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Failimento n® 52/2015 Trib. di Pordenone Perizia di stima n* 03 - complesso residenziale a Pordenone

PREMESSA

La presenie perizia di stima viene redatta dal dott. ing. Gianiuca Bubbola con studio a Pordenone in via
dellAviere n° 6, sulla base dellincarico conferito in data 25.11.2015 dal dott. Enrico Peresson in qualita di
curatore falimentare del falimenio della ditta _(sentenza di fallimento n°
52/2015}.

Lo scopo principale di tale perizia di stima & quello di acceriare e determinare un valore per il complesso
residenziale originariamente denominate “Borgo Paradiso™ posto sul lato sx di via Castelfranco Venefo a
Pardenaone (PN).

Il complesso edilizio in questione si articola in nove blocchi edificat], individuati inizialmente con le lettere dalla A
alla |, di varia metratura e composizione in numero di unita immobiliar, attualmente non completati ma realizzati
allo stato di “grezzo avanzato™ come si definisce di prassi, con livelli di completamento defle finiture pili 0 meno
avanzati, come si descriverd nel seguito.

Sulla base dello stato di completamento degli immobili stessi, si individueranno dei lofti funzionali alla vendita
separata dei beni, nellipotesi che alcune delle opere ed attivita professionali strettamente necessarie alla vendita
per lotti da completare a cura dell'acquirente, vengano svolte dalla procedura fallimentare preventivamente alla
vendita, cosi come descritto nella Relazione di Valutazione Opere Comp!etémento det 18.04.2016, redatta dallo
scrivente, Altre opere esterne {es.. completamento recinzioni e parapetti, pompeiane e tettoie per posto auto
esterne, sistemagzione giardini e simili) saranno a cura dei singoli acquirenti per le parti di competenza

in ultima analisi, si proporra la valutazione complessiva della lottizzazione nellipotesi di vendita in un unico lotlo
allo stalo attuale, del complesso residenziale, senza ulteriori interventi di completamento da parte delia procedura
falimentare, cosi da poter confrontare le due ipotesi di vendita, per lotti funzionali ed in un unico lotto.

| beni di seguito descritti verranno stimati confrontandoli con i valore di compravendita di beni simili per stato di
avanzamento dei laver, con i valori di mercate di beni simili, opportunamente incramentali o diminuit! in virth delle
condizioni in cui si trovano i beni stassi al momento delia presente stima, tenuto conto di ricerche di mercato,
tenendo altresi in considerazione I'assenza di garanzia per vizi, della differenza tra oneri fributari su base
catastale e reale, dellonere a carico dellacquirente di provvedere alle cancellazioni di trascrizioni e iscrizioni, di
quanto suggerito dalla comune esperienza circa le differenze tra libero mercato e vendite coattive.

i complesso dei beni stimati & il seguente, cosi individuato al catasto terreni:
» Foglic 5 mapp. 656 — 657 — 694 - B8G;
= Foglic 5 mapp. 695 - 657 ~ 661 - 698.

Di seguito si riporta una rappresentazione catastale delf'area dove ricadono i beni,
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Fallimento n° 5272015 Trb. di Pordenone 1 Perizia di stima r° 03 - complesso residenziale a Pordenone

k¥ 4

AN T

PLANIMETRIA GENERALE

Per il complessc dei beni di seguitc descritti, sono da riportare le seguenti iscrizioni e trascrizioni
pregiudizievoli risultanti da ispezione ipotecaria def 23.02.2016:

1. Trascrizione a favore/contro del 15.05.2009 - Registro Particolare n® 4.527/4.528 Registro Generale n°
6.801/6.802 afto per costituzione di reciproca servitls per costruzione a distanza inferiore rogato dal notaio F.
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Falimento n® 52/2015 Trb. di Pordenche : Perizia di stima n® 03 - complesso residenziale a Pordenone

Bandieramonte Rep. n° 8.845/3.746 del 22.04.2009, relativamente ai mapp. 660-699 a a favore e verso i
mapp. 686-697-6898, che cosi recifano:

—;uaﬁ comproprigtari per la quota indivisa pari a 1/3

un terzo) ciascuno e tutti congiuntamente per lintero, costituiscano a favore della societé*
ihe, accefta, la servitt perpetua di costruzione a distanza infericre a quanto previsto dalle leggi vigenti
in materia e quindi in deroga a quanto previsto dai vigenti regolamenti edilizi e dall'art.873 def codice civife, If
fufto 8 jpatemente alle prescrifie autorizzazioni comunalfi, e pertanic concedono alla sociefa q
Wdf costruire a distanza infericre a quantc previsto dalle leggi vigenti in materia, dai vigenti
regolamenti edilizi e dallart. 873 del codice civile, e precisamente di costruire & manienere le costruzion
che saranno realizzate sui “fondi dominanti” ad una distanza dal confine e lungo fuffo if confine fra le
rispettive proprieta, meglic indicate in seguifo come "fondi dominanti® & "fondi serventi”, inferiore a8 quella
prevista dalle norme del cormune df Pordencne, ed eveniualmente di costruire e mantenere 1a costruzione
anche a confing con la loro proprieta.”

Reciprocamente, si ha:

"La socleta —quale unica propriefaria dei fondi in prosiegue indicati come “fondi

serventi”, costituisce a favore dei fondi in prosieguo indicati come “fondi dominanti®, dei quali sono
comproprietar i sfgnoﬁm per fa quota indivisa pari a 1/3
ciascuno, e che ciascuno per i propri dirittl e fufti congiuntamente per lintero, acceftano la servitt perpetua

di costruzione a distanza inferiore a quanto previsto dalle leggi vigenti in materia e quindi in deroga a quanto
previstc dai vigenti regolamenti edilizi e dall'art. 873 del codice civile, i tufto subordinatarnente alle prescritte
autorizzezioni comunali, e pertanfo concede a ai
costruire a distanza inferiore a quanto previsto dalle leggi vigentt in matenia, aal vigenti regolamento edinzi e
dallart. 873 del codice civile, e precisamente di costruire e mantenere le costruzioni che saranno realizzate
sui "fondi dominanti” ad una distanza dal confine e lungo tutfo il confine tra fe rispettive proprieta, meglio
indicate in seguito come "fondi dominanti" e "fondi serventi®, inferiore a quella prevista dalle norme del
comune di Pordenone, ed eventualmente di costruire e mantensre fa costruzione anche a confine con la
sug proprietd.”

2. Trascrizione contro del 25.06.2010 - Registro Particolare n°® 6.536 Registro Generale n® 9.869 atto per

costituzione di convenzione edilizia rogato dal notaio F. Bandieramonte Rep. n° 7.767/4.566 del 31.05.2010;

3. Iscrizione contro del 27.01.2011 - Registro Particolare n° 206 Registro Generale n® 1.516, costituzione di
ipoteca volontaria a garanzia di mufuo condizionato, rogato dal notaic F. Bandieramonte Rep. n°
8.256/5.021 del 26.01.2011, di cui alle annotazioni successive n® 597 del 19.04.2012 e n° 1.457 del
16.10.2012 per erogazione parziale;

4. lscrizione contro del 16.07.2013 - Registro Particolare n° 1.403 Registro Generale n° 10.048, cosfituzione di
ipoteca volontaria a garanzia di mutuo fondiario, rogato dal notaio M.L. Sperandec Rep. n° 62.820/28.540
det 15.07.2013;

5. lscrizione contro del 27.03.2015 - Registro Particolare n° 563 Registro Generale n° 3.602 - Pubblico ufficiale
Tribunale di Pordenone Repertorio n® 2.785 del 13.03.2015 - ipofeca giudiziale derivante da sentenza di
condanna, a favore di interessante | mappali 656-657-694-696-
695-697-661-698 del Fg. 5 del catasto terreni. di Pordenone, che cosi recita; *if Giudice del Tribunale
ingiunge a —di pagare a la somma di euro 21.173,98 nonché le spese di
fite che liquida in complessivi euro 3.000,00, oftre contributo spese generali, iva e c.p.a., con esecutivits
immediata.” Su indicazione del Curatore Fallimentare, si precisa che lliscrizione dellipoteca giudiziale di cui
sopra deriva da un'ordinanza-ingiunzione;

6. Trascrizione contro del 28.04.2015 - Registro Particolare n° 3.600 Registro Generale n° 5.065 - Pubblico
ufficiale Tribunale di Pordenone Repertorio n® 837 del 13.04.2015, verbale di pignoramento di immobil

STUDIO DIHNGEGNERIA DOTT. ING. GIANLUGA BUBBOLA
& vig dell Aviere i & - 33170 Pordenone e-mafl: glanfuca.bubbolaBiibero it
E g"* telfox O4I4 555233 cofl IICANOLS54  pud OI522340932 C.F.: BEBGLCS8H2IGRS80
3?45, 3

~
©

]
)
«
o
ol

o
o
in
o
=
=z

o
]
r3
o
-
03

L]

@
b=}
=
=}
aa
o
o
&
2

S
[z
)
<
o
<
=
<
&
o3
o
u
o
=
53
2
7=
<

o
s
=]

7]
@
]
E
L
<
o
=
=
4
=
<0
o]
s3]
%]
=
o
=]
2

=
£
b




Fallimento n° 5272015 Trb. di Pordenone Parizia di stima n° 03 — complesso residenziale a Pordenone

Per quanto riguarda gli atti di provenienza dei beni abbiamo:

1. relativamente ai mappali 604 - 656 — 657 - 696: atio di compravendita repertorio n°® £,283/3.238 del
29.08.2008, Notaio F. Bandieramonte, trascritto a Pordenone al Registro Particolare n® 10.032 Registro
Generale n° 14.894 del 15.09.2008;

2. relativamenie ai mappali 695 - 697 atto di compravendita repertorio n® £.310/3.264 del 18.08.2008, Notaio -
F. Bandieramonte, trascritto a Pordenone al Registro Particolare n® 10.845 Registro Generale n° 16.214 del
14.10.2008;

3. relativamente ai mappali 661 - 698: atto di compravendita repertorio n® 6.844/3.745 del 22.04.2008, Notaio
F. Bandieramonte, trascritto a Pordenone al Registro Particolare n° 4.526 Registro Generale n° 6.800 del
15.05.2009.

Si procedera ora alla descrizione dei beni in precedenza slencati,

1. DATI GENERALI PER L’INTERA LOTTIZZAZIONE H
Di sequito si riportato i principali dati per l'individuazione dei beni:

Comune Pordenone (;’N)

Indirizzo Via Casie!fr:anco Veneto

Dati catastali

Catasto terreni Foglio 5
Mapp. 694
Qualita: seminativo
Classe: 2
Superficie: : 2.310mq
Reddito dominicale: 2326¢€
Reddito agrario: 1401€
Mapp. 656
Qualita: seminativo
Classe: ‘ 2
f Superficie: H 20 mg
Reddito dominicale: 0,20 €
f " Reddito agrario: 0,13€
Mapp. 857
Qualita: seminativo
Classe: 2
Superficie; 40 my
Reddito dominicale: D40€
Reddito agrario: 0,26 €
STLIDIO DI INGEGNERIA DOTT, ING, GIANLUICA BLBBOLA
ity dedlAviere it § -~ 33170 Pordenong e-moit gianiuca.bubbolo®iberodt
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Fallimento n® 52/2015 Trb. di Pordenone

Perizia di sbma n° 03 - complesso residenziale a Pordenone

Provenienza

Situazione aftuale

Mapp. 696
Qualita:
Classe;
Superficie;

Redditoc dominicale:

Reddito agrario:

Mapp. 695
Gualita:
Classe:
Superficie:

Reddito dominicale:

Reddito agrario:

Mapp. 897
Quafita:
Classe:
Superficie:

Reddito dominicale;

Reddito agrario:

Mapp. 661
Qualita;
Classe:
Superficie:

Reddiio dominicale:

Reddio agrario:

Mapp. 698
Qualita:
Classe:
Superﬁc:ie:

Reddito dominicale:

Reddito agrario:

seminativo
2
330 mg
332¢
213€

seminativo
2
2.325mg
2341 €
15,01 €

seminativo
2
385 mg
388€
245 €

seminativo
1
1.870mg
2442¢€
14,75 €

seminativo
1
35mg
380€
236¢€

intera proprieta come in precedenza riporiato.

Le aree attualmente risultano edificate, come si descrivera nel seguito,
con immohili realizzati al grezzo, non angora accatastati.

Gli edifici song tutti carafterizzali da struffura in felsio in cemento
armato e solai in faterocemento. | tamponamenti perimetrali in laterizio,
presentano i cappotio termico sul lato esterno. Le coperture sono a
falde inclinate con struffura in legno, manto in fegole laterizie e

lattonena in rame.

ph OI522340932
5
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Falflimento n® 52/2015 Trib. di Pordenone Perizia di stima n® 03 - complesso residenziale a Pordenone

Internamenie le suddivisioni sono realizzate in laterizio e carfongesso.

| serramenti, ove presenti, sono realizzati in legno con vetrocamera 4-
20-4 mm basso emissivo e riempimento in gas {non specificato}.

Tutti gli immobili sono dotati d'impianti di riscaldamento a pavimento ed
impianto idrico completato, ad eccezicne dei sanitari, mentre Fimpianto
elefirico &€ quantomenoc realizzate per cid che conceme e
canalizzaziont sotio traccia, in alcuni casi con le linee posate ma senza
frutt, Tutti gl immobili sono doteli di predisposizione {ove non gia
posati) per la posa di pannelli fotovoltaict e solare termico, in copertura.
Gl immobili originariamente furonc progeftati e realizzati, fin dove
costruiti, per una classificazione energetica A,

Saranno fornite le dichiarazioni di conformita degli impianti, fin dove
realizzati, ed i certificati di collaudo strutturale, relativi agl immobifi.
Allinterno dell'area sono presenti cumuli di materiale edile di risulta, in
pare ricoperti da vegetazione spontanea, da smaltire conformemente
alle norme di legge. Su via Castelfranco Veneto sono inolfre presenti
principali sottoservizi comunali e pubblici su cui seno allacciamenti i
servizi realizzati nella fottizzazione.

L'accesso alla lottizzazione avviene da via Caslelfranco Venelo,
tramite la frontestante area da destinarsi a parcheggio e viabilita
pedonale (aree da cedere al Comune di Pordenone, secondo la
convenzione edilizia Rep. n° 7.767/4.566 del 31.06.2010).

Non sono state svolte indagini geologiche e geognostiche, ne si &
eseguita la caratierizzazione del terreno, al fine di determinare possibili
0 meno presenze di inguinant,

Destinazions urbanistica Come desumibile dai C.D.U. del 15.12.2015 e 21.12.2015, le aree
ricadone in.parte in “Zona C ~ di espansione residenzigle identificato
dal PRGC con PAC 55" in parte.in zona di *Viabilita esistente e/o di
previsione - previsione df percorsi pedonaliiciclabill e parzialmente in
“Zona £6 di preminente inferesse agricole — produtfivo’.
Con successiva leftera raccomandata del 09.05.2016 prot n°
0031818/P, i Comune di Pordenone informava lo scrivenie
dell'approvazione del nuovo P.R.G.C. *Energie defla citta” (D.C.C. n°
15 del 22.03.2018): confrontandp le destinazioni urbanistiche previgenti
ed attuali, non si segnalano mutament.

Si riporta l'estratto del P.R.G.C.

STUDIO DY INGEGNERIA DOTT. ING. GIANLLICA BUBBOLA
via dell dviere n® 6 - 33170 Pordenone e-mail: gianiuca bubboloGliberg.it
telfax 0434555233 cell 3303191652 ok OI522340932 O F: BEBGLCA8H21GR880
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Fallimento n® 52/2015 Trib. di Pordenone Perizia di stima n° 03 — complesso residenziale a Pordenone

Afti autorizzativi Gli immobili e le opere di urbanizzazione furono realizzate in virtl dei

seguenti afti edilizi autorizzativi;

e Permesso di Costruire n® 30.730/2010 del 19.07.2010 relativo alle
opere di urbanizzazione;

» Permesso dif Costruire n® 56.980/2010 del 11.11.2010 per Ia
realizzazione del complesso residenziale;

= Permesso di Costruire in Vardante e Proroga dei fermini o°
2373512013 del 29.11.2013;

» Proroga dei termini prot. n® 70.720 — provv. N° 22 del 07.12.2015.

Come riportato in premessa, si procedera allindividuazione dei Iotti di vendita, alla loro descrizione ed alla
guantificazione del prezzo base d'asta.

Le modifiche interne, rispetio af progetti depositati, riscontrate nei sopralluoghi e riporiate nelle descrizioni,
saranno oggetio di preventiva pratica edilizia in varanie, disposta dalla procedura fallimentare nel'ipotesi di

vendita in pil loiti,

Siriporta lo schema dei loftl individuati:

STUDIO DI INGEGNERIA DOTT. ING. GIANLUCA BL/BBOL A
vic dell Aviere n® & - 33170 Pordenone el gianiuca.bubbola®libero.f
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Fallimento n® 5272015 Trib. di Pordenone Perizia di stima n° 03 — complesso residenziale a Pordenonsg

PLANIMETRIA GENERALE

1.a. LOTTO 1 (BLocCO A~ IMMOBILIAT ~ A2~ A3 ~Ad)

It lotto 1 & formato da una palazzina residenziale di n® 4 aloggi, di conformazione pressoché identica tra | due
piani, Al piano terra sono posizionate 2 unitd immobiliar (A1 ¢ A2) costituite entrambe da una zona giomo con
angolo cottura, un disimpegne che porta verso 12 zona nofte, avente un iocale favanderia, un bagno {entrambi
piastreliati a parete, con stuccafura delle fughe da eseguire) e due camere da lefto, una matrimoniale ed una
singola. I poste auto rispettivo delle due unita originariamente era previsto sui due lati defl'edificio ed attualmente
& privo della pompeiana di copertura. Al piano terra & prevista una piccola area a verde di competenza: sempre al
piano terra, accanto alla scala centrale scoperta che porta al piano primo, sono presenti due locali ad uso
deposito per gli immobili al piano primo, cosi come i rispettivi posti auto, privi della pompeiana di copertura in
progetto, Nel sottoscala era prevista la realizzazione deila centrale termica comune. Al piano superiore sono
ubicate le ulteriori n® 2 unita immobiliar (A2 e Ad} aventi composizicne e disposizione uguale a quela del piano
terra (i bagni in guesto caso non sono piastrellati e a soffitto va completata la chiusura del controsoffitt).
Nell'unith A3 si & riscontrata la realizzazione di porte scorrevoli {solo struttura) al poste delle originarie porte ad
anta. | terrazzint retrostanti, su cui é ricavato un locale ad uso lavanderia, risultano piastrellati ma non stuccati
nella fughe: mancano anche le piane in pietra dei davanzali. Nel locale lavanderia dellunita A4 le travature della
copertura risultano lievemente ammalorate per infiltrazioni d'acqua dalla copertura, dovuta al mancato
completamento della lattoneria superiore.

Sono presenti tracce di umidita di risalita al pianc terra sui fronti antistantt e retrostanti delf'edificio, dovuti al
mancato completamento delle pavimentazioni esterne. Al plano superiore ¢i sono alcune infiltrazioni nefle camere
da letto matrimaniali per il mancato completamento del terrazzini e assenza di serramenti,

Ove presenti nelle singole unitd immobiliari, le confezioni di piastrelie sono relative al completamento di quelle gid
posate e vengono considerate conglobate nella valutazione del bene.

Complessivamente, Fedificio risulta privo dei serramenti esterni {eccetto | porfoncini blindati di ingresso) e delle
porie interne, delle pavimeniazioni, dei cavi elettrici e dei frutti da incasso relativi, del completamento della scala
gi accesso al piano primo, dei parapetti a quesio piano, dei pluviali in rame, di alcune converse ed elementi di
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Fallimento n® 52/2015 Trib. di Pordenone Perizia oi stima n® (03 ~ complesso residenziale a Pordenone

lattoneria di chiusura, del generatore di calore centralizzato e del raffrescamento (predisposizioni presenti), di
alcune piccole porzioni di intonace da completare (aicune mazzette di porte), delfa pittura esterna ed interna,
nonché delle finiture delle aree esterne di compelenza (marciapiedi, pompeiane, recinzioni, fuci ad incasso sulie
scale, ecc...). Sirimanda alla doecumentazione fotografica allegata.

1.b. LOTTO 2 (sLocco 8- iMmoBILI B5—B6 — B7 — B8 — BY)

{Hotto 2 & formato da una palazzina residenziale di n° 5 alloggi, n° 2 al piana terra e n® 3 al piano primo. Al piang
terra sono siate apportate delie modifiche rispetto al progetto approvato, per cui limmobile BS ora presenta una
zona giorno con angolo cottura ricavato eliminando i bagno ad essa vicino. E stata accorpata a questa unita la
camera matrimoniale ed il ripostiglio, trasformato in bagno, originariamente facenti parte dell'unita B6. L'unita B6
di conseguenza é stata modificala, per cui ora & composta da una zona giomo con angolo cottura, una camera
da letto matrimoniale ottenuta eliminando it bagno a confine con fa zona giome. i posto auto rispattivo delle due
unit originariamente era previsto sui due fati delf'edificio ed aftualmente & privo della pompeiana di copertura. Al
pianc terra e prevista una piccola area a verde di competenza: sempre al piano terra, accanto alla scala centrale
scoperta che porta al piano primo, sono presenti due locall ad uso deposito per gli immobili al piano primo, cosi
come i rispettivi posti auto, privi della pompeiana di coperiura in progefto. Nel sottoscala era prevista fa
realizzazione della centrale termica comune. Le modifiche apportate al piano ferra hanno comporiato
Feliminazione delle finestre sui due Jafi corti dell'edificio.

Al piano superiore sono ubicate le ulteriori n® 3 unitd immobiliari (B7 - 88 - BS): I'unitd BY si articola su due
fivelli, con Ia zona giorno con angolo cottura, un bagno ed una camera da letto al piano primo delledificio, mentre
al piano secondo deledificio, accessibile trame scala interna, non presente, si trovano due camere da letto di cui
una matrimoniale con accesso ad un terrazzo non completato. Tra le due camere da lefto & ubicato un bagno.
L'unita B8 al piano primo & costituita da una zona giorno con angolo cottura ed una camera da letto matrimoniale,
con frapposto il locale bagno: in fase di costruzione il locale bagno & stato allargato a scapito della camera da
lefto.

Analoga composizione dei locali intemni cosfituisce Funitd B9, Le unitd B8 e B9 hanno un locale lavanderia
ricavate nei rispettivi terrazzini che risultano piastreliati ma non stuccati nella fughe: mancano anche le piane in
pletra dei davanzali.

Qve presenti nelle singole unita immaobiliar, le confezioni di piastrelie sono relative al completamento di quelle gia
posate e vengono considerate conglobate nella valutazione del bene.

Sono presenti tracce di umidita di risalita &l piano terra sui fronti antistanti & retrostanti dell'edificio, dovuti af
mancato completamento delle pavimentazioni esterne. Al piano superiore ¢i sono alcune infiltrazioni nelle camere
da letio matrimoniali per il mancato completamento dei terrazzini & Fassenza di serramenti,

Complessivamente, 'edificio risulta privo dei serramenti esterni (eccetto | portoncini blindati di ingresso) e delle
porte interne, delle pavimentazioni, dei cavi elettrici e dei frutti da incasso relativi, def completamento della scala
di accesso al piano primo, dei parapetti a questo piano, dei pluviali in rame, di alcune converse ed elementi di
latteneria di chiusura, del generatore di calore centralizzato e del raffrescamento (predisposizioni presenti), di
alcune piccole porzioni di intonaco da completare (mazzette di porta), della pittura esterna ed interna, nonché
delle finiture delle aree esterne di competenza (marmamedl pompeiane, recinzioni, luci ad incasso sulle scale,
ecc...). Si rimanda alla documentazione fotografica allegata.
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Failimento n® 52/2015 Trb. df Pordenone Perizia o stima n° 03 — complesso residenzigle g Pordenone

1.c. LOTTO 3 (BLOCCO C - iMmOBILE C10}

Il lotio 3 & formato da un edificic unifamiliare che si sviluppa su 2 piani fuori terra ed uno interrato. Nel piano
interrato sono presenti due locali distinti ad uso cantina, con bocche di Jupo (prive di serramenti) per 'aerazione
ed illuminazione. Attraverso una scala in cemento armato priva di rivestimento, si accede al piano terra dove si
sviluppa la zona giorno, articolata su due locali, soggiomo e cucina, divisi dal vano scale (manca la scala di
accesso al piano superiore) e da un bagno di servizio.

Al piano primo sono presenti 2 camere da letto di cui una matrimoniale, un locale guardaroba e n® 2 bagni. Dalla
camera matrimoniale si accede ad un terrazzino da completare. § posfo aufo deffunitd immobiliare
originariamente previsto su un lato dell'edificio, attualmente & privo della pompeiana di copertura,

Ove presenti nelle singole unita immobiliari, le confezioni di piastrelle sono relative al completamento di quelle gia
posate e vengono considerate conglobate nella valutazione dal bene.

Non si sono dlevate tracce di umiditd di risalita al piano terra malgrado # mancato completamento delle
pavimentazioni esterne, ne di infiltrazioni agli altri piani.

Complessivamente, 'edificio risulta privo dei serramenti esterni (eccetto it portoncino blindato di ingresso) e delle
porte interne, delie grighie sulle bocche di lupo, delle pavimentazioni, dei cavi eletfrici e dei frutti da incasso
relativi, della scala interna di accesso al piano primo e del completamenio della scala di accesso al piano
interrato, dei parapetti e pavimentazione del ferrazzo, dei pluviali in rame, del generatore di calore e del
raffrescamentc {predisposiziont presentl), della pittura esterna ed interna, nonché delle finiture delle aree esteme
di competenza {marciapiedi, pompeiane, recinzioni, ecc...). Si rimanda alla documentazione fotografica allegata.

1.d. LOTTO 4 (8Locco o - mmosiLi D11~ D12- D13~ D14~ D15- D16}

Il iotto 4 & formato da una palazzina residenziale di n® 6 alloggi, n° 3 al pianc terra e n® 3 al piano primo. E
presente un piano interrato, a cut si accede framite una scala esterna, caratterizzate da struttura in cemento
armate & bloccht tipo Leca per le partizioni inferne. A tale piano st articolano, iungo 2 corridol paralleli, alcuni
locali accessori delle unita immobiliari soprastanti, compreso un locale ad uso centrale termica comune.

Al piano terra & presente un portico comune da cui si accede sia ad una unita immobiliare al piano terra (D12)
che alle unita al piano primo (15 - D16

L'unita D11 con accesso sul fato destre delfedificio é costituita da un locale soggiomo con angolo cottura, un
disimpegno con accesso al bagne ed alla camera matrimoniale con terrazze. | locale soggiomo & pavimentato
ma mancano le stuccature delle fughe, cosi come le pareti del bagno. Nef soggiorno & presente un'ampia zona di
infiltrazione d'acqua in prossimita della scala esterna di accesso al plano superiors, dovuta at non completamento
della stessa. :

it serramento della camera da letto & presente ma da installare in sede: gli altri serramenti sono presenti, privi di
maniglie & di mostring laterali di finttura.

Sempre al piano terra, in posizione centrale, troviamo f'unitd D12 con accesso dal portico comune. L'unita
immobiliare st articola in un soggiomo / cucina (& stato eliminato il disimpegne verso la zona notfe) una camera
da letto matrimoniale con bagno interno, n® 2 camere da letto singole ed un bagno, accessibili tramite
disimpegno: una delle due camere da letto da accesso ad una terrazza di servizio, tramite portafinestra in parte
danneggiata. Tutti i locali sono privi delle pavimentazioni, mentre solo il bagno della camera da letto matrimoniale
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Fallimento n® 32/2015 Trib. di Pordenone Perizia di stima n® 03 — complesso residenziale a Pordenone

risulta piastrellato ma non fugato alle pareti. Nel soggiomo & presente il portoncine blindato dell'unita D16. |
serramenti esterni sono presenti, privi di maniglie e di mostrine laterali di finitura.

Al piano ferra, in posizicne laterale rispetto il portico, troviamo 'unita 013, che si articola su 2 piani fuori terra, Al
piano ierra, con accesso dal retro troviamo il soggiomne, la cucina un bagno ed un disimpegno con la scala {non
presente) di accesso al piano superiore, dove troviamo un disimpegno che da comunicazione a 2 camere da lefto
con ciascuna un terrazzino ed un bagno. | terrazzini sono da compietare e ¢id ha creato infiltrazioni in
corrispondenza ad essi, ai due livelli delf'unita. Tuthi | locali sono privi delle pavimentazioni, mentre solo if bagno
del piano terra risulta piastrellato ma non fugato alle pareti (in minima parte anche quello del piano primo). 1
sarramenti esterni sono presenti eccetto quelli delle camere che non risultano installati, ma presenti in loco, privi
di maniglie e di mostrine laterali di finitura. La scala di accesso al piano prime, di progetio, non é stata realizzata,

Al piano primo & posto Nmmaobile D14 a cui si accede ramite scala esterna e ballatoio non completati, costituito
da un locale pranzo / cucing, un disimpegno, un bagno ed un vano soggiomo con accesso ad una terrazza. |l
soggiomno ora, diversamente dal progetio, presenia una parete di divisione verso if vano scale di accesso al piano
secondo (scala non presente). Al piano superiore, con coperiura inclinata in legno a vista, si accede framite
disimpegno, a n® 2 camere da letfo singole ed una matrimoniale, nonché un bagno comune. Dal disimpegno &
stato realizzato, non in progetio, un accesso al terraz?o al piano, da completare. Al piano primo 1a zona giomo e
pavimentata con piastrelle ceramiche in parte fugate, eccetto il bagno in cui solo le pareti sono piastrellate non
fugate {analogamente per il bagno al planc superiore). Alcuni def serramenti esterni non presentanc ke maniglie e
le mostrine di finitura, al piano inferiore. Al pianc superiore manca fl serramento di accesso zlla terrazza dal
disimpegno.

Dal portico comune, tramite scala esterna, si acgede all'unita D15 al piano primo, costituita da un soggiomo con
accesso (privo di serramento) ad un terrazzo da ultimare, una cucina, un disimpegno di distribuzione tra un
bagno comune ed una camera da lefto doppia, olfre ad una camera da letfe matrimoniale con bagno interno ed
accesso ad un terrazzino da completare. L'unita & carafterizzata da co;)erturé inclinata in legno a vista.

Tutti i locali sono privi delle pavimentazioni, mentre solo il bagno comune risulta parziaimente piastrellato ma non
fugato alle pareti. | serramenti esterni song presenti, privi di maniglie e di mostrine laterali di finitura,

Salendo ulteriormente si arriva allunitd D186, posta sopra it portico comune, tramite una rampa di scale da
completare. Il portoncino di ingresso non & presente nellunita, ma si trova nelfunita D12, Parte della scala {da
rivestire) entra nel locale soggiorno /cucina in cui & presente l'impianto di riscaldamento a pavimento ma manca
la caldana superiore. A questo livello & presente anche una camera da letto matrimoniale ed un bagno. Da una
scala interna (no presente), si accede ad un soppalca aperto sui lati, che da‘'un accesso ad una ulteriore terrazza
a livello, anch'essa da ultimare. | serramenti estemi al livello del soppalco non sono presenti, mentre sono
presenti al livello sottostante, ma privi di maniglie e mostrine di finitura. If bagno non risulta piastrellato alle pareti.
L'unita & caratterizzata da copertura inclinata in legno a vista.

Ove presenti nefle singole unita immobiliar, le confezioni di piastrelle sono refative al completamento di quelle gia
posate & vengono considerate conglobate nedla valutazione del bene.

Complessivamente, I'edificio risulta prive dalle porte interne, in parte delle pavimentazioni inteme ed esterne, dei
cavi elettrici e dei frutti da incasso relativi, del completamento delle scale di accesso al piano primo e secondo,
dei parapett! ai piani, di alcune parti dei pluviali in rame, di alcune converse ed elementi di lattoneria di chiusura,
del generatore di calore centralizzate e del raffrescamento (predisposizioni presenti), di parte della pittura esterna
ed interna, nonché delle finiture delle aree esterne di competenza (marciapiedi, pompeiane, recinzioni, luci ad
incasso sulle scale, ecc...). St rimanda alla documentazione fotografica allegata.
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Faliimento n* 532/2015 Trib. di Pordenone Perizia di stima n” 03 - complesso residenziale a Pordenone

1.e. LOTTO § (BLOCCO E - IMMOBILE E18)

i lotto 5 & formato da un edificio unifamiliare che si sviluppa su 2 piani fuori terra ed uno interrato. Nel piano
interrato sono presenti due locali distinti ad uso canting, con bocche di lupo (prive di serramenti) per l'aerazione
ed illuminazione, Altraversc una scala in cemento armate priva di rivestimento, si accede al piano terra dove s
sviluppa la zona giorne, articolata su due locall, soggiomo e cucing, divisi dal vano scale {manca la scala) e da
un bagno di servizio. Sul fato delia cucina verso il posto auto scoperto di pertinenza, si rilevang tracce di umidita
di risalita, cosi pure, in minima parte, vicinc alla porta finesira refrosiante della zona soggiomo, dovute al
mancato completamento defle pavimentazioni esterne. | pavimenti interni risultano posati, in piastrelle ceramiche,
ma non stuccati nelle fughe, ad accezione della parte antistante la scala di accesse al piano interrato: mancano i
battiscopa. 1l bagno risulta anch'esso piastrefato manon stuccato nelle fughe. Le finestre e porte finestre sono
prive delie maniglie e defle comici di finitura interne: della portafinestra del soggiomo, sul lato principale
delfedificio, le ante sono presenti nellimmobile ma da montare in seda.

Salendo at piano primo (scala non presente} sono presenti 3 camere da lefto di cui una matrimoniale, una doppia
ed una singola & n® 2 bagni, unc 3 servizio della camera matrimoniale. Dalla camera matrimoniale si accede ad
un terrazzino pavimentato e da completare,

A questo piano mancano le pavimentazioni ad eccezione di quelle dei bagno comune: entrambi i bagni sono
piastrellati sulle pareli ma non fugati. Come al piano softostante le finestre e porte finestre sono prive delle
manighie e delle comici di finitura interne. : :

Il posto auto delfunitd immobiliare originariaments previsio su un lato delledificio, attualmente & privo della
pempeiana di copertura,

L'edificio presenta la tinteggiatura estema ed una prima mano della pitura interna.

Ove presenti nelle singole unita immobiliari, le confezioni di piastrelle sono relative al completamento di quelle gia
posate e vengono considerate conglobate nelfa valutazione del bene.

Non si sono rilevate tracce di umidita ne di infiltrazioni agli altri piani.

Complessivamente, Vedificic risulta privo delle porte interne, di parte dei cavi elettrici, dei frutti da incasso relativi,
della scala interna di accesso al piana primo e del completamento della scala di accesso al piano interrato, dei
parapetti del terrazzo, dei pluviali in rame, del generatore di calore e del raffrescamento (predisposizioni
presenti), nonché delle finiture delle aree esterne di competenza (marciapiedi, pompeiane, recinzioni, ecc...). Si
rimanda alla documentazione fofografica aflegata,

1.f. LOTTO 6 {8Locco F—iMMoBILI F19 - F20-F21-F22)

il lofto 6 & formato da una palazzina residenziale di n® 4 alloggi, n° 2 al piano terra e n° 2 al piano primo.
Nell'edificic sono presenti importanti tracce di umidita di risalita &l piano terra con presenza consistente di
umidita, dovuti al mancato completamento delle pavimentazioni esterne che lasciano scoperte le murature
perimetrali, assorbendo Facqua piovana estema. Al piano superiore ¢l sono anche qui alcune infiltrazioni dovute
al mancato completamento di alcuni element di lattoneria e dei terazzini.

Al piano terra allimmobile F19 sono state apportate defle modifiche rispetfo al progetto approvato, consistenti
nefla sostituzione defle porte ad anta con porte scorrevoli. Esso si articola in una zona giomo con angolo cottura
da cui si accede alla zona notte costituita da una camera da letto mairimeniale ed un bagno. Tutti i locali sono
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Faliimento n° 52/2015 Trib. df Pordenone Perizia di stima n*® 03 - complesso residenziale a Pordenone

privi di pavimentazioni e piastrelle alle pareti; i serramenti necessitano di interventi di manutenzione per effetto
deflumidita presente (sostituzione di parie della ferramenta di chiusura, sistemazione dei elai).

L'unita F20 al piano terra presenta importanti problemi di infiltrazione ed umidita dall'esterno anche per la
presenza di un tratto di risvolto della guaina della pavimentazione esterna staccata iungo un bordo, comportando
i probiemi sui semamenti evidenziati per I'unita F19, in particolar modo sulle finestre del soggiomo. L'articolazione
dei locali interni si sviluppa dalla zona giomno di ingresso con angolo cottura, un disimpegno da cui si accede afle
due camerg da letto, di cui una matrimoniale & n° 2 bagni, uno del quall piastrellato e pavimentato e l'altro solo
piasirellato sulle pareti senza fa stuccatura delle fughe. ¥ reste dei locali sono privi di pavimentazione.

Con una scala esterna rivestita in parte, nel cui sottoscala parziaimente non intonacaio era prevista Ia
realizzazione delia centrale termica comune, si accede al piane superiore .

Al plano superiore sono ubicate le ulteriori n® 2 unita immobiliar (F21 - F22); funitd F21 si articola su due livelli,
con la zona giomo con angolo cottura ed un bagno al piano primo delfedificio, mentre al piano secondo
delfedificio, accessibile trame scala inferna, non presente, si frova un ballatolo e, dopo alcuni scalini, una camera
da letto matrimoniale con accesse ad un terrazzo pavimentato ma non completato. Le finestre sui fat su cui si
svituppa la scala interna, risultano privi delle cornici di completamento e degli scur. |locali non sono pavimentati.
Le unitd F21 e F22 hanno un locale lavanderia ricavato nei rispetiivi {errazzini che risultanc piastrellati ma non
stuccali nella fughe,

L'unita F22 presenta una zona soggiomo e angolo coftura articolato, con accesso al terazzino di servizio: su
guesta parete e quella delia zona cottura, internamente, sono evidendi le infiltrazioni dalla copertura, dovuta al
mancato completamento della iaftoneria in copertura.: La zona nofte si articola in una camera da letto singola ed
una matrimoniale con accesso ad un terrazzo pavimentato da completare. 1l bagno presente in questa zona é
piasirellato sulle pareti con le fughe da stuccare: superiormente a fali piastrelle & presente un'infiltrazione dalla
copertura, per i mofivi gia esposti,

E presente la porta finestra del terrazzino di servizio da montare: alcune finestre sono prive delle cornici di finitura
interna.

Ove presenti nelle singole unita immobiliari, le confezioni di piastrelle sono refative al completamento di quelle gia
posate e vengono considerate conglobate nella valutazione del bene,

L.'edificio presenta la tinteggiatura esterna, con necessitd di pulizia e ripresa in alcune zone ed una prima mano
della pittura interna, anch'essa da rivedere causa Fumidita presents.

Complessivamente, F'edificio risulta privo delle porte interne, defle pavimentazioni ove non descritte sopra, in
parte dei cavi eleftricl, dei frutti da incasso relativi, det completamento della scala di accesso al piano primo, dei
parapetti a questo piano e della pavimentazione del bailatoio, dei pluviali in rame, di alcune converse ed elementi
¢i lattoneria di chiusura, del generatore di calore centralizzato e de raffrescamento (predisposizioni presenti), di
alcune piccole porzioni di intonaco da completare nonché delle finiture delle aree esterne di competenza
(marciapiedi, pompeiane, recinzioni, luci ad incasso sulle scale, ecc...). Si rimanda alla decumentazione
folografica allegata.

1.9. LOTTO 7 (BLOCCO H - iMMOBILE H28)

Il fotto 7 & formato da un edificio unifamiliare, per un certo periodo abitato, che si sviluppa su 2 piani fuori terra ed
uno interrato. Nel piano interrato sono presenti due locali distinti ad uso cantina, uno individuato quale dispensa,
trasformato in bagno ed un locale centrale termica, il tutto con bocche di lupe e serramenti metaliic, da rifinire
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Fallimento n® 52/2015 Trib. di Pordenone Perizia di stima n° 03 - complesso residenziale a Pordenone

esternamente, per 'aerazione ed illuminazione. | local risultanc completi ad eccezione delle porte scorrevoll, dei
frutti defl'impianto elettrico, della caldaia murale e deffaccumulo per i pannelli solari termici presenti in copertura,
mentre & presente [impianto di riscaldamento a pavimento: si possono ritenere con finiture ed impianti superiori
alla media dei piani seminterrati destinati ad accessor.

Attraverso una scala in cemento armato rivestita e priva del corrimano (presente da installare), si accede al piano
primo dove si sviluppa la zona giorno, articolata su due locali, soggiomo (con parete rivestita in finti listoni di
pietra} e cucina {con abbassamento in carfongesso e predisposizione di faretti da incasso), divisi dal vano scale
(scala a struttura metallica presente) e da un bagno di servizio in cui manca il favabo e la rubinetteria. Anche quii
locali risultano completi ad eccezione delle porte scorrevoli, dei frutti delfimpianto elettrico e del quadro elettrico. 1
serramenti sono dotati di zanzariera integrata.

Al piano prime sono presenti 3 camere da lefto di cui una matrimoniale, un locale guardaroba e n® 2 bagni, uno
privo della vasca da bagno e di un profile di finitura delia finestra, I'altro del lavabo. Tutti i locali sone pavimentati
con listoni di legno ad accezione dei bagni Da una delle camere da letto si accede ad un terrazzino pavimentato
e con parapelti, ma prive della finitura dellestradosso e dei bordi esterni da completare, Anche qui | locali
nisultano completi ad eccezione delle porte scorevoli ed ad anta e dei frutt dell'impianto elettrico.

Il poste auto dellunita immobiliare originariamente previsto su un lato delf'edificio, attualmente & privo della
pompeiana di copertura,

L'edificio £ dotato di un vano esterno predisposto per accoglie un ascensore (non presente) che collega tutti |
piani dell'immobile.

Non si sano rilevate tracce di umidita di risalita al piano terra, ne diinfiltrazioni agli alfri piani.

Complessivamente, Pedificio risulta privo delle grigtié sulle bocche di lupo, dei frutti da incasso dellimpianio
elettrico, def generatore di calore e del raffrescamento {predisposizioni presenti), nonché delle finiture delle aree
esterng di competenza {pompeiane, recinzioni, ecc...) ad eccezione delle pavimentazioni del marciapiede
esterno realizzate e completate. Uimmobile si presenta sostanzialmente complelo. Siorimanda alla
documentazione fotografica allegata.

1.h. LOTTO 8 (BLOCCO - IMMOBILE 129)

I lotio 8 2 formate da un edificio unifamiliare che si sviluppa su 2 piani fuori ferra, Accedendo dal portico, af piano
prime troviamo [a zona giorne, articolata su di un ingresse che da accesso ad un ampic soggiomo con cucing, un
locale ad uso studic ed ur bagno di servizio. Esternamente, in aderenza, st frova it locale centrale termica, privo
della porta, a cui si accede tramite un ampic patio.

Attraverso un disimpegno (parte del locale soggiomo), tramite un a scala a vista (manca la scala) si sale al piano
primo ed attraverso un disimpegno, si ha accesso 2 3 camere da lefto doppie/matrimoniali, di cui una con
terrazzo ed a 2 bagni {in uno & stato modificato ii;sistema di apertura, passando da porta ad anta a porta
scorrevole). Il terrazzo & privo di pavimentazione e del parapetto. In una delle camere & presente, da installare, Ia
ringhiera di protezione di una delle finestre,

Al piano terra si rilevano tracce di umidita di risalita su tutti # fati, in maniera pili o meno intensa dovute al mancato
completamento delle pavimentazioni esteme (sigiflatura fughe e battiscopa) ed infiltrazioni dal mancato
completamento del cornicione, nella zona relativa al terrazzo soprastante.

I pavimenti interni mancano sui due piani, cosi come ia piastrefiatura delle pareti dei bagni. Le finestre & porte
finesire sono prive delle cornici di finitura interne, présent% sul posto da installare. Alcuni serramenti mancano
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Fallimento n*® 52/2015 Trib. di Pordenone Perizia di stima n® 03 — complesso residenziale a Pordenone

delle maniglie: 1a finestra del soggiomo in corrispondenza delle scale & stata oggetto di un tentativo di scasso,
per cui va sosfituito uno scure e verificato il resto del serramento.

L'edfficio presenta la finteggiatura estemna ed una prima mano delfa pittura interna. Sono presenti | pannelli solari
termici ed i pluviali oltre alle grondaie e lationerie in rame.

Ove presenti nelle singole unita immobiliari, e confezioni di piastrelle sono refative al completamento di quelle gia
posate e vengono considerate conglobate nelia valutazione del bene.

Fa parte del lotto anche una piscina di forma pressoché trapezia, rivestita di piasirelle e con fa predisposizione
per la parte impiantistica e di fluminazione (mancante); risultano da uitimare anche le aree attorno alla piscina.

Complessivamente, Fadificio risulta privo delle porie infeme, di parie dei cavi eletfrici, dei frutti da incasso relativi,
defla scala intema di accesso al plano primo, dei parapetti del erazzo, del generafore di calore e del
raffrescamento {predisposizioni presentl), nonche delle finifure delle aree esterne di competenza (marciapiedi,
recinzioni, area piscina, ecs...). Si rimanda alfa documentazione fotografica allegata.

1.i. LOTTO § {(sLocco 6 - imMMOBILE G23)

It lotto © & costituito dalfunita denominata G23 dell'edificio G che si sviluppa su2 piani fuor terra. Al piano terra si
sviluppa la zona giorno, arlicolata su due locali, soggiome / cucing e studic, divisi dal vano scale (manca la scala)
e da un bagno. Sul lato della cucina e dello studic, verso i poste auto scoperto di pertinenza, si rlevano tracee di
umidita di risalita, dovute al mancato completamento delle pavimentazioni esteme, | pavimenti interni risultano
posati, in piastrefle ceramiche, ma non stuceati nelfle fughe: mancano i battiscopa. Il bagno risulta anch'esso
piastrellato ma non stuccato nelle fughe. Le finestre e porte finestre sono complete delie maniglie e delle comici
di finitura interne e degli scusi.

Salendo al piano primo {scala non presente) sono presenti 2 camere da lefto di cui una matrimoniale ed una
singola & n® 1 bagni. Dalla camera singola si accede ad un terrazzino di servizio in cui & presente un locale ad
uso favanderia.

A questo piano mancano le pavimentazioni ad eccezicne di quelle del bagne che risulta piastrellato sulle pareti
ed a terra ma non fugato. Come al piano softostante le finestre e porte finestre sono complete delle maniglie e
delle cornici di finitura interne e degli scuri, ad eccezione della finestra del bagno le cui ante degli scuri sono
presenti nellimmobile ma da montare in sede. Non si sono rilevate fracce di umidita ne di infiltraziont al piano in
esama. :

La copertura inclinata con orditura in legno risulta a vista,

L'accesso al piano primo pud avvenire anche dalla scala esterna comune, tramite il corridoic scoperto.

Il posto auto dell'unita immobiliare criginariamente previsto su un lato delladificio, altualmente & privo della
pompeiana di copertura,

L'edificio presenta la tinteggiatura esterna ed una prima mano della pittura intema.

Ove presenti nelle singole unita immobiliari, le confezioni di piastrelle sono relative al completamento di quelle gia
posate e vengono considerate conglobate nella valutazione del bene.

Complessivamente, I'unita immobiliare risulta priva delle porte interne, dei frutti da incasso relativi allimpianto
eleftrico, della scala interna di accesso al piano primo, dei parapetti del terrazzo estemno verso la scala comune,
def pluviali in rame (da posare a cura della procedura fallimentare in ipotesi di vendita in iotto separato), del
generatore di calore {impianto comune da realizzarsi da parte della procedura falfimentare in ipotesi di vendita in
lotto separato) e del raffrescamento indipendente (predisposizioni presenti), nonché delle finiture delle aree

STUDIO DI INGEGNERIA DOTT. ING. (IANLUCA BLIBBOLA
vier deffdvigre n® ¢ - 3372 Pordonone a-mnail glomifvca bubbolo@ibero it
felfox O434.555.233 cell 339.319165¢  pi OI522340032 C.F.: BEBGL CE8H2108880
5

~
L=
!
3
=
&
&
bt
re}
-]
=
=

|*)
&
=
T
3
@

o

o
B
%
@
o
-]
=
B

@
w
)
<€
(]
o]
=
<
o
73]
[
153
[+
<
o
=
&
<
[l
o
=]
15
m
@
E
w
Lo
L
=)
]
F4
<
(4]
[}
es]
o
=2
o

]
o
2

=
£
i




Fafiimento n® 52/2015 Trib. dif Pordenone Perizia di stima n® 03 - complesso residenziale a Fordenone

esterne di competenza (marciapiedi, pompeiane, recinzioni, ecc...). Si rimanda alla documentazione fotografica
allegata.

1j. LOTTO 10 (BLOCCO 6~ IMMOBILE G24)

H lotto 10 & costituile dallunita denominata G24 dell'edificio G che si sviluppa af piano terra delf'edificio.
Dall"ingresso principale si accede al soggiomo / cucina e da qui tramife un disimpegno ad un bagno comune, a 2
camere da letto singole ed ad un locale lavanderia. Oltre a quest, & presente una camera matrimoniale con n® 1
bagno interno. Sul lato del soggiorno / cucina verso la lavanderia e verso il fronte principale, si rilevano tracce di
umidita di risalita, dovute al mancato completamento delle pavimentazioni esterne. 1 pavimenti inferni risuftano
posati, in piastrelle ceramiche, e stuccati nelle fughe solo nella zona soggiomo / cucing e nella favanderia, mentre
le camere da letto sono prive di pavimentazione: mancano | battiscopa in tutli i locali. | bagni risulfano anchessi
piastrellati ma solo parzialmente stuccati nelle fughe. Le fingstre e porte finestre sono complete delle maniglie e
delle cornici di finitura interne e degli scuri: manca |a porta finestra di una delle due camere da lefto singole.

it posto auto delfunita immobiliare originariamente previsto su un iato dell'edificio, aftuaimente & privo delia
pompeiana di copertura.

L'edificio presenta la finteggiatura esterna ed una prima mano deila pittura interna.

Ove presenti nelle singole unit3 immobiliari, le confezioni di piastrelle sono relative al completamento di quelle gia
posate e vengono considerate conglobate nella valutazione del bene.

Complessivamente, [unita immobiliare risulta privo defle porte interne, dei frutti da incasso relativi allimpianto
elettrico, dei pluviali in rame (da posare a cura della procedura fallimentare in ipotesi di vendita in lotto separato),
del generatore di calore (impianto comune da realizzarsi da parte della procedura falimentare in ipotesi di vendita
in lotio separafo) e del raffrescamento indipendente {predisposizioni presenti}, nonché delle finiture delle aree
esterne di competenza (marciapiedi, pompeiane, recinzioni, ecc.. } Sl rimanda alla documentazione fotografica
allegata, :

1.k. LOTTO 11 {BLOCCO G — IMMOBILE G26)

Il lotfe 11 € costituifo dall'unitd denominata G26 delledificio G, posta al prime piano delledificio, in posizione
centrale tra Funita G23 e G27. Dallingresso principale posto frontalmente alla scala di accesso comune esterna,
si accede ad un picsolo disimpegno che conduce al é’oggiorno / cucina. Frontalmente allingresso & presente un
bagno, menire di lato a questo si trova la camera matrimonizle. A lato del portoncino di ingresso, si rilevano
tracce di umidita di risalita, dovute al mancato completamente delle pavimentazion: esterne del comideio comune.
I pavimenti interni risultano posati, in piastrelle ceramiche, & non stuccati nelle fughe solo nella zona soggiomo /
cucing, mentre la camera da letfo & priva di pavimentazicne: mancano i battiscopa in tutfi i locali. H bagno risulta
anch'esso piastrellato ma solo parzialmente stuccafo nelle fughe. Le finestre e porfe finestre sonc complete delle
maniglie e delle cornici di finitura interne (eccetto la camera da lefto, le cui mostrine sono presenti sul posto) e
degli scuri: nel bagno gli scuri, presenti, sono da mcntare in sede.

Il posto auto deff'unitd immobiliare originariamente : piewsto al psano terra, sul fronte pnnelpale deii'edlfcm
aftuaimente & privo della pompeiana di coperfura.

L'edificic presenta la finteggiatura esterna ed una prima mano defla pittura interna, eccetto alcune pareti della
camera da letto, if cui infonaco deve esser rifinito,

L'unita immobiliare & tutta controsoffittata.
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Faliimento n® 52/2015 Trib. i Pordenone Perizia di stima n° 03 — complesso residenziale 2 Pordenone

Ove presenti nefle singole unita immobiliari, le confezioni di piastrelie sono refative al completamento di quelle gia
posate e vengono considerate conglobate nella valutazione del bene.

Complessivamente, Tunita immobiliare risulta priva defle porte interne, dei frufti da incasso relativi allimpianto
elettrico, dei pluviali in rame (da posare a cura della procedura fallimentare in ipotesi di vendita in lotto separato),
del generatare di calore {impianto comune da realizzarsi da parte della procedura fallimentare in ipotesi di vendita
i fofto separato) e del raffrescamento indipendente (predisposizioni presenti), nonche delle finifure delle aree
esterne di compefenza (marciapiedi, pompeiane, recinzioni, ecc...). Si imanda alla documentazione fotografica
allegata.

1.1 LOTTO 12 (8Locco G - iMMOBILE G27)

il lotta 12 & costituito dallunitd denominata G27 dell'edificic G posta al primo piano delledificio, in posizione
laterale all'unita G27. Essa si sviluppa su 2 piani fuor ferra. Al piano primo i articola la zona notte, costituita da
un ingresse da cuf si accede al piano superiore tramite una scala {mancante) ed alle 2 camere da lefto di cul
matrimoniale ed a un bagno. La camera da letto singola da accesso ad una terrazza pavimentata ma non fugata
e priva di battiscopa: su questo lato della camera da letto, si rilevano fracce di umidita di risalita, dovute al
mancato completamento delle pavimentazioni della ferrazza. 1 pavimenti inferni non risultanc posati, mancane i
battiscopa. # bagno risulta piastrelfato ma non stuccate nelle fughe. Le finestre e porte finestre sono complete
delle maniglie e delle cornici di finitura inferne e degli scuri, eccetto il serramento def disimpegno, | cui scuri sono
prasenti e da porre in sede. Nel locale ingresso, sul lato dove dovrebbe esser posata fa scala di accesso al
secondo piano, lntonaco e da ullimare,

Salendo al piano secondo {scafa non presente) & presente Ia zona giomo costituita da soggioro / cucing, un
locale studio, un bagno con antibagno. Dal soggiomo / cucina si accede ad un ampio terrazzo da ultimare
(pavimento presente da fugare, battiscopa e parapetti mancanti,

A gueste pianc mancano e pavimentazioni, mentre if bagno risulta piastreliato sulle pareti ma non fugato. Come
al piano sottostante le finestre e porte finestre sono complete delle maniglie & delle comici di finitura interne &
degli scuri, ad eccezione di una finestra del soggiorno / cucina le cui ante degli scuri sono presenti nelfimmobile
ma da montare in sede, Nello studio i serramento & presente a terra, da montare in sede.

Non si sono rilevate tracce di umidita ne di infi Itrazu}m al piane in esame, se non che una in corrispondenza della
portafinesira che da accesso al terrazzo.. : :

La copertura inclinata con ordifura in legno risulta a vxsta

Il posto auto delf'unitd immobiliare originariamente previsto su un lato principale dell'edificio, attualmente & privo
della pompeiana di copertura,

Uedificio presenta [a tinteggiatura estema ed una prima mano della pittura interna.

Ove presenti nelle singole unita immaobiliari, le confezioni di piastrelie sono refative al completamento di quelle gia
posate e vengono considerate conglobate nella valutazione del bene.

Complessivamente, Funitd immobiliare risulta priva delle porte interne, dei frutti da incasso relativi alfimpianto
elettrico, della scala inlerna di accesso al piano secondo, dei parapetti de! terrazzo esterno verso la scala
comune € del terrazzo privato, dei pluviali in rame (da posare a cura della procedura fallimentare in ipotesi di
vendita in iotto separato), del generatore di calore (impianto comune da realizzarsi da parte della procedura
fallimentare in ipotesi di vendita in lotta separato) e del raffrescamento indipendente (predisposizioni presenti),
nonché delle finiture delle aree esterne di competenza (marciapiedi, pompeiane, recinzioni, ecc...), Si imanda
alla documentazione fotografica allegata. ‘
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Fallimento n”® 52/2015 Trib. di Pordenone Ferizia di stima n® 03 — complesso residenziale a Pordenoneg

1.m. VALORE DI STIMA DEI LOTTI

La stima del valore dei lotti & stata effettuata riferendosi ai valori medi di mercato, riparametrati sulla scorta dello
stato di costruzione e di completamento a cui si trovano | singoli lotti, nonché ad eventuali difetti (infiliraziont,
elementi da sostituire, ecc..)

La superficie lorda commerciale dei singoli Iotti, viene calcolata secondo i criteri adoltati dal FIAIP (UNT EN
15733:2011 in sostituzione di UNI 10750). L'area a giardino o scoperto di pertinenza viene considerata compresa
nelia vaiutazione dellimmobile, non avendo particolare estensione ne caratteristiche oltre fordinarieta per la
tipologia dellimmobile,

Pertanto si ha;

Lotto __superficie commerciale

P.T.: 8,32x18,08-8,60x1,78-3,60x1,07= 158

P.1:

4 74x18,08+2x4.58x4,T4+2x2 002 80x0,

35+(3,60x1,50+8 20x1,50)x0,25+7 02x1 .4

Ox0,35= 144
Tof. Lofto1 303 { € 1.000001€ 303.000001 € 242.400,00

2 [P.T. 10,34x19,08-B.60x2 67-
2x2.93x1,05+0,35x4,74x0,60= 169

P.1:
18,08x4,74+1,55%x5 17+4,27xd, 74+5 60x4,
74+0,35x{1,50x4,47+2x3,00x02,80+8 60x

1 401+0,25%{3,60x1,50+5 20x1,50)= 161
P.2. 4,74x8,44+0 35x%4 504 20= 51
Tol Loffo2 381 | € 1.00000]€ 381.000,00] € 304.800,00
3

PSS

0,50x(9,76x5,43+0,54x2 57+5 68x1,02= 33

PT.: .

10,00x5,63+0 54x2 80+0,35x(5,90x1,93+4

,10x0,90) 63

P.1: 10,00x5,83+0,54x%2,80+5,50x1,83-
2.00x1,86+0,35x(2.00x1,86+0,55x2, 60} &7
Tof Lotto3d 163 | € 1710000} € 179300001 € 143.440,00

STUDIO DI INGEGNERIA DOTT. ING. GIANLUCA BUBBOLA
vier dell Aviere n° & - 33170 Pordenone a-nof elaniuco. bubbolo®ibero.it
Y ’ telfox O434.555.233 cofl 3393191654 p.il OIS22340932 C.F.: BBBOLCSSH21G8880
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Fallimento n® 52/2015 Trib. di Pordenons Periziz df stima n® 03 - complesso residenzisle a Pordenong

valore .
| o | | importi st
Lotto superficie commercialefmq) .0 | c(€mg). | . lmporti - B‘E\SE?EASTA_:_-;_
4 P.S:
0.50x(10.80x9,80+6,89x4,30+9,80x1.27}+
0,25x3,15x1,22= 75
P.T.:

4,24x6,32+2,30x4,72+16,57x6,87+4,84x0,
20+4 64x3,13+4,48x2 00+0,35x(1,83x1,25
+5,40x10,20+1,37x4,35+2 00x1,78+1,11x
5,22+2,00%1,10+1,30x3,20)= 204

P

4 24x6,32+2 30x4,72+16,57x6,87+4,94x0,
20+4,64x3, 13+4,45x2,00-
2.67x1,37+0,36x{1.93x1,25+5,40x10,20+1
37x4,35+2 00x1,78+1,11x5,22+2 00x1.10
+1,30%3,20+2.61x1.37)+0,25x(1.93x1.25+

2. 00x0,80+5,67x1,22+5,10x1,20}= 206
P.2: 6,14x10,20-

2.64x1,37+7 . 00x4,94+3,85x4 B4+1,74x2,3
7+0,25x%(4,36%3,65+3,87%4,58)+0,35x2,64

x1,63= 126
Soppalco: 6,14x10,20-2.64x1.37= 58 _
Tot Lolto4 670 | € 1300001 € 871,000,001 € £696.800.00
5 |P.S:
0,50x8,76x5,43+1,92x5 68+0,54x2 B7= 35
PI.
10,00x5,63+0,54x2 B0+0,35x(5,90x1,83+4
,10x0,90) 63
P.1: 10,00x8,50+1,06x5,80+0,55x2 80-
1.86x2,16+0,35x(1,86x2,70)= 71
Tof. Lotfo5 173 | € 1300001 € 224.900,00 | € 179.920,00
6
PT.

14,71%4,74+5 56x7,74+0,25x1,35x8,15= 116

P.1: 14,7 1x4,74+5 56x7.74-
3.27x2 BO+0,25%(3,27x2,80+6,97x1,30+1,
35x4,101+0,35x{4,39x1,40+4,15x1,40)= 114

P.2:
7.34x4,74+0,25x%(4,25x3,15+1,30x1,80)= 39
Tol Loffo6 269 | € 1.050001 € 28245000 | € 225.860 00

7 P.5.:10,33x7 34+1,73x1,86= 78

PT.

5,90x7,56+4 65%5,56+1,72x2,06+0,35x2,0

Ox4.85= 77

P.1:

10.55x7,56+1,72x2,06+0,25x2,50x0,80= &4
Tof loffo7 240 | € 230000} € 552.000.00 1 € 441,600, 00

PT.:
10,50x5,60+0,80x3,72+3,48x4,70+0,50x2,
45x1,83+0,35x%{2,87x2,83+2 45x7,34)= a0
P
10.50x5,60+0,80x3,72+3,48x4,70+0,25x(5
B36x1.21)= 20
Piscina e giardino attorno {area
equivalents) 20
Tof. Lofto 8 190 { € 1450001} € 275.50000 } € 220.400,00

STUDIO DF INGEGNERIA DOTT. ING. GIANLUCA BLBBOLA
via deffAuviere n® & - 33170 Pordenone | a-mail glariuca bubboloBlibero it
telfax 0434.555.233 cell 3393191653 p.a OIS22340932 C.F.: BBRUL CoBHIIGBE80
e

.
o
bl
2
=
o
oy
2
w0
o
2e]
=
3]
=+]
o
o
-
3]
1]
]
=
b3
o
o
o
o
¥
£z
5}
w
o
<
&)
g
z
<
o
v
]
i
o
<
=]
5
T
<
o
o
IS
@
1]
]
=
uk
<
g
=
s
=
=
&
o
@
@
>
B
p
o
2
o
£
=
u




Fallimento n® 52/2015 Trib. di Pordenone ' Perizia di stima n® 03 ~ complesso residenziale a Pordenone

valore
unitario Importi ridotti -
Lotto superficie commerciale (mg) (€/myg) Importi BASE D'ASTA*
9
P.T.. 10,34x4 74+1 14x4,50+1,63x1,76= 57
P.1:
4 74x10,34+0,35x(3,65x1,40+3,00x2,80)= 54
Quota parti comuni 3
Tol Lotto8 114 [ € 1.350001 € 153.900,00 ) € 123.120,00
10
P.T. 4 74x10,34+8,50x4 50+1 83x1,76= 80
Quaota parti comuni 3
Tot. Lofto 10 83 1€ 1350001 € 12655000 | € 100.440,00
41 P10 10,00x4,74+0,35%5,05x1 40= &80
Quota parti comuni 3
ot Lolflo 11 53 | € 1350001 € 71.550,00| € 57.240,00
12 {P.1:
4 74x3 44+1 555,17 +0,35x{2,80x3,00+4,
74x1,50)= 58
P.2.:4,74x9 44+1 BEx5,17= 53
Quota parti comuni 3
Tol. Lofto 12 114 | € 1.350001| € 183800001 € 123.120,00
Totali € 3574080001 € 2.858.240,00

{") Riduzione del 20% in considerazione dellassenza di garanzia per vizi, della differenza tra oneri tributari su
base catastale e reale, delf'onere 2 carico dell'acquirente di provvedere alle cancellazioni di trascrizioni e
iscrizioni, di quanto suggerito dalla comune esperienza circa le differenze tra libero mercato e vendite coattive

2. VENDITA IN UN LOTTO UNICO

Nellipotesi di vendita in un lotfo unice delllintera loftizzazione, tenuto confo anche della opere di completamento
e delle prestazioni professionali da svolgere, cosi come elencati e riportati Relazione di Valutazione Opere
Compiletamento del 19.04.2016, nonché delle dimensioni complessive ¢ del numero dei beni da vendere in una
unica soluzione, si ritiene di poter esprimere un valutazione sul valore a base d'asta, calcolato sulla volumetria
assentita e raalizzala, pari 2 5.294,23 me.

Applicando un valore unitario di 320 €/mc, si offiene

Volumetria assentita (m¢) Valore unitario (€/mc) Importo a base d'asta
529423 320 € 1.694.153,60
Pordenone, 27.05.2016 L PERITO

{dott. ing. Gianluca Bubbola)

STUDIO DI INGEGNERIA DOTT. ING. GIANLUICA BUBBOLA
vier delt Aviere rn° 6 - 33170 Pordanone e-mail: glaniuca. bubbolo®libero. it
telfax 0234 555233 cell 370.31.9LE54 p.i OIS22340932 C.F.: BBEGLCSBHIGR88D
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Fallimento n® 52/2015 Trib. di Pordencne : Perizia di stima n® 63 — complesso residenziale a Pordenone

Aliegato A - Documentazione fotografica

STUDIO DI INGECNERIA DOTT. ING., CHANLUCA BUBBOLA
vig dell duwiere 114 6 - 33170 Bordenone e-rrtall gionfucobubbolo®literadd
telfox G#34.555.233 coff 330 FLE8S DL OT522340932 C.F.: BEBBCLCSSH21G8880
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Fallimento n° 52/2015 Trib. di Pordenone : Perizia di stima n® 03 — complesso residenziale e Pordenone

Allegato A.1- Lotto 1

STUDIO DI INGEGNERIA DOTT. ING. GIANLLICA BUBBOLA
via dellAviere n° 6 - 3370 Pordencne e~k gianivca.bubbolo®liibero.?
teffax Q434555233 cefl, 338ILGLE8E pi OISZ2I40932 C.F.: BEBGLC68H21G8880
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Fallimento n* 52/2015 Trib. di Pordencne Perizia di stima n* 03 - complesso residenzigle & Pordenocne

Allegato A.2 - Lotto 2

STUDIO DI INGEGNERIA DOTT, ING. GIANLUCA BUBBOLA
wia dell Aviere n* 6 « 33170 Pordenone e-rmail gianiuca.bubboia@ibera.i
telfox O434.555.233  coffl 3383105654 p.f QISZ23208932 C.F.: BBBGL Cs8HZ1GS880>
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Failimento n® 52/2015 Trib. di Pordenong Perizia di sfima n° 03 — complesso residenziale a Pordenong

| Allegato A.3 - Lotto 3

STUDIO DI INGEGNERIA DOTT. ING, GIANLLICA BUBROLA
wiz delfdviere n° 6 - 33770 Pordenone e~mail: gionfuca.bubbolo®libero i
telfox DER3.555.235  coll 330.31 01654 p.f QIS223:20932 O F.: BBRGLCs8H2108880
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Fallimento n® 52/20158 Trib. di Pordenone Perizia di stima n° 03 ~ complesso residenziale a Pordencne

Allegato A.4 - Lotto 4

STUDIO DI INGEGNERIA DOTT. ING, GIANLUICA BUBBOLA
via defl Aviere n¥ 6 - 33170 Pordenone e-rmail: gioniuco.bubbola®libero.i
telfox 0434555233 cell 339.37.91.654 p.i QIS22330932 CF.: BEBGLOSSH2IGER8D
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Fallimento n® 52/2015 Trib. oi Pordenone Perizia di sfima n® 03 - complesso residenziale a Pordenone

Allegato A.5- Lotto §

STUDIO DI INGEGNERIA DOTT, ING. GIANLUICA BUBBOLA
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Fallimento n® 52/2015 Trib. di Pordenone Ferizia di stima n° 03 - complesso residenziale a Pordencne

- Allegato A.6 - Lotto 6

STUDIO DI INGEGNERIA DOTT, ING, GIANLUCA BLIBBOLA
wvia dell dvisre n° 6§ - 3370 Lordenone e-rnail gianiuca bubbolo@liberoid
telfax 0434555233 cell 339391654 pi, QI522340932 CF.: BBRGLCORH2IGR88D
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Fallimento n* 52/2015 Trb. oi Pordenone Perizia di stima n® 03 — complesso residenziale a Pordenone

Allegato A.7 - Lotto 7

STUDIO DI INGEGNERIA DOTT. ING. GIANLLICA BUSBOLA

iz defl Aviers ii° 6 - 33170 Pordenone e-moft: gloniuca.bubbola®fibero.i
fetfax Q434555233 cefl 338.31.91.654 D, 522330932 OF.: BERGE CogH2Geas0
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Fallimento n® 52/2015 Trib. di Pordenong Perizia di stima n° 03 — complesso residenziale a Pordenone

Allegato A.8 - Lotto 8

STUDIO DY INGEGNERIA DOTT, ING. GIANLLICA BUBBOLA
via defl Aviere n° & - 33170 Pordenone e-moi: gioniuco.bubbola®liboroit
teifax 0434 555257 cell 339.3191654  p. OISZ2340832 C.F.: BBEBGLOSSHIGESED
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Fallimenta n® 52/2015 Trib. di Pordenone Perizia di stima n® 03 - complesso residenziale a Pordenone

Allegato A.9- Lotto 9

STUDIO DHNGEGNERIA DOTT, ING. GIANLUICA BUBBOLA
wigr defl Aviere n* 6 « 33170 Pordenomne e-mafl: gloniuco. bubbolaPlibera.
telfox 0434555233 colfl 3395191654 pu 01522330937 C.F: BEBGLCO8IMZICEE8D
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Fallimento n® 532/2015 Trb. di Pordenone Perizia di stima n® 03 - complesso residenziale a Pordenone

Allegato A.10 - Lotto 10

STUDIO DI INGEGNERIA DOTT, INC. GIANLLICA BLBBOLA
iy dellAviere n* & - 33170 Pordenone e-mail- gicniuca bubbolo®liberoff
telfox Q432555233 celf I3ILOLESE  pd QISZ2II0O032 C.F.: BBEGLCogHII08850
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Fallimente n® 52/2015 Trib. di Pordencne Perizia di stima n" 03 ~ complesso residenziale a Pordenone

Allegato A.11 - Lotto 11

Srore oy INGEGNE‘?!A: DOTT, ING. GIANLUCA BUBBOLA
wig delfSuiere n° 6 - 3370 Pordenone e~moll: gienluca.bubboiaBlibero.it
telfaxr 0434555233 coll 3393191654 pui. QIS22340932 : CF.: BEBGLCSRHAIGEE8D
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Fallimento n® 52/2015 Trib. di Pordenone Perizia di sfima n® 03 - complesso residenzisle a Pordenone

Allegato A.12 - Lotto 12

STUDIO DI INGEGNERIA DOTT. ING. GIANLUCA BUBBOLA
wia deff Aviere n° 6 - 3370 Pordenone | e-rrail gianiuca bubbola®ibero.it
tolfox 0434555233 cell 33931916548  p.i OI522340832 CF.: BEBCLCsSH21GE880D
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Failimento n° 82/2015 Trib. di Pordenone Periziz di stima n® 03 — complesso residenziale a Pordenong

Allegato B - Estratti catastali

STUDIO D INGEGNERIA DOTT. ING. GIANLUCA BUBBOLA
iy dlefl Audere n° 6 - 33170 Pordenone e-tagil giorlucos bubbola@liberc.
telfox O¥34.555.233 coll 339 PL65S  p.i OIS2234093Z CF.: BEBGLCS8H2IGRB80
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Fallimento n°® 52/2015 Trib. di Pordenone : Perizia oi stima n° 03 — complesso residenziale a Pordenoneg

Allegato C - Visure ipotecarie - Convenzione urbanistica

STUDIC DI INGEGNERIA DOTT, ING, GIANLUCA BLUBBOLA
via defflAviere n & - 33170 Pordenone e-rrial glaniuca bubbola®liberof
telfax Q434555233 cell IZQILRLESS  pi OIS22340932 C.F.: BBBGLCS8HIGS880
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Fallimento n® 52/2015 Trib. di Pordenone Perizia di stima n* 03 - complesso residenziale a Pordenone

Allegato D - C.D.U. - Certificato insussistenza provvedimenti
sanzionatori - Pratiche edilizie
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STUDIO DI INGEGNERIA DOTT. ING. GIANLLUCA BUBBOLA
wier defl Aviera n° 6 - 33170 Pordencne e-mail: giarnfucabubbolo®libero.i
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Allegato E — Planimetrie dei lotti
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Allegato E.1- Lotto 1
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STUDIO D INGECNERIA DOTT. ING, GIANLUICA BUBBOLA
wvia deff Buierg n® 6 - 33170 Pordencne e~mall: gloniuca. bubbola®liberoit
telfox OFFA 555233 coll IFTILPLEEE  pd OIS22340932 C.F.: BEBGLCGRHNGRSED

~
v}
<
(53
=
o
od
o
g
w3
o
[-+]
32
3]
[-¥)
el
o
<
Uy)
o
@
Z
&
1)
o
&
=
8
@
b
fard
<
o
4]
z
<
o
w
o3
e
o
<
=
>
T
<
%
a
3
[
0
=
S
ui
<
o
2
=
=
<
<
o
]
@
P
&
o
=]
2
]
£
=




Fallimento n® 52/2015 Tnb. di Pardenone Perizia di stima n® 03 - complesso residenziale a Pordenong

Allegato E.4 - Lotto 4
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FALLIMENTO N° 52/2015
TRIBUNALE DI PORDENONE

ESITO SOPRALLUOGO
VERIFICA INTERCLUSIONE LOTTI

RELATIVI AL COMPLESSO EDILIZIO RESIDENZIALE
IN VIA CASTELFRANCO VENETO A PORDENONE

Pordenone, 03.11.2016 dott. ing. Gianluca Bubbola
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Fallimento n® 52/2015 Trib, di Pordenone ESITO SOPRALLUOGOVERIFICA INTERCLUSIONE LOTTI

PREMESSA

La presente relazione viene redatta dal doft. ing. Gianluca Bubbola con studio a Pordenone in via delfAviere n®
6. sulla base dellincarico conferito telefonicamente dal dott. Enrico Peresson in qualita di curatore fallimentare
del falimento della ditla ntenza di fallimento n® 52/2015).

Al curatore fallimentare citate veniva avanzata, tramite I'avv. Antonino Di Pietro, richiesta di garantire l'accesso a
sig.ri-preprietari dei mappali 66C e 699 del foglio 5 del Comune di Pordenone, tramite | mappali 635 e
691 facenti parte del falimento n® 52/2015. Veniva quindi richiesto allo scrivente di verificare sul posto se
esistessero afternative di accesso ai mappali in questione, oltre a quelle richieste dai sig.ri Borfolus.

Lo scopo principale di questa relazione é quello di riferire a seguito del soprafluogo effetfuato in data 02.11.2016,
della presenza o meno di strade interpoderali, capezzagne o simifi che consentono l'accesso ai mappali 660 e
659 posti sul retro del complesso residenziale originariamente denominato *Borgo Paradiso” posio sul lalo sx di
vig Castelfranco Veneto a Pordenone (PN).

1. ESITO DELLE VERIFICHE EFFETTUATE.

La realizzazione della lottizzazione “Borgo Paradiso” veniva realizzata anche a sequito della vendita da parte dei
sig.ri-dei mappali 689-687-698, frapposti tra gli attuali mappali di loro proprieta (560 e 699) e la restante
lottizzazione. In tale occasione veniva redatto e registrato ['atto per costituzione di reciproca servitl per
costruzione a distanza inferiore rogato dal notaio F. Bandieramonte Rep. n° 6.845/3.746 del 22.04.2009,
refativamente ai mapp. 660-693 a favore e verso i mapp. 696-897-698, trascritto a favare/contro i 15.05.2009 -
Registro Particolare n° 4.527/4.528 Registro Generale n° 6.801/6.802, che cosi recita:
quali comproprietan per fa quota indivisa pari a 1
un terzo) ciascuno e tutti congiuntamente per lintero, costifuiscono a favore della sogieta N
che, accetta, la servity perpetua df costruzione a distanza inferiore a quanto previsto dalle leggi vigenti
in matenia & quindi in deroga a quanto previsto dai vigenti regolamenti edilizi e dalf'art.873 def codice chvile, il
tutta subordinatamente alle prescritte autorizzazioni comunali, & pertanto concedono alla sacieté-
di costruire a distanza inferiore a quanto previsto dalle leggi vigenti in materia, dai vigenii
regolament eaizi e dallart. 873 del codice civile, e precisamente di costruire e mantenere le costruzioni
che saranno realizzate sui "fondi dominant” ad una distanza dal confine e lungo tutto il confine tra fe
fispettive proprieta, meglio indicate in seguifo come "fondi dominanti” e "fondi serventi”, inferiore a quella
prevista dalle norme del comune di Pordenone, ed eventualments di costruire e mantenere la costruzione
anche a confine con la loro propriets.”

Reciprocamente, si ha:

"La sociefs quale unica proprietaria dei fondi in prosieguo indicali come "fongi
serventi”, costituisce & favore dei fondi in prosiequo indicati come “fondi dominanti”. dei quali sono
comproprietari i signon per la quota indivisa pari a 1/3
ciascuno, e che ciascunc per i propri dirithi e tutlf congiuntamente per fintero, accettano la servitt perpetua
oi costruzione a distanza inferiore a quanto previsto dalle leggi vigenti in materia e quindi in deroga a quanto
previsto dai vigenti regolamenti edilizi e dall'art. 873 def codice civile, il tutto subordinatamente alle prascrifte
autorizzazioni comunali, e perfanto concede a di
costruire a distanza inferiore a quanto previsto dalle leggl vigentl in matena, dal vigenti regolamenio ediizi &
dallart. 873 del codice civile, e pracisamente di costruire e mantenere le costruzioni che saranno realizzate
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Fatlimento n° 5272015 Trib. di Pordencne ESITO SOPRALLUOGOVERIFICA INTERCLUSIONE LOTTI

sui "fonadi dominanti” ad una distanza dal confine e lungo tutto il confine tra le rispettive proprieta, megfio
indicate in seguite come “fondi dominanti” e "fondi serventi®, inferiore & quella prevista dalle norme del
comune di Pordenone, ed eveniualmente di costruire e mantenere Ia costruzione anche a confine con la
sua proprigta.”

Nessun altro atto di costituzione di servitir §i passaggio o similare tra i due fondi, risulta frascritto ai pubblici
registri.

in data 02.11.2016 si & eseguito il sopralluogo presso i terreni in questione, procedendo alfaccesso da via
Polcenige, posta parallelamente 2 via Castelfranco Veneto, per verificare se esistessero strade interpoderali,
capezzagne © simili che garantissero l'accesso ai fondi mapp. 680 e 699, senza fransitare attraverso ia
lottizzazione.

Come riportato anche da documentazione fotografica, percorrendo tutto it perimetro dei lotti interessati, non si &
riscentrata alcuna via di accesso percorribile a piedi o con mezzi meccanici, se non che atfraversando i fondi
confinanti, in cui sono in atto defle coltivazioni, data la presenza di impianti di irrigazione fissi, recenti lavori di
araiura e sisternazione superficiale, _

Anzi si segnala che & presente folta vegetazione arbustiva ed aiberature di medio fusto lungo i lati sud, ovest ed
in parte del fato nord, oltre 1a recinzione ad est delia lottizzazione della fallita.

Nemmeno ai lati della lottizzazione, verso via Castelfranco Veneto, sono presenti accessi ai fondi in questione.

Attualmente i fondi in questione presentano vegetazione a prato spontanec che lascia presupporre che
comungue attivita di sfalcio siano state eseguite nel tempo, forse da parte dei proprietari dei lotti confinanti.

Allo stato attuale, per quanto riscontrato daghi atti in péssesso & dalio stato dei fuoghi, si pud ritenere che in effetti
i lotti contraddistingi catastalmente al Fg. 5 mapp. 560 - 699 del Comune di Pordenone, risultano interclusi.

Non si sono eseguite verifiche sulla presenza di servit di passaggio a carico dei lotti confinanti, in guanto non
richiesto in questa fase esplorativa, ma si ritiene che in ogni modo non essendaci materialmente traccia di zone ™
di possibile passaggio di mezzi {i lotti confinanti sono arati o dotati di impianti fino al confine con i lotti in esame),
sia da escludere Vipotest di tali eventuali servitls di passaggio.

Pordenone, 03.11.2016 IL PERITO
{dott. ing. Gianluca Bubbola)
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Allegato A — Documentazione fotografica
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