;

o dimensione rappresentata in tavole 1 € 2 di cui alla C.E. n.
117 del 15.12.1997 (all. 1. 7.11.3): ml 109,90.

DIFFORMITA N, 2

L'ampliamento a sud ¢ posizionato diversamente rispetto al vertice
sud —ovest dell’edificio originario:

o dimensioné rilevata: ml 29,93;

o dimensione rappresentata in tavola 1 di cui alla C.E. n. 020

del 29.02.2000 (all. n. 7.16.2): ml 33,31.

DIFFORMITA N. 3

Difformita nell’altezza del corpo we nell’ampliamento sud:

o dimensione misurata: ml 2,50 (interna netta);

o dimension{: rappresentata in tavola 3 - sezione A-A di cui alla
C.E. n. 620 del 29.02.2000 (all. n. 7.16.2): ml 3,00

(estradosso solaio).

DIFFORMITA N. 4

Difformita interne corpo uffici p. T-1-2 rispetto a quanto indicato
negli claborati grafici di cui alla DIA del 11.05.1999 prat. n,
99/130/D (all. n. 7.13): .

o p.terra zor;a uffici: diffemnze.E iﬁterne ¢ forometriche;

o  p.primo: differenze interne zona uffici e forometriche;

©  p. secondo: soppalco adibito a deposito con relativa scala di

accesso e sottotetto realizzati in assenza di titolo abilitativo.

DIFFORMITA N. 5

Difformita nelle dimensioni della cabina elettrica in posizione sud:
o dimensioné misurata: ml 2,80 x 2,80;
o dimensione rappresentata in tavola di cui alla C.E. n. 181 del

25.10.1979 (ail. 4. 7.3.3): ml 2,50 x 2,50.
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. Struttura telonata estensibile posta in posizione nord - ovest della
DIFFORMITA N. 6

proprieta realizzata in assenza di titolo abilitativo.

Tettoia in aggetto difforme a quanto concessionato (afl. ». 7.6.1):
- per dimensione dell’aggetto superiore (misurati mi 1,66

DIFFORMITA N. 7 contro ml 1,00 assentiti);

- per realizzazione anche sul lato nord del corpo uffici in

assenza di titolo abilitativo.

DIFFORMITA N. 8 Vano tecnico SL:![ lato nord esegultp in assenza di titolo abilitativo.

. 3 ' - - » . l g 3 -.
DIFFORMITA N. 9 Vano tecnico sul lato est eseguito in assenza di titolo abilitativo

Depositi prefabbricati in lamiera per vernici posati in assenza di
DIFFORMITA N. 10

titolo abilitativo in adiacenza al vertice sud - est del capannone.

Porzione di muratura interna non eseguita in difformita a quanto
DIFFORMITA N. 11 | indicato in tavo‘:la unica di cui alla C.E. n. | del 16.01.1987 (all, n.
7.60.3)

Per una piiv chiara rappresentazione delie principali difformita riscontrate, si faccia
riferimento all’allegato grafico n. 1.3.0

Non sono state riportate in tale allegé;fo le difformita minori (variazioni prospettiche,
SJorometrie, distribuzioni interne, sistem&zirmi ésremé, .ecc.' ,: di cui si é tenuto conto, perd,

in sede di formuluzione del valore a hase d’asta.

Nota:
* Paltezza utile rilevata nei locali del corpo uffici (p. terra e primo) differisce rispetto a
quella indicata in tavola 1 di cui alla C.E. del 03.08.1979 (a/l. n. 7.2.3) rimanendo,

comunque, I'altezza complessiva del capannone conforme a quanto autorizzato.

Si segnala, altresi, che per Pintervento di ampliamento di cui alla C.E. n. 1 prat. ed. n.
9/85/C del 16.01.1987 (all. nn. 7.6.1 - 7.6.2 - 7.6.3) non & stato possibile acquisire, perché
non presenti agli atti dell’ufficio tecnico comunale, il certificato di collaudo e Pagibilita,

A scguito di verifica presso i Servm Tecnici della Regloue Friuli Venezia G:ulm ¢
emerso, infatti, che all’effettivo deposﬁo dei calcoli strutturali (pratica n. n. 2403 del

01.12.1986) non ha mai fatto seguito il deposuto del relativo collaudo statico,
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Allo stesso modo non ¢ stato riscontrato. ad ogei, il collaudo statico delle tettoie ed

accessori esterni , nonché del soppalco accessibile e fruibile a deposito.

Complessivamente, trattasi di difformita per le quali si rende necessario
"approntamente di opportuna pratica di sanatoria, previa verifica della doppia

conformita urbanistica o, in alternativa, la loro demolizione, a_totale cura e spese

delPageiudicatario.

Tutti gli “oneri” per I'acquisizione del certificato di collaudo statico relativo alle
porzioni immobiliari che ne sono risultate sprovviste, ivi compresa la verifica preventiva

da parte di abilitato professionista, sono posti a totale cura e spese delP aggiudicatario.

LEEEEEEEEEEE T ]

Siriportano di seguito le risultanze del rilievo eseguito rispetto a quanto indicato nelle tavole

grafiche approvate dal Comune di Porcia (PN)

i Dlmensmm di:cuiallaicie. n/il 2 : fi
CORPO. prat. ed. n: 96/265/3 (all. 1i. 7.16) imens
Lunghezza m10990 m 105,69
Corpo Larghezza m 29,50 m 29,46 -0,14%
originario Altezza . - L
Superficie coperta mq 3.250,15 = mq 3.121,80 **
indicati in tabella “LEGENDA LOTTO N. 7" di tavola 1 (all, n. 7.16.2)
FH =m 105,69 * m 29,46 + mq 8,17 di cui al vano tecnico presente sul lato nord
. Dimensioni di cuiialla ¢,e.;n:: 1 del 16.01.1987;
CORPO prat. od. n, 96/265/3 Call. . 7.6) imensioni
Lunghezza ; m 105,50 . ‘ m 105,69 0,18%
Corpo Larghezza m 29,40 . ‘ m 29,46 0,20%
originario H sotto capriata m 8,50 m 8,51 0,12%
Superficie coperta mq 3,101,70 * . mq 3.113,63 ** 0,38%
* indicati in tabella “LEGENDA” di tavola unica (all. n. 7.6.3)
ek =m 105,69 * m 29,46 al netto dei vani tecnici sui lati nord ed est
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Dimensioni di cui alla c.e. n. 020 del 29.02.2000, ¢ oo e T
CORPO prat. ed. n. 96/265/3 (all. . 7.16) .. Dimensioni rilevate . Tolleranza
Lunghezza m 55,18 m 55,36 0,33%
Ampliam, Larghezza m 11,36 m 11,40 0,35%
Iato sud H imposta . m9,08 . msss -2,20%
Superficie coperta L:'nq 625,09 = mq 631,10 #* 0,96%
indicati in tabella “LEGENDA LOTTO N. 7” di tavola | {all. n. 7.16.2)
=m 5536 *m 11,40
EEE L R E R TR
PREVENZIONE INCENDI

A seguito di accesso presso il Comando provinciale dei VV.F. di Pordenone in data

30.05.2016, sono state acquisite le seguenti pratiche:

Parere VV.F. del 26.02.1997, prot. n. 540/10480 relativo alla sicurezza di serbatoi di gas (all.

1
n 8.1y, ; .
, Certificato di prevenzione incendi del 05.05.1997, prot. n. 1236/31-349 per le attivita nn. § -
3/b-4/b-15-20-9] del D.M. 16.02.82 con scadenza al 29.04.2000 (all. n. 8.2).
Parere favorevole VVF. del 10.12.1997, prot. n. 5151/31-349 relativo al capannone
3 industriale (all. n. 8.3).
Parere favorevole VV.F. del 30.12.1997, prot. n. 8807/31-349 relativo al serbafoio di
! Stoceaggio Argon liquido da litri 3, QOO e n. 5 bombole da CO2 (all. n. 8.4).
Certificato di prevenzione incendi del 12.10.1998, per Ié attivita nn. 8 - 5/b - 4/b - 15 - 20 -
: 91 del D.M. 16.02.82 con scadenza al 23.09.2001 (all. n. 8.5).
¢ Certificato di prevenzione incendi del 12.06,2002, prot. n. 4219/31-349 per le attivita nn. 8§ -
5/b -~ 4/b - 15 - 91 del D.M. 16.02.82 con scadenza al 11.06.2005 (all. n. 8.6).
. Certificato di prevenzione incendi d:ei 28.06.2005, prot. n. 6878/31-349 per le attivita nn. 8 -
5/b-4/b-15 - 91 del D.M. 16.02.82 con scadenza al 23.06.2008 (a/l. n. 8.7).
g Certificato di prevenzione incendi del 30.10.2008, prot. n. 14522/31-349 per le attivita nn. § -
4/b - 15~ 5/b - 91 del D.M. 16,02.82 con scadenza al 13.10.2011 (all. n. 8.8).
o Provvedimento di divieto prosecuzione dellattivita del 23.07.2012, prot. n. 8105 per le
attivitd nn. 9.2.C-43.A-5.1.B-74.2.B - 12.1.Adel DPR 151/2011 (all. n. 8.9).
10 Parere favorevole VV.F. del 18.02. 2013 prot. n. 1819/31 -349 relativo alle attivita 9.2.c -

74.2.B - 5.1.B del DPR 151/2011 (all n. 8.10),
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11

Comunicazione Comando provinciale dei VVE di 'I))ordenone del 2953‘..201 6 prdf. n,
2888/31349 incrente la mancata presentazione della segnalazione certificata di inizio attivita
(SCIA) obbligatoria ai sensi dell’art. 16 D.Lgs. 8 marzo 2006 n. 139 per le attivita ascrivibili
ai punti 9.2.C - 43.A-5.1.B- 12.1.LA- 74.2.B DPR 01.08.2011 n. 151 (a/l. n. 8.11).

12

Comunicazione det Comune di Porcia al Comando provinciale dei VV.F. del 12.04.2016,
prot. n. 8718/P con richiesta di essere informati circa la sussistenza di situazioni di pericoio
tali da giustificare un*ordinanza del sindaco di sospensione dell’attivitd ovvero della revoca

del certificato di agibilita per la tutela dell’incolumita pubblica ¢ dei lavoratori (all. n. 8.12).

i3

Risposta del Comando provinciale dei VV.F. di Pordenone al Comunc di Porcia del

11.05.2016 prot. n. 4414/31349 con indicazione di un pericolo potenziale di incendio presso
la ditta (a/l. n. 8.13), :

14

SCIA ai fini della sicurezza antincendio, rif, prat. VV.F. n. 31-349 assunta dal Comando
Provinciale di Pordenone con prot. 7563 del 12.08.2016 (allegato n. 8.14), comprensiva di:

* documentazione tecnica allegata alla SCIA inerente 'installazione di depositi GPL

presso lo stabilimento di cui trattasi (a/f. n. 8.14.1), quale:
o attestazione ai fini della sicurezza antincendio dell’attivita cat. 4.3.A a firma
Mg - 0072016 » |

o elaborato grafico a. firma —ael luglio 2016 avente ad oggetto

"'ubicazione e la raggiungibilita ai fini antincendio dei due serbatoi interrati;

o certificato di rispondenza e corretto funzionamento dell’impianto interno di

distribuzione del GPL nei reparti produttivi a firma mwl
08.04.2016;

o dichiarazione di instzallaziohe del serbatc:)io per —a 1,65 mc
matr.  15/MC/1077280, comprensiva di dichiarazione di conformita
deil’allacciamento (entrambi a firma del tecnico [ERTOEaEB 2 ditta -

mel 30.10.2015) e dichiarazione di conformita del serbatoio

rilasciata dalla stessa

o dichiarazione di mstallazxone del serbatono per_da 1,75

m¢  matr. 15/RM/0_189944, comprensiva di dichiarazione di conformita

SIS | o | | ditta.
m[iel 30.10.2015) e certificato di riqualificazione del serbatoio
rilasciato dalla stessa | AR

deil’allacciamento (entrambi a firma del tecnico R

o certificato di prova idraulica sulla tubazione per il travaso di ‘}PL eseguna
dal settore ricerca dell'INAIL in data 07.10.2015;

o dichiarazione di conformlté alla regola d’arte della nuova linea gas esterna
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alla centrale termica e dell’installazione dello 's.c'z-ildAabagno ehihettnco a ﬁr‘;'na
51 N B datata 20.01.2016;
o dichiarazione di rnssa in sicrzza del serbatoio GPL MC da 1.750 litri matr,
0993538 a ﬂrma-el 09.10.2015.
¢ verbale di sopralluogo del 02.09.2016 redatto dal s.d.a.c.e.
8.14.2). ’ |

Dalla documentazione acquisita in data 17.11.2016, risulta cssere stata presentata la
segnalazione certificata di inizio attivita (SCIA) riferita alla sola attivita (rif. DPR n.
151/72011); . ,

¢ punto 4.3.A - depositi di gas infiammabili disciolti o liquefatti (GPL) in serbatoi fissi di

capacitd geometrica complessiva da 0,3 a 5 mc.

Le rimanenti categorie di attivita di cui alle comunicazioni del Comando Provinciale VV,

F. della primavera 2016 (aflegati 8.12 ¢ 8.13) risultano essere_state abbandonate

dall’odicrna conduttrice, come attestato in sede di sopralluogo del 02.09.2016:

Daisepeatluege ¢ emveso che il serbatoio di pusolio nserivibile alla-ativitd 12.2.8
cel WP USRI 200D w 15T e ] serhatoio per difuenie aserivibile alla astivia

T

Ao e edestn DOPORD non tisullano P presenti neilambite dells ding o

presbiiie Ln wttivit C00 0w T DA del PR 010800 . L5313 non sono pid

AT 1o
Inolire a1 ¢ prese aito che Dativize 910 del D PR OLAOS2011 5151 noy & aidin
pasere 10 guento ) ononiere d) adderil flla mansione spesifie b saldatues o taolip &
Bar: a2 (due) persune.

Faodtes, & emerso clie 1 secbatoio di g.p.d. fhoni terra dserivivile ol punto 2.3.A def
PLEORDGLAGE2GET nl i8S ern ancora presente sul posto ;o risultavaiadepuntamenic

Iertireata, mentre ner 51 funztonainen o Gepil fmpiint terimel sono statd astellati, .

srone, b acrbatod Giog o] intereati che erane o csecidio al momenio
ey severalbaer s por o oaall & Sl Creseaista o la 500 A in dma LR TG ) Spetigd
! -
wellonre d el 3040 570873000 = Y31 hor Latinviia d 3.8 e apedazinis [ D jr

dpresente verbaic viene deghi inters ennti riletto, conlernmata ¢ snitoscrilta,

_ /t,{.; verhalinzdnte
(8. 0DoA ) frew LENARDUVAZD
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A seguito do sopratluogo condotls e vista i3 documentazione in att i rileva che soro
%%rispettale le prescrizion previste dal 2 vigente normaliva di Prevenzione Incendi e =
isussistenza dei requisiti ¢i sicurezza antincerdic {i due deposili di g.p.l. rsultaro
Inslallati confurmemente alla documentaziene lecnics allegalz ala $.C.1LA assuata n

TE6 2l HNRIZOA R

ET LG

Si evidenzig che all atlo de sopraliucce & staiz acquisita witta ia dotumentazione al egata
2lta 5.C1 A informale carlacen ¢ho snzliluisace integraimente que a pervenuta via p ¢,

Il sig Vetlori Faolo 1n qualita di tilclare ce Is difta non ha nLlia da dichiarare.

H presente verbale viane riletta, confermats a scttoscritie dag'r interverusl i data e
l4ogo di cui sonpra s

Rapporto di stima Fallimentare - n. 26/2015

i

Li 02/06/201¢

nic

11 Presg

Estratto del verbale di soprailuogo del 02.09.2016 - allegato n. 8.14.2,

Ogni onere per I'aggiornamento della documentazione ai fini antincendio & posto a totale

cura e spese dell’aggiudicatario, anche in riferimento all’attivita che lo stesso vi andra a

svolgere.

Gli interventi di prevenzione incendi eseguiti dall’attuale conduttore potranno essere

rimossi dallo stesso al termine dell’affitto, con la conseguenza che il futuro acquirente

dovra farscne carico,

Ahkkkhdhhkhhdkik
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 [Fabbricato industriale con corpo uffici [D7] sito in Porcia (PN),

via Talponedo n. 12

Strumento urbanistico vigente:

Piano Regolatore Generale:

PRGC — variante n, 26 del comune di Porcia (PN) approvata
con D.C.C. n. 10 del 07.03.2013, pubblicata sul BUR n, 15
del 10.04.2013 (afl n. 3.1). Zona omogenea DI Zone
destinate ad insediamenti produttivi di interesse regionale
(art. 39 NTA) soggetta a PRPC di iniziativa pubblica.

PRGC ~ variante n. 26 del comune di Porcia (PN) approvata
con:D.C.C. n. 10 del 07.03.2013, pubblicata sul BUR n. 15
del [10.04.2013 (a/l. n. 3.1). Zona omogenea DI Zone
destinate ad insediamenti produttivi di interesse regionale
(art. 39 NTA) soggetta a PRPC di iniziativa pubblica.

Immobile soggetio a
convenzione;

No

Se si, di che tipo?

Estremi delle convenzioni:

Obblighi derivanti:

Immobile sottoposto a vincolo di
carattere urbanistico:

Si: vincolo paesaggistico per posizione dell’immobile entro
I’ambito vincolato ai sensi della D. Lgs. 42/2004 (a/l. 1. 3.2).

Elementi urbanistici che limitano
la commerciabilita?

Se si, di che tipo?

Nella vendita dovranno essere
previste pattuizioni particolari?

Se si, quali?

Indice di utilizzazione
fondiaria/territoriale:

Rapporto di copertura:

| ATt/ 39 NTA (all. n. 3.7): 0,50 mg/mg

Altezza massima ammessa:

Volume massimo ammesso:

Residua potenzialita edificatoria:

Si: per la zona D1 ¢ prevista una superficie coperta max di
0,5 mg/mq (= mq 8.635 circa * 0,50 = mq 4.317,50 , ai sensi
dell’art. 39 NTA).

L'attuale superficie coperta rilevata & di mq 3.758 arr, (al
netto della struttura telonata estensibile di mq 52 e di tutti gli
altri accessori esterni),

L’attuale superficie recintata rilevata & di mq 8.666 arr..
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Se si, quanto:

4.317,50 mg — 3.758,00 mq = 559,50 mq circa

= massima potenzialitd teorica, in quanto in fase
progettuale andranno considerate anche le norme sulle
distanze dai confini e dai fabbricati, sugli standards, ece, con
una riduzione della stessa,

Altro:

La definizione di superficie coperta & stata desunta dall’art. 4,
punto 4.2 delie NTA (eil. n. 3.1)

Dichiarazione di conformita
con il PRG/PGT:

Pimmobile “de quo™ risulta conforme alle previsioni del
piano regolatore, '

Note:

| dati relativi alla superficie coperta sopra indicati sono stati
desunti dal rilievo eseguito in loco.

[l lotto & compreso in area di tutela pacsaggistica si sensi del
D. Lgs. n. 42/2004 (ali. n. 3.2).

Ai ‘fini puramente estimativi, lo scrivente non ha
considerato la residua capacitd edificatoria del lotto
tenendo conto:
* delle gia ragguardevoli dimensioni del compendio (in
linea con le esigenze di mercato);
» della grave crisi economico-finanziaria in essere, per
fa quale I'ipotesi di un ulteriore investimento sul lotto
risulta ordinariamente poco appetibile.

LA RS 2T TR
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Il compendio oggetto di stima risulta come di seguito articolato:

e

» corpo uffici (p. T-1);

*

%+ spogliatoi, servizi, mensa e archivio (p. T-1):
% zona produzione ¢ magazzino;

“* cabina elettrica (in posizione sud della pro rieta);
P prop

»*

e

 area scoperta, parte asfaltata (piazzale di manovra e posti auto esterni) ¢ parte lasciata a
verde.

[l corpo originario risale a fine anni ’70, con successivi ampliamenti e modifiche succedutesi sino

al 2001.

I compendio appare perimetrato sui lati. ovest, nord ed est con recinzione in muretto di cls e

sovrastante ringhiera in elementi metal[iici. La recinzione presente sul lato sud & costituita, la

contrario, da rete metallica plastificata e péletti in acciaio su cordolo in cls.

Laccesso al lotto avviene:

da via Talponedo: accesso carraio metallico automatizzato + accesso pedonale;
* da via Pacinotti: accesso carraio metallico automatizzato.
Non sono state condotte verifiche autorizzative per gli ‘accessi carrai, essendo gli stessi

rappresentati sugli elaborati grafici progettuali assentiti,

Caratteristiche costruttive e di finitura UFFICI P, T-1

» divisori interni parte in laterizio intonacato e parte in pareti in alluminio e vetro;
* impianto elettrico sottotraccia:

* solaio interpiano in lastre predalles;

* illuminazione con lampade neon a sofﬁtto;

*  corpi scaldanti costituiti da radiatori in ghisa;

* pavimentazione in piastrelle;

® serramenti esterni in alluminio, vetro singolo e veneziane;

*  portoncini di ingresso in alluminio e vetro camera; _

* presenza di doppi serramenti interni verso il corpo produifone;

*  presenza impianto di climatizzazione con split ed unita esterne.

Caratteristiche costruttive e di finitura ZONA PROD UZIONE

*  Struttura verticale in profilati in ferro:

* tamponamento perimetrale costituito da:
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o cls gettato in opera per i primi 3,05 metri di altezza;

o pannellatura tipo “monopanel” perfi successivi 3,87 metri di altezza;

o finestratura di tipo a “nastro™ in policarbonato parzialmente apribile;

struttura di copertura in travi reticolari metalliche con soprastanti profili “omega™ a supporto
del manto di copertura in fibrocemento (per il quale ¢ stata indicata nel corso delle operazioni
peritali la presenza di eternit);

pavimentazione in cls lisciato; : |

presenza di complessivi n. 3 portoni rivestiti in panﬁello tipo monopanel;

presenza di complessive n. 2 uscite di sicurezza;

illuminazione con lampade a soffitto.

Caratteristiche costruttive e di finitura SER VIZI/SPOGLIATOI/MENSA P. T-]

pavimentazione e rivestimento zona spogliatoi/bagni in piastrelle;

rivestimento di parete in legno nella mensa al piano prim'o,;

solaio interpiano in lastre predalles:

divisori interni parte in laterizio intonacato e parte in pareti in alluminio € vetro;

serramenti esterni in alluminio, vetro singolo e veneziane (queste ultime non presenti sul lato
nord al piano primo); :

presenza di radiatori lamellari (spogliatoio e mensa al piano 1);

impianto elettrico prevalentemente fuori traccia;

illuminazione con lampade neon a soffitto.

Caratteristiche costruttive e di finitura MAGAZZING

Struttura verticale in profilati in ferro;

tamponamento perimetrale costituito aa:

o cls gettato in opera; |

O panneliatura tipo “monopane!™;

o finestratura di tipo a “nastro™ in policarbonato parzialmente apribile;

struttura di copertura in travi reticolari metalliche con soprastanti profili “omega” a supporto
del manto di copertura in fibrocemento (per il quale & stata indicata nel corso delle operazioni
peritali la presenza di eternit); | |

pavimentazione in cls lisciato;

illuminazione con lampade a soffitto;

presenza di complessivi n. 2 portoni rivestiti in pannello tipo monopanel:

presenza di complessive n. 3 uscite di sicurezza.
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[e coperture non sono pedonabili né dispongono di linee vita, con la conseguenza che ogni
onere di adeguamento (ivi compresa la bonifica dell’eventuale cternit) compete al futuro

acquirente,

DOTAZIONE IMPIANTISTICA

Impianto elettrico

L'alimentazione deli’intero complesso de quo ¢ devoluta ad un unica utenza della rete nazionale, in
corrispondenza della cabina di trasformazione ubicata lungo il confine sud del lotto. Trattasi di un
manufatto a torre nell’ambito del quale la tensione di 20.000 V in arrivo viene commutata a 380 V
¢ di seguito trasmessa ai due quadri elettrici principali ubicati presso {"area produttiva (quadro n. 1)
€ presso il magazzino (quadro n. 2). Le due derivazioni sono ottenute con condotta interrata
secondo uno schema in parallelo, rendendo le due porzioni pienamente autonome. La cabina
richiede, in base alle informazioni assunte in loco, un intervento complessivo di manutenzione con

verifica delle diversi componenti (ultlmo controllo indicato dal sig. _ltolare dell’odierna
affittuaria, nel 2014).

* Quadro elettrico n. 1: si colloca presso "area produttiva a nord, in prossimita della zona

uffici. Avendo una tensione in uscita di 380 V e 220 V, il quadro alimenta sia i locali
amministrativi a ovest che le due campate prmmpalx del capannone retrostante (sistema di
distribuzione tipo “blindosbarra” installato in corrtspondenza della pilastrata centrale). Dal

quadro viene inviata, altresi, la forza motrice per i molteplici dispositivi di sollevamento a

servizio del locale produttivo (i locali della produzione sono serviti da totali n. 5 sru

bitrave ¢ n. 13 paranchi_a bandiera - questi ultimi oggetto di vendita separata -

allegato n. 1.4), L illuminazione della suddetta area ¢ di tipo industriale con lampade a
sospensione. La distribuzione infema al corpo uffici & parte in traccia e parte con

canalizzazioni esterne, cosi come i frutti (prese ed interruttori).

I ST &E

Quadro elettrico n. 1 Blindosbarre area produttiva,
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* Quadro glettrico n,_2: si colloca presso il vertice nord-ovest del magazzino. E preposto

all’alimentazione della forza motrice con sistema “blindosbarra” (compresi i due
carriponte e le molteplici calate, tensioni 380 V e 220 V) e illuminazione del locale

utilizzato per lo stoccaggio dei prodotti. Anche in questo ambiente I'illuminazione & a

lampade industriali del tipo a sospens:one

Quadro elettrico n. 2, Hluminazione, carriponte e blindosharre
del magazzino a sud,

LYimpianto richiede un integrale mtervento di verli'ca/aggmrnamento (relatlvamente alle

componenti  magnetotermiche, slglll.lturc, ecc.}, in cui dovrd essere ricompresa, in

particolare, la rete di messa a terra.

Reti di distribuzione gas

L'area produttiva ed il magazzino si caratterizzano per una considerevole presenza di calate di
distribuzione dei 4 gas impiegati per le lavoramom (¢ in corso di realizzazione la marchiatura delle

tubazioni per I'identificazione della mlsce!a contenuta), Tratta51 nella fattispecie di:

* GPL: a servizio delle attivita produttive sono stati installati dal’odierna conduttrice n. 2
serbatoi interrati (vedasi allegato n. 8.14), La rete di distribuzione alle postazioni di
lavoro & dotata di una valvola d’intercettazione ubicata all’esterno del capannone
principale, nelle immediate viciﬁanze ~del serbatoio stesso. Gli interventi eseguiti
dall’attuale conduttore potrannﬁf essere rimossi dalilo stesso al termine de!l’afﬁtto, con

la conseguenza che il futuro acquirente dovra farsene carico.

Serbatoio a nord-est. Valvola di imtercettazione del serbatoio a
nord-est,
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* Azoto ed ossigeno: la rete di distribuzione (per le quali sono state ravvisate alcune perdite,
con conseguente esigenza di una integrale verifica e messa in sicurezza) captava
originariamente le miscele da duc serbatoi esterni “Sapio”, installati presso I’apposito
manufatto a sud-est. Trattasi di dispositivi di terzi ogei in disuso {(per i quali, in base alle

informazioni assunte dal sig.- gia stata prevista la rimozione da parte dell’impresa

proprietaria) e sostituiti da batterie di bombole mobili (sempre allacciate alla rete di

distribuzione in corrispondenza del manufatto esterno ove sono ancora presenti i serbatoi).

Serbatoi dismessi e pacchi bombole in uso. Calate: in giallo ed arancio il gpl.

* Aria compressa: sul prospetto nord del capannone principale ¢ realizzato un locale

compressori ove trova alloggiamento un gruppo a vite CECCATO {cespite n. 202) mod.
CSB 25 da 10 bar, con una portata oraria di 157 mc/h, abbinato ad un essiccatore
CECCATO mod. CDX 30 e ad un serbatoio SICC del 2007 (capacita non indicata,
presumibilmente 750 litri). Gli organi risultano essere stati controllati dalla ditta ASTecnica
in data 25.06.2015. 1 cespiti co%mpressore, gssicdatore e serbatoio sono oggettd di

separata perizia, non rientrando nella presente valutazione immobiliare.

Locale compressori sul prospetto nord. Compressore Ceccato CSB 25.
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Impianto di aspirazione

Lungo il prospetto est del fabbricato trovano installazione n. 2 sottostazioni di aspirazione ed una
di filtraggio dell’aria prelevata in corrispondenza delle diverse postazioni di lavoro. Quest’ultima,
protetta da apposita cella in lamiera grecata e dotata di un serbatoio SICC di probabili 750 litri, &

stata prodotta dalla ditta In merito ai punti di presa dell’impianto di

aspirazione, si faccia riferimento all’aflegato n. 1.4. 1 cespiti di cui agli impianti di aspirazione

sono oggetto di separata perizia, non rientrando nella presente valutazione immobiliare.

Sottostazione di aspirazione. - Filtro Donaldson Torit DCE

Impianto di riscaldamento

La zona produttiva appare sprovvista di qualsivoglia sistema di riscaldamento attualmente
funzionate. Le n. 17 termostrisce radianti a gas installate in corrispondenza dei due capannoni,
infatti, risultano attualmente in disuso éssendo stato rescisso il contratto di fornitura SNAM
(armadio di allacciamento a confine, all’altezza della ceﬁtrale termica).

Risultano, in base ad un’analisi di tipo visivo, ancora presenti le mandate di distribuzione del
metano ai corpi scaldanti (13 a servizio dell’area produttiva, 4 nel magazzino a sud).

La zona uffici, al contrario, & servita nel periodo invernale da una caldaja a GPL alimentata dal
secondo serbatoio interrato a nord-ovest. : : _

Trattasi di un impianto con caldaia ICI% mod. BLUND 34B-!50 con bollitore ad accumulo a
serpentina da 150 litri e bruciatore ECOFLAM Azur 60 FUS da 35+70 kW (libretto in allegato n.
9). Nel periodo estivo, ’esigenza di produrre acs ¢ demandata ad un boiler ausiliario Boschetti

¥

€sso stesso installato nella CT. I corpi scaldanti sui due piani amministrativi sono costituiti da
radiatori metallici lamellari.
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Caldaia basamentale ICI g GPL. Serbatoio GPL a nord-ovest. Boiler.

Impianto idrico e di smaltimento delle acque

[l complesso si serve di acqua proveniente da pozzo, per la cui captazione ¢ predisposta idonea
pompa di sollevamento. Le acque bianche'e nere vengono smaltite nella rete fognaria consortile: in
corrispondenza del piazzale di manovra antistante i. fabbricati & stata realizzata una rete di
captazione che convoglia le acque di corrivazione (potenzialmente contaminate di olii ¢ metalli) in
una vasca di decantazione interrata. I vasi di filtraggio ivi presenti sono stati interessati da un
intervento di pulizia nel corso del 2014, in base a quanto riferito dal sig. -

Non sono state condotte, come di prassi nelle Procedure concorsuali, specifiche analisi delle
reti di smaltimento, allacciamento fognarto e sotto—servnzn in genere, i cui accertamentl sono
posti a totale cura ¢ spese de!l’aggmdlcatar:o. ‘

Si rendono necessari interventi di regimazione delle acque di corrivazione dal piazzale vérso

via Pacinotti, posti a totale cura e spese dell’aggiudicatario.

Impianto antincendio

In allegato n. 1.4 & stata rappresentata la distribuzione dei dxsposxtm antincendio oggi presenti in
loco. Ogni onere per I’aggiornamento dei dlSpOSlthl antincendio & posto a totale cura e spesc
dellaggiudicatario, anche in riferimento all’attivita che lo stesso vi andr 2 svolgere,

Gli interventi di prevenzione incendi eseguiti dalP’attuale conduttore potranno essere rimossi

dallo stesso al termine dell’affitto, con la conseguenza che il futuro acquirente dovra farsene

carico.

Ulteriori dotazioni degli uffici

* N. 3 split per il condizionamento estivo (3 al p. T e 3 al p.1), con complessive n. 4 unita
esterne marca Riello;

* impianto citofonico;
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* impianto di videosorveglianza del piazzale esterno e dell’ingresso al fabbricato;
* impianto di allarme con sensore volumetrico:

* rete dati con prese a muro non in traccia.

Tutti i cespiti citati nell'inventario del contratto di affitto di ramo d’azienda (rif. allegato n, 4), seppur
installati nell’azienda (tra cui, a titolo di eSempia non es_austivo, compressari, essiceatori, aspiratori,
carriponte, gru bandiera, impianto scn'er,jimpianto telefonicd, .rete dati pe, pareti mobili, ece.), non
sono compresi nell’immobile in guanto facenti parte di altro lotto. Beni quali aspiratori, gru a
bandicra, carriponte ed estintori sono stati graficamente collocati nella planimetria di cui all’allegato
n. t.4, con Pevidenza che trattasi di cespiti facenti parte dell’affitto d’azicnda c, pertanto, non oggetto

defla presente valutazione

kb khhdhkhidhrihn .
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1. Quota e tipologia del diritto

171 dellasocieta (D - © oo -t (sosgetto fallito), JENEY

Superficie equivalente di mq 4.091,00 arr.

Stato di manutenzione generale - zona uffici: discreto; zona produzione/magazzino: sufficiente

Condizioni generali dell’immobile: sufficiente.

Caratteristiche descrittive;

Caratteristiche strutturali:

Copertura Travi reticolari metalliche con soprastanti profili
“omega” a supporto del manto di copertura in

fibrocemento.

Fondazioni Corpo originario: plinti (desunto dal collaudo del

07.08.1980 (afl. n. 7.5.3).
Corpo in ampliamento: plinti (desunto dalla relazione

illustrativa del 12.05.1999 (ail. n. 7.16.1).
Strutture verticali Célonne di acciaio. :

Solai Solai interpiano corpo uffici in lastre tipo predalles.

Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni Alluminio e vetro singolo/vetro camera

Pareti esterne - zona produziolne/magazzino:
. o ¢ls gettato in opera
o panneHatura tipo “monopanel”
o finestratura di tipo a “nastro” in policarbonato
parzialmente apribile,

.~ corpo uffici: ¢ls gettato in opera.

Pavim. interna Piastrelle (uffici/spogliatoi), cls lisciato (corpo

produzione/magazzino/mensa e spogliatoi).
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Informazioni relative al calcolo della consistenza:

Consistenza immobiliare:

. Porcia (PN)

_Desti:n'_af:zibj:‘:i‘é:j . 3'." R
UfTici . . ;
p. T-1 Uffici e servizi 264 mq arr.. 1,5) 396mq |€120,00/mq
Spogliatoi/mensa Spoglratof/mentm.r/arch.rvzo 182 mq arr. | 182 mq € 120,00/mg
p. T-1 e servizi
Opificio Zona
o T produzione/magazzino 3.511 mq arr. 1 3.511 mq { € 120,00/mq
Cabmg e+ettrlca Cabing elettrica 8 mgq arr. 0,25 2mq € 120,00/mq
Mq 4.091
arr,

La superficie commerciale equivalente sopra riportata si intende comprensiva dell’area

csterna pertinenziale del fabbricato,’ nonché delle sistemazioni esterne cosi come

raffigurate nel rilievo plani-altimetrico di cui all’allegato n. 1.1.

Non_sono_state computate le consistenze della tettoia e degli_accessori esterni erctti in

assenza di un titolo edilizio_autorizzativo (vedasi difformita indicate nelP’allegato n. 1.3

con i numeri 6, 7, 8, 9, 10), che per caratteristiche ¢ tipologia per nulla_incidono sul

valore complessivo dell’immobile.

I box metallici collocati a sud-est non sono oggetto di vendita immobiliare, essendo

ricompresi nel compendio mobiliare oggetto di separata valutazione (cespiti nn. 203 ¢

204, corrispondenti alla difformita n. 10 della ravola 1.3).

Fedkhdehh R R AR

Segue documentazione fotografica.
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Veduta da via Talponedo:
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Veduta da via Galvani
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Veduta da area pertinenziale [lat_o nord)

h |
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DOTT. PAQLO BERTI

Veduta uffici p. terra
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Veduta uffic

i p. primo

terra
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Veduta serv
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DOTT. PACLO BERTI

rimo

Veduta spogliatoi

eduta mensa
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ehuta opificio
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8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA D! '

Per la valutazione dei beni immobili si & adottato il criterio sintetico-comparativo con stima 7

monoparametrica individuando il valore di mercato riscontrabile per immobili consimili, :

tenendo conto di tutte le caratteristiche intrinseche ed estrinseche ed in particolare modo

che:

= il compendio di cui trattasi & costitﬁito da un edificic industriale con adiacente blocco
uffici e magazzino, oltre cabina elettrica ed area scoperta pertinenziale;

* lo stabilimento si colloca nella zona industriale “Talponedo-Pieve” di Porcia (PN) a

breve distanza dalla SS 13 “Pontebbana” e dal territorio di Pordenone:

il compendio presenta, nel complesso, un sufficiente grado di conservazione e finitura;

* sono presenti difformita catastali che la Procedura provvedera a regolarizzare

direttamente, con rimborso delle si)ese da parte dell’aggiudicatario prima del rogito

notarile;

sono presenti delle difformita edilizie i cui oneri di regolarizzazione competono

esclusivamente all’aggiudicatario;

non ¢ presente ’attestato di prestazione energetica, con la conseguenza che ogni onere

per I’acquisizione, prima del rogito ﬁotarile, € posta in éapo all’aggiudicatario;

dagli accertamenti condotti presso: gli uffici competenti, I'immobile risulta in parte

sprovvisto di collaudo statico (ultime cinque campate ad est, cabina elettrica, tettoic ed

accessori esterni, ecc.), con la conseguenza che il perfezionamento delle pratiche

tecnico-amministrative rimarrd in capo esclusivamente all’acquirente, senza alcuna

rivalsa nei confronti della Proceduraﬁ; -

i valori forniti fanno riferimento ad'un intervallo :temp'oi'ale di ca. 6-8 mesi in relazione

ad un mercato attualmente instabile.

Nella formulazione del valore a base d’asta fallimentare per il compendio di cui
trattasi si ¢ fatto riferimento, altresi, a tutti gli aspetti riportati nel paragrafo n. 5.0
della presente valutazione in termilfli di “Note inerenti gli accertamenti eseguiti e
caratteristiche della vendita fa!lirnerrtbre”, quale parté integrante e sostanziale della .

presente valutazione,
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Determinaziene del valore di mercato in assenza di vincoli

I valori forniti sono stati determinati applicando un deprezzamento ai valori correnti per

capannoni industriali nell’areale di rifefimento, tenuto conto della destinazione, dello stato

conservativo e dell’ubicazione.

Il valore di mercato dei capannoni & stimabile mediamente in € 120,00/mq, pari ad una
riduzione del 60% sui valori minimi OMI per opifici in normale stato conservativo,

quest’ultimi non aggiornati e del tutto fuori mercato nell’attuale congiuntura economica.

L'attuale mercato industriale ¢ caratterizzato da una fortissima svalutazione del patrimonio
edilizio esistente, considerata la forté influenza delle Qéndite concorsuali anche nella
determinazione del valore di libero mercato. L’ampia offerta del mercato fallimentare
coniugata a prezzi di aggiudicazione estremamente ribassati ha portato, negli ultimi anni, ad
una contrazione anche nelle trattative tra soggetti privati, non pienamente recepita da
database valoriali (quali, ad esempio, quello OMI) che risentono ancora di uno storico oggi

assolutamente fuori mercato.

Determinazione del prezzo a base d’asta in presenza dei vincoli/difformita

Trattandosi di una vendita giudiziaria, si & applicata una riduzione del valore del 15%
dovuta all’'immediatezza della vendita giudiziaria ¢ per assenza di garanzia per vizi come di

prassi nelle procedure concorsuali/individuali.

Un'ulteriore riduzione ¢ stata applicata tenendo conto dei seguenti vincoli/difformita:
< ai costi per la regolarizzazione catastale (eseguita direttamente dalla Procedura, ma
con spese a carico dell’aggiudicatario);

« alla sanatoria di tutte le difformita edilizie, sia quelle principali rilevate nella
presente relazione che quelle rpinori (distribuzioni interne, forometrie, variazioni
prospettiche, sistemazioni esterhe, ecc.), queste-ultime non oggetto di specifico
paragrafo;

*+ al perfezionamento delle pratiche edilizie e strutturali, con ottenimento deil’agibilita
complessiva;

** ai costi per I'acquisizione del certificato di collaudo statico relativo alle porzioni
immobiliari che ne sono risu}tate sprovviste, con ogni onere per la verifica
preventiva da parte di abilitato professionista;

** ai costi per gli adeguamenti/aggiornamenti impiantistici, strutturali, ecc.;

% ai costi per I'eventuale aggiornamento della pratica di prevenzione incendi, in
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funzione dell’attivita che vi si andra a svolgere;

** al costo per I'ottenimento dell’Attestato di Prestazione Energetica, prima del rogito
notarile; _

< ai costi di smaltimento dei rifiuti riconducibili alla fallita presenti in loco;

** ai costi per I"eventuale bonifica degli elementi in eternit (qualora specifiche analisi
chimico-fisiche ne confermassero lo presenza), a quelli di adeguamento delle
coperture in termini di percorribilita e prevenzione anti-caduta;

** ai costi per la realizzazione di interventi di regimazione delle acque di corrivazione
dal piazzale verso via Pacinotti, '

Ai fini dellu presente valutazione, Uimmobile & stato considerato libero da qualsiasi

vincolo di occupazione, competendo alla Procedura ogni onere per la liberazione

dellintmobile alla cessazione del contratto d’affitto del ramo d’azienda in essere.

Quale fonte indiretta, si indicano di seguito i valori OMI dell’agenzia delle Entrate di
Pordenone (PN), secondo semestre 2016:

Provincia: PORDENONE Comune: PORCIA
Fascia/zona: Periferica/BORGATE CONURBATE: PIEVE, RORAI PICCOLO, S.
ANTONIO, TALPONEDO

Codice zona: D1 - Microzona: 1
Tipologia prevalente: Ville e Villini | Destinazione: Residenziale
Valore Mercato | T valori Locaziohé o
Tivologia Stato (€/mq) Superficie (Efmgxmese)  Superficie
polog conservativo ‘ (LIN) {L/N)
Min : Max : Min Max
Capannioni L
industriali Normale 300 400 L ,3 1,5 2,5 G L ;
Laboratori Normale °.300 ;400 | L. | 15 25 0oL

8.3 VALUTAZIONE CORPI

Compendio immobiliare : ‘ ‘ : :
(Uffici e servizi, magazzino, Mq 4.091,00 € 120,00/mq € 490.920,00
cabina elettrica, area scoperta)

Totale valore ordinario di mercato in assenza di vincoli e di difformita € 490.000,00 arr.
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Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 490.000,00

Valore complessivo intero € 490.000,00

Valore complessivo diritto e quota € 490.000,00

Riepilogo:

ID Immobile Superficie Lorda Valore intero Valore diritto e quota
medio ponderale

Fabbricato Fabbricato € 490,920,00
industriale mdustrla]t.e con : 4.091,00 - €120,00 € 490.000,00 arr,
con corpo | corpo uffici [D7]|

8.4 ADEGUAMENTI E CORREZIONI DELLA STIMA

T

Rlduzmne del valore del 15%, dovuta all 1mmed:atezza della vendita - € 73.500,00
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. Del G E. (min, arr, a

15%): ‘ - €75.000,00

Ulteriore riduzione del 25%, dovuta:

% ai costi per la regolarizzazione catastale (eseguita dircttamente dalla
Procedura, ma con spese a carico dell’aggiudicatario);

% alla sanatoria di tutte le difformita edilizie, sia quelle principali
rilevate nella presente relazione che quelle minori (distribuzioni
interne, forometrie, variazioni prospettiche, sistemazioni esterne,
ecc.), queste ultime non oggetto di specifico paragrafo;

*» al perfezionamento delle -pratiche edilizie e strutturali, con
ottenimento dell’agibilita complessiva:

** ai costi per I"acquisizione del certificato di collaudo statico relativo
alle porzioni immobiliari che ne sono risultate sprovviste, con ogni

onere per la verifica preventiva da parte di abilitato professionista; - € 122.500,00
% ai costi per gli adeguamenti/aggiornamenti impiantistici, strutturali, arr. ad
€cc.; : '

: : ; . ' . . . - € 125.000,00
** ai costi per I'eventuale aggiornamento della pratica di prevenzione

incendi, in funzione dell’attivita che vi si andra a svolgere;

*+ al costo per I'ottenimento dell’Attestato di Prestazione Energetica,
prima del rogito notarile;

* ai costi di smaltimento dei rifiuti riconducibili alla fallita presenti in
loco; :

“* ai costi per I’eventuale bonifica degli elementl in eternit (qualora
specifiche analisi chimico-fisiche ne confermassero lo presenza), a
quelli di adeguamento delle coperture in termini di percorribilita e
prevenzione anti-caduta;

** ai costi per la realizzazione di interventi di regimazione delle acque di
corrivazione dal piazzale verso via Pacinotti
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8.5 PREZZO BASE D’ASTA DEL

Valore immobile al netto delle decurtaziopi nello stato di fatto in cui si trova. € 290.000,00

FRkRRRTA AR TN R

NOTE CONCLUSIVE

A. La vendita riguarda esclusivamente la quota del 100 % dell’unita immobiliare, esclusi i

beni mobili ivi presenti (arredi,. macchinari ed attrezzature). Tutti i cespiti citati
nell’inventario del contratto di nf“ﬁtto di ramo d’azienda (rif. allegato n. 4), seppur
installati nell’azienda (tra cui, a titolo di esempio non esaustivo, compressori, essiccatori,
aspiratori, carriponte, gru bandiera, impianto server, impianto telefonico, rete dati pe, |
pareti mobili, ccc.), non sono compresi nell'immobile in quanto facenti parte di altro
lotto. Beni quali aspiratori, gru a bandiera, carriponte cd estintori sono stati
graficamente collocati nella planimetria di cui all’allegato n. 1.4, con Pevidenza che
trattasi di cespiti facenti parte dcll’afﬁtto d’azienda c, pertanto, non oggetto della
presente valutazione. I box metallici collocati a sud-est non sono oggetto di vendita
immobiliare, essendo ricompresi nel compendio mobiliare oggetto di separata

valutazione (cespiti nn. 203 ¢ 204, corrispondenti alla difformita n. 10 della tavola L3

B. L’immobile & stato considerato libero da qualsiasi vincolo di occupazione, competendo

alla Procedura ogni onere per la liberazione dell’immobile alla cessazione del contratto

d’affitto del ramo d’azienda in essere.

C. La formulazione del prezzo a base d’asta ha tenuto conto di tutti gli elementi indicati alle

pag. da 15 a 18 della presente relazione (paragrafo 5.0).

D. La parte mobiliare sard ogpetto di altra perizia.

Data: 17-02-2017

L’esperto alla stima

dott. Paolo Berti

DDy~
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ALLEGATO 1

Elaborati grafici di rilevo;
* rilievo plano-altimetrico con documentazione fotografica esterna (afl. n. 1.1y
« schema di rilievo interno con documentazione fotografica (afl. . L
* schema di rilievo interno con verifica della conformita edilizia (all. . 1.3Y,
* schema di rilievo della posizione estintori ¢ dispositivi di aspirazione e

sollevamento (@il .n, 1.4).

ALLEGATO 2

Documentazione catastale:
* estratto di mappa, visure catastali ed elenco subalterni (a/l. n. 2.0y

* claborato planimetrico (EP/1-EP/2-EP/3) e planimetria catastale {all, n. 2.2).

ALLEGATO 3

Estratto PRGC e relative NTA del Comune di Porcia (PN).

ALLEGATO 4

Contratto di affitto di ramo d’azienda mobiliare con contestuale offerta
irrevocabile di acquisto e compravendita del magazzino del 19.03.2015, rep.
139.867, racc. 34.462 notaio Jus.

ALLEGATO 5

Ispezione ipotecaria presso Ia Conservatoria RR. II, di Pordenone del

18.05.2016 (/1. n., 5.0):

* ipoteca volontariaf iscritta a Pordf_:none' i117.12.1998 (all. n. 5.1);

* ipoteca volontaria iscritta a Pordenone il 27.10.2010 (all, 1. 5.2);

® ipoteca volontaria iscritta a Pordenone il 05.12.2013 (all. n. 5.3);

* sentenza dichiarativa di fallimento trascritta a Pordenone il 12.05.2015 (all. n.
5.4,

* privilegio speciale industriale iscritto a Pordenone il 17.12.1998 (all. n. 5.5).

ALLEGATO 6

Atto di compravend:ite con autenfica dl firme del 06.05.1978 rep. n. 6193 a

rogito del notaio Severino Pirozzi.

ALLEGATO 7

Documentazione cdilizia acquisita presso I'ufficio tecnico del Comune di
Porcia (PN):
* concessione edilizia prat. ed. n. 4 C del 22.07.1978, prot. n. 129 (all. n. da
LLlaZl4 comﬁrensivi di n, 3 tavole grafiche),
* concessione edilizia prat. ed. n. 30/C del 03.08.1979, prot. n. 132” (all. nn,
720 - 7.2.2 - 7.2.3 comprensivi di n. 2 favole grafiche);
* concessione edilizia n. 181, prat. ed. n. 118/V del 25.10.1979 (all. nn. 7.3.1 -

7.3.2 - 7.3.3 comprensivi di n. I tavola grafica);
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parere non favorevole emesso dal Comune di Porcia (PN) in data 04.08,1980
su istanza di concessione edilizia del 04.07.1980 (alf, nn. 7.4.1 - 7.4.2 - 7.4.3
comprensivi di n, 1 tavola grafica);

concessione edilizia prat. ed. n.‘ 80/C del 12.05.1981 (all. nn. 7.5.1 - 7.5.2
comprensivi di n. 3 tavole grafiche),

collaudo statico a firma dell’ing. Angelo Pujatti del 07.08.1980 (a/l. n. 7.5.3);
autorizzazione di agibilita n. 13 del 20.03.1985 (afl. n. 7.5.4);

certificato di prevenzione incendi rilasciato dal Comando provinciale dei VV.F.
di Pordenone in déta 14.10.1980 (all. n. 7.5.5);

concessione edilizia n. 1, prat. ed. n. 9/85/C del 16.01.1987 (ail. nn. 7.6.1 -
7.6.2 - 7.6.3 comprensivi di n. I tavola grafica);

deposito pratica strutturale n. 2403 del 01.12.1986 e successiva comunicazione
del 13.02.1987 della Direzione provinciale dei LL.PP. di Pordenone (a/l. n.
7.6.4);

parere favorevole éomando provinciale dei VV.F. di Pordenone del 24.11.1987
(all, n. 7.7);

parere favorevole U.L.S.8. n. 11 "Pordenonese” del 08.01.1987 (a/l. n. 7.8);
richiesta di variante del 28.04.1988 alla C.E. n. | del 16.01.1987 (all. an. 7.9.1
- 7.9.2 comprensivi di n, 1 tavola grafica);

diniego alla domanda di concessione edilizia emesso dal Comune di Porcia
(PN) in data 17.03.1997 (all. . 7.10);

Concessione edilizia n. 117, prat. ed. n. 96/265/1 del 15.12.1997 (all. nn.
ZILT-7.11.2 - 7.1L.3 comprensivi di n. 3 tavole grafiche),

Pareri favorevoli Comando provinciale dei VV.F, di Pordenone del 10.12.1997
e del 30.12.1997 (all. n. 7.11.4 comprensivo di n. 3 tavole grafiche);
Autorizzazione paesaggistica n, 185 del 15.12. (all. n. 7.11.5);

Denuncia di inizi;o attivita preséntatﬁ in data 02.02.1998 (afl. san. 7.12.1 -
7.42.2 comprensivi di n. 1 tavola grafica);

denuncia di inizio attivita presentata in data 11.05.1999 (all. n. 7.13 );

parere preventivo favorevole rilasciato dal Comune di Porcia in data
26.07.1999 (a/f. n. 7.14);

autorizzazione paesaggistica n. 02 del 12.01.2000 (a/f. nn. 7.15.1 - 7.15.2
comprensivi di n. 3 tavole grafiche), .

concessione edilizia n. 020 del 29.02 (all. nn. 7.16.1 - 7.16.2 comprensivi di n.
3 tavole grafiche),

comunicazione di fine lavori del 16.01.2001 {all. n, 7.16.3);
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collaudo statico a firma dell’arch, Boz Giorgio de! 29.12.2000 (all. 1. 7.16.4);
certificato di prevenzione incendi rilasciato dal Comando provinciale dei VV.F.
di Pordenone in data 12.10.1998 (/L n. 7.16.5);

certificato di agibilita n. 18 del 13.04 (all. n. 7.16.6),

ALLEGATO 8

Documentazione prevenzione incendi acquisita presso il Comando provinciale
VV.F. di Pordenone:

parere VVIF. del 26.02.1997 (all. n. 8.1);

certificato di prevenzione incendi del 05.05.1997 (al. n. 8.2);

parere favorevole VV.F. del 10.12.1997 (a/l. n. 8.3);

parere favorevole VV.F. del 30.12.1997 (all. n. 8.4):

certificato di prevenzione incendi del 12.10.1998 (all. n. 8.5);

certificato di prevenzione incendi del 12.06.2002 (a/f. n. 8.6);

certificato di prevenzione incendi del 28.06.2005 (a/f. n. 8.7);

certificato di prevénzione incendi del 30,10.2008 (all. n, 8.8);

provvedimento divieto prosecuzione dellattivita del 23.07.2012 (il 1. 8.9);
parere favorevole VV.F. del 18.02.2013 (a/l . 8.10 comprensivi di n, 6 tavole
grafiche);

comunicazione Comando provinciale dei VV.F. di Pordenone del 29.03.2016
(all. n. 8.11);

comunicazione dél Comune di Porcié al Comando provinciale dei VVF. del
12.04.2016 (all. n. 8,12y,

risposta del Comando provinciale dei VV.F. di Pordenone al Comune di Porcia
del 11.05.2016 (afl. n. 8.13);

SCIA ai fini della sicurezza antincendio, rif. prat. VV.F. n. 31-349 assunta dal
7563 del 12.08.2016,
comprensiva di ‘documentazione tecnica e verbale di sopralluogo del
02.09.2016 (all. n. 8.14).

Comando Provinciale di Pordenone con  prot.

ALLEGATO 9

Libretto di caldaia.

Data: 17-02-2017

L’esperto alla stima
dott. Paolo Berti
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TRIBUNALE DI PORDENONE

CONSULENZA TECNICA

FALLIMENTO:

N. 84/2012 RG. FALL.

SENTENZA: n. 91/2012 del 20/11/2012, depositata il 21/11/2012

GIUDICE DELEGATO: Dott. Franceséo Petrucco Toffolo.

CURATORE FALLIMENTARE: Dott. Andrea Bressan

Pasiano di Pordenone,13.06,2013 arch. Monica Pase

ist, rianit
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PREMESSA

La sottoscritta arch. Monica Pase iscritta all'Ordine degli Architetti, P.P.C. della Provincia
di Pordenone al n. 553, veniva incaricata dal Curatore fallimentare Dott. Andrea Bressan

qua[e pento estimatore nell'ambito della procedura fallimentare a carico della—
T ahcarico accettato in data 15.04.2013,

| beni oggetto del seguente giudizio peritale sono:

* immobile sito in Comune di Latisana frazione di Pertegada In via Forte, identificato
catastaimente al Foglio n, 29 mapp 458;

+ materiale elettrico vario da smaltire situato allinternc di un box non di proprieta in
terreno non di proprieta, nei pressi dell'abitazione del Sig.

L'immobile di proprieta fa parte di un complesso- edilizio formato da tre unitd abitative
sviluppate su due livelli,

I 16.04.2013 alle ore 16.35, alla presenza del Cancelliere, del Curatore fallimentare, del
Sig. ~o effettuato il sopralflucgo dei beni sopra descritti,
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BENE IMMOBILE

DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE

Trattasi di un edificio di civile abitazione sito in frazione di Pertegada in via Forte in
Comune di Latisana, Provincia di Udine, censito catastalmente come segue:
Foglio 29 mappale 458 Categoria A2 classe 2 di vani 5,5 e rendita catastale di € 454,48.

Comune di Latisana ~

Srm.': Cmsul; R

Dai a.u.p n_itk!gsgn

1. Units Timmobiliari site nel Comune di LATISANAC

t.am; du F:bbmm

X DATI RINTDICATIT ‘ L " DATIDI CLASSAMINTO ALTRE INFORMAZIONT
| semane | Fephe b Praaly § % | Zews Mzro Czu_pu_u Cbm Conizeenmy bn_.éhs.ji:g_ .
ol I T T 1R F 2 Rpes Tridanvuna AN
1 2 T LTSN AN SRR IREVCT R RV It T |V TOETE puso' T -1, CARGZIONE | Acoaner

| FEL CLASSAMENTO 2 25 t4.3010 I:

G178 22010 o a1 2505 2000
{preeioiom. U608y o0
CVARILEORT B CLALSAMERTO

. BIRITTI £ ONERT REALL )
{1 Prosnes 11 g £ whcreriece de teni

] G 'aaur:o;un «*Mxmmumwmcu e 1300 e @l 180S0 Rageneca 2 2 TEGRT Fogatte. ROTCO GILT] St
umu: Trpurazioo: Eade COMPPAVENDITA

’In'bun enariali. Eun 0,50

SATEERVANTIDA

Unsti buowobithin e, £
Viswer telemamca.

It bene immobile & stato acquistato dal Sig._on atto di compravendita

Repertorio n. 18.087 del 12.06.2008 presso lo Studio del Dott. Giusi Rocco in Latisana
(UD).

Registrato a Latisana il 16.06.2008 al n. 11‘!68 serie1T e trascritto a Udine il 17 giugno
2008 al n. 17103-04-05 Reg. Gen. e al n. f1613-14—15 Reg. Part., estratto del quale & di
seguito riportato:
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SECONDA VENDITA
ARTICOLO 1

Le signore

. [ ciascuna per i propr1 dlritti ma nei confronti
della parte acquirente in solido e per l'intero, wvendono al

gignor che accetta ed acquista, la piena pro-
prieta di:

- unita immobiliare ad uso deposito e ripostiglio, con annes-
sa area di pertinenza, gita in Comune di Latisana ed avente
accesso dalla Via Forte n. 32 {edificata sull'area distinta
al Catasto Terreni al foglio 29 mappale 458, ente urbano di
ettari zero are una e centiare venti (ha,00.01.20)); confi-
nante con: mappali 28, 219 e 45% tutti del foglioc 29, salvi
altri;

cosi censita al Vigente Catasto Fabbricati del Comune di La-
tizana:

foglio 29, particella 458, Via Forte snc, pianc T, categoria
€¢/2, classe 2, mg 33, R.C. Euro 39,20.

Quanto compravenduto risulta weglio identificato nella plani-
metria particolare che, previa sottoscrizione delle parti,
dalle testimoni e di me Notaio, si allega al presente atto

Secondo il vigente PRGC [immobile in‘oggetto si trova in zona omogenea B2 zona
residenziale urbanizzata edificazione rada e/o di completamento.

INDICI E PARAMETR! URBANISTICI DELL'AREA

Interventi ammessi ‘
- manutenzione ordinaria e straordinaria; °
- restauro e risanamento conservativo;

- ristrutturazione edilizia compreso anche gli interventi di demolizione e ricostruzione
totale o parziale di singoli edifici;
- ampliamento nei limiti consentiti dalle valenze volumetriche del lofto;

- Nuova costruzione nei limiti consentitl dalle valenze volumetriche del lotto $e non ancora
saturate;

- demolizioni senza costruzione;
- attivita edilizia libera.
Indici urbanistici ed edilizi
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-  max: 0.80 mc/mg Nel caso di trasferimento di diritti edificatori da altre zone, cosi come
stabilito dell'art. 63 delle presenti norme, I'lf max non pub in ogni caso essere superiore a
1,2 me/mg

- Q max: 35%. Nel caso di trasferimento di diritti edificatori da altre zZone, cosl come
stabilito dell'art. 63 delle presenti norme il rapporto di copertura Q viene elevata fino ad un
massimo del 45%

- H max: 9.00 m;

- df min.: per i nuovi edifici & prescritta la distanza minima assoluta di m 10 fra pareti
finestrate e pareti di edifici antistanti.

- ds min: per gli edifici esistenti non minore della distanza minima esisterde in caso di
ampliamenti contigui; '

* in caso di demolizione e ricostruzione o nuova edificazione si terrd conto degli
allineamenti esistenti. In caso di arretramento la distanza minima & di m 5.00;
* per | fabbricati con i lotti di pertinenza che si attestano sulla SR 354 nel caso di interventi
di nuova edificazione o di demolizione con ricostruzione la distanza minima dalla strada &
di 20,00 m Sono ammessi ampliamenti sui fabbricati esistenti In elevazione o nella parte di
fabbricato retrostante la sede stradale.
- de min.: m 5.00
* | locali accessori e le pertinenze con altezza massima m 3.00 potranno essere costruiti
nel rispetto dei distacchi minimi fissati dal Codice Civile; sara consentita I'edificazione a
confine purché venga lasciata inalterata la possibilitd del confinante di costruire in
aderenza.
E ammessa la costruzione di locali accessori in aderenza al fabbricato principale. Nel caso
di distacco, la distanza minima di tali accessori dal fabbricato principale sara di m 3 ed i
distacco minimo dai confini sara quello prescritto dal Codice Civile.
TIPO EDILIZIO In caso di demolizione e ricostruzione o nuova edificazione all'interno della
zona sono ammessi edifici uni-bifamiliari o plurifamiliari con numero massimo di quattro
alloggi per edificio.
Aree da destinare a parcheggio
a) per residenza e servizi:
- parcheggi stanziali : min 1 mq ogni 10 mc di costruzione ai sensi art. 41 sexies della L.
1150/42 e smi. In presenza di fabbricato plurialloggio anche del tipo a schiera eccedente
le due unita, tale dotazione dovra essere incrementata di ulteriori spazi per parcheggi, in
misura non inferiore ad un posto auto per ogni alloggio. Tali aree destinate a parcheggio
se non reperibili nelf'area di pertinenza dell'intervento sono individuate in altra area avente
la stessa destinazione di zona o, comunque in zona urbanisticamente compatibile, purche
la distanza non superi il raggio dt 500 M.............ooooovveveiiii

...l parcheggi possono essere realizzati sia entro |l corpo della costruzione sia su
aree esterne. A tale scopo possono essere utilizzate aree che non fanno parte del lotto,
purché asservite all'edificio con vincolo permanente di destinazione a parcheggio privato.
Il vincolo sara fissato a mezzo atto pubblico da trascriversi a cura del proprietario presso la
Conservatoria dei Registri Immobiliari,
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Altri elementi normativi

Per i lotti gia edificati, qualora la volumetria esistente risulti superiore o uguale a quella
massima ammissibile in base all'lf, riferito al lotto di pertinenza dell'edificio, per esigenze
igienico tecnologiche e funzionali & ammesso I'ampliamento degli edifici esistenti alla data
di adozione della variante generale al piano operativo (variante n® 58) e per una sola volta,
fino ad un massimo di 150 mc per alloggio. L'ampliamento & consentito sempreché la
somma degli aumenti dei volumi utili dei singofi alioggi non risulti superiore al 30% del
volume utile edificato preesistente. Tale ampliamento & consentitc anche in deroga al
rapporto di copertura. In nessun caso, per esigenze igieniche e di decongestionamento
urbano, l'indice fondiario potra superare il limite massimo di 4 me/mg con riferimento al
lotto di proprietd, come stabilito dall'art. 35 delle norme d'attuazione del P.U.R.G. Con gli
ampliamenti in deroga & consentito anche I'ampliamento della superficie coperta purché
questa non superi il rapporto di copertura massimo pari al 50%.

Gli ampliamenti degli edifici, sia in senso orizzontale che verticale, dovranno essere
accorpati agli edifici principali e armonicamente composti con essi sia nella forma che nei
materiali. Le distanze fra gli edifici e dai confini di proprieta sono regolate dalle norme del
Codice Civile. Qualora le pareti relative agli ampliamenti e/o alle ricostruzioni, nei soli casi .
in cui siano finestrate, dovranno rispettareila distanza minima assoluta di m 10 dalle pareti
di edifict principali antistanti preesistenti, siano queste ultime finestrate o non.

La volumetria per ampliamenti "una tantum®, di cui ai commi precedenti, potra essere
utilizzata anche per costruire degli annessi di servizio alla residenza, che dovranno di
preferenza far parte integrante de! fabbricato principale ed essere armonicamente
composti con esso sia nella forma che nei materiali. Non sono ammesse le autorimesse in
lamiera zincata e ad elementi prefabbricati non intonacati. L'altezza de! fabbricato non
potra essere superiore a m 3,00 fuori terra. Qualora sia dimostrata limpossibilita di
costruire in aderenza all'edificio principale senza pregiudicare la funzionalita del lotto, &
ammessa la realizzazione di tali edifici in posizione differente sul lotto anche in aderenza
ai confini di proprieta e comunque nel rispetto delie norme del Codice Civile. Non & in ogni
caso ammessa la costruzione di tali annessi di servizio isolati in aderenza ai confini di
proprieta prospicienti su strade pubbliche o private, salvo il caso d'accorpamento con
Fedificio principale e/o per rispettare allineamenti preesistenti,

Gli edifici non residenziali preesistenti nei lotti di proprietd, aventi caralteristiche
tipologiche ed architettoniche compatibili: con la funzione; residenziale possono essere
interamente recuperati alle destinazioni d'uso ammesse nella zona, nel rispetto delia
volumetria preesistente, senza alterazioni volumetriche, eventualmente aumentate del
volume concedibile in deroga.

In dercga agli indici di zona, la volumetria degli annessi di servizio preesistenti, potra
essere recuperata ed accorpata all'edificio principale efc ad altri annessi preesistenti sul
lotto, onde procedere ad una razionalizzazione del complesso edilizio, previa demolizione
€ sottoscrizione d'un atto d'obbligo accompagnato da adeguate garanzie finanziarie
(cauzione, polizza fideiussoria ecc.), da trascriversi nei pubblici registri, al fine di garantire
la demolizione delle volumetrie da recuperare nel caso in cui il rivtilizzo del volume per
ampliamenti debba essere fatto prima della demolizione stessa.
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L'edificio ricostruito non potra superare il volume dell'edificio preesistente, eventualmente
ampliato, fino al concorso dei parametri urbanistici ed edilizi previsti dal presente articolo,
In ogni caso non potra comunque essere superato I'indice fondiario If = 4 mc/mgq riferito al
lotto di pertinenza. Per tutti gli edifici la distanza fra pareti finestrate del'edificio ricostruito
e pareti di edifici principali antistanti e preesistenti non potra essere inferiore a m 10,00.

Il recuperc a fini abitativi del sottotetto di edifici destinati in tutto ¢ in parte a residenza
sono ammessi in deroga agli indici e parametri urbanistici anche se prevedono
innalzamento della quota di colmo, variazione della pendenza di falda ed apertura di
finestre, lucernari, abbaini e terrazzi, fino ad assicurare il rispefto dei parametri
aeroiluminanti previsti daila legge regionale 44/1985, e successive modifiche.

Gli interventi di cui al comma precedente, devono essere contestuali allinstallazione di
impianti solari o fotovoltaici integrati secondo la definizione data all'articolo 2 comma 1,
lettera b3), del Decreto del Ministero dello Sviluppo Economico 19 febbraio 2007 (Criteri e
modalitd per incentivare la produzione di energia eleftrica mediante conversione
fotovoltaica defla fonte solare, in attuazione delfarticolo 7 del decreto legisiativo 29
dicembre 2003, n. 387), e successive modifiche, oitreché di impianti solari per Ia
produzione di acqua calda, qualora gii interventi di riquaiificazione dell' unitd immobiliare
interessata conseguano un valore limite del fabbisogno di energia primaria annuo per la
climatizzazione invernale inferiore di almeno il 20 per cento rispetto ai valori riportati
nell'allegato C, numero 1), tabella 1, al decreto legislativo 192/2005, e successive
modifiche.

La verifica dei requisiti previsti dal comma precedente deve essere eseguita a livello della
singola unitd immobiliare interessata dallintervento, con la facolti di dimensionare gli
impianti anche per soddisfare it fabbisogno elettrico ed energetico di altre unita immobiliari
eventualmente presenti nell'edificio.

CARATTERISTICHE TECNICHE DELL'IMMOBILE

Il complesso edificatorio nel quale si sviluppa l'edificio di civile abitazione del Sig. _

m cosi costituito:

1. fondazioni in c.a.;

2, struttura verticale mista costituita da telaio portante in cemento armato e muratura
di tamponamento in elementi di laterizio:

3. orizzontamenti in laterocemento e misto legno — dls;

4, infissi esterni in legno con vetro termopan e con scuret’;i a libro;

5. serramenti interni in legno; : |

6. copertura a falde con struttura trévi il legno a vista e cemento armato con

sovrastante mantellata in coppi;

monica pase architetto




7. grondaie e pluviali in lamiera preverniciata;

8. pavimentazioni interne: in ceramica per le zone giomno ed il bagno e in legno per la
zZona notte;
9. rivestimenti interni: in ceramica per un’ altezza di cm 200, pareti e soffitti intonacati;

10. rivestimento esterno: intonaco a civile;

11. riscaldamento a radiatori alimentati da caldaia a gas di rete;

12. impianto elettrico:

13. implanto idrico ad uso potabile mediante allacciamento al Consorzio Acquedotto

SITUAZIONE URBANISTICO-EDILIZIA

Limmobile in questione costituito da un complesso di tre unita abitative & stato oggetto di
+ Concessione edilizia n. 4363 del 09.10.2007
¢ Permesso di Costruire in variante n. 4745 del 23.07.2012,

Dalle ricerche effettuate presso i Tecnici incaricati e presso FUfficio Tecnico del Comune di
Latisana si & potuto rilevare che Titer amministrativo dell'immobile in oggetto non & ancora

concluso, manca documentazione indispensabile al fine di ottenere Iabitabilita
dellimmobile.

Non sono stati reperiti:

* le relazioni di calcolo e i relativi elaborati grafici con conseguente avvenuto deposito
ai Servizi Tecnici della Regione indispensabili per iniziare i lavori in cantiere;

« documenti riguardanti la sicurezza in cantiere;

* la certificazione di fine lavori; |

* icertificati di conformita degli impianti tecnologici;

+ Tlattestato di certificazione energetica;

il certificato di abitabilita e quant'altro concorra al fine di ottenere i certificato stesso.
A tuttoggi, per concludere la pratica & necessario incaricare un tecnico abilitato che
verifichi la situazione di fatto e che porti a compimento liter urbanistico edilizio cosi come

era stato autorizzaio,

Costo stimato per spese tecniche € 10.000,00 (eurc diecimila/00).
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SITUAZIONE CATASTALE

Come si pud evincere dalle schede catastali il bagno al piano terra dell'abitazione del Sig.
-nsiste sul mappale n. 28 del Fogfio 29 intestato a_ la scala che
serve l'unitd abitativa intestata a~ (F. 29 mapp. 28 sub.5) si trova nell'area ad

uso esclusivo del mappale 458 intestato al Sig.

Le schede catastali sono inoltre, sia al piano terra, sia al piano primo difformi dallo stato di
fatto rievato al momento del sopralluogo
Vedi schede catastali sequenti:
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Come si pud notare daile schede catastali, nellimmobile oggetto della seguente
valutazione manca il bagno al piano terra deli'abitazione del Sig.—a!e bagno fa
parte di un'altra unitd immobiliare. La scheda catastale che segue (foglio 29 mappale 28
sub. 7 Categoria A3 classe 3 di vani 1,5 rendita catastale € 108 46} intestata a_

Bomprende il bagno al piano terra del Sig. _

o genzia P . Data. 14-06°2013 - Ora. 05.58.43 Segue
A ntrate Visura per soggetto Visws n: TH0739 Pag: 1
Ufficio Provinciale di Udine - Temitorio limitata ad un comune
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Limmobile & gravato daile seguenti formalita pregiudizievoli;

1. Ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario
immobili siti in LATISANA (UD)

Elenco sintetico delle formalita, in ordine cronologico, in cui é presente il soggetto richiesto

1 Annotazione n. 2364 del 14/06/2010 (EROGAZIONE A SALDQ).
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DIFFORMITA’ RILEVATE TRA LO STATO DI FATTO PRESENTE AL MOMENTO DEL
SOPRALLUOGO E LO STATO DI VARIANTE AUTORIZZATO E LE SCHEDE

CATASTALL
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! DAchiaTazionw Lxotsoolls n. Adel

. v
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piano terra; come si pud notare dalle piante del Permesso di Costruire in Variante e dalle
schede catastali, esistono delle difformita tr:a stato autorizzato e stato di fatto al momento
del sopralluogo. ' |
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+ La parete in cartongesso tra la camera e la cucina presenta una porta di
collegamento tra camera e cucina, (vedi foto 8);

* non esiste la forma curva della parete verso il disimpegno;

* non esiste il disimpegno con funzione di antibagno;

* & stato ricavato un ripostiglio tra la cucina e ia scala.

piano primo: la superficie del piano sottotetto & superiore a quella che appare sia nella
variante autorizzata, sia nelle schede catastali.

VALUTAZIONE DEL BENE IMMOBILE

Per la valutazione dell'immobile in oggetto, come parametro di valutazione, si & adottato il
criterio sintetico-comparativo individuando il pitt probabile valore di mercato riferito al
metro quadrato di superficie, il valore unitario, lo si & determinato facendo riferimento ai
valori di mercato di edifici simili a qusllo in oggetto e della zona. Sono state considerate
altresi le caratteristiche specifiche déll'immobile in oggetto, come {ubicazione,

Forientamento, le dimensioni, lo stato di conservazione, il grado di finitura, la dotazione di
impianti ecc... ecc....

Nelia valutazione dell'immobile bisogna considerare che la vendita avverra attraverso
un‘asta fallimentare ed inoltre che il bene subisce un ulteriore deprezzamento dovuto al
fatto che la pratica edilizia non & conclusa e che la regolarizzazione della stessa, viste e

considerate le attuali difformita dalle schede catastali e dal progetto autorizzato comporta
un costo.

Considerato tutto quanto sopra descritto, nonché tutti gli elementi e fattori che possono
influenzare il valore dell'immobile oggetto di stima, si & ritenuto opportuno adottare come
valore di stima al metro quadrato, € 1.200,00 (euro mil!eduebento/OO).

La superficie considerata & quella catastale, per tanto eventuali differenze rispetto a
quella reale non comporteranno alcuna variazione di prezzo.
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Valore di mercato dell'immobile:

mg 88.95 x euro/mqg 1.300,00 = € 115.635,00 arrotondato a 115.000,00 {euro
centoquindicimila/00).

Valore a base d'asta con deprezzamento del 35%:

€ 115.000,00 - 35%= 74.750,00 {Euro Settantaquattromilasettecentocinquanta/00).

Valore ulteriormente deprezzato per vizi e chiusura pratica edilizia:

€ 65.000 =(Euro Sessantacinquemila/00).

Pasiano di Pordenone, 20.06.2013 _ Il Tecnico

arch. Monica Pase

Allegati:

Estratto di mappa catastale;

Visure catastali;

schede catastali:

atto notarile del 12.06.2008;

ispezione ipotecaria; _

concessione edilizia n. 4363 del 09.10.2007:

permesso di costruire di variante n. 4745 del 23.07.2012.

NOoO A WD
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