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Premesse

In data 22.01.2015, lo scrivente professionista abilitato geom. Diego
Vendruscolo - con studio in Prata di Pordenone via Borgo Passo n.40, iscritto
al’Albo dei Geometri della Provincia di Pordenone al nr. 134}, iscritfo
all’Albe deil Consulenti Tecnici del Tribunale di Pordenone, iscritto ail’ Albo
dei periti ed esperti in stima e valutazione presso ia Camera di Commercio
Indusiria Artigianato ed Agricoltura di Pordenone al nr, 65 - ha ricevuto da
parte  del Curatore Falimentare  delfla  ditta “Arsagrafica sr.l."
doft. Francesco Zanetfe con studio in 33170 Pordenone, Piazza XX
Settembre n.13 - il seguente incarico (sintesi):

Redigere giudizio di stima dei beni immobili (fabbricali, terreni e
sistemazioni esterne), identificati catastalmente come segue:

« foglio 48, mappale 614, subalterni 1 e 2, via Cesare Bafttisti civ, §
{fabbricato ex latteric)

» foglio 48, mappale 34, subaiterno 12, Piazza Giulio Cesare, {posto
auvto scoperto)

nel comune di Montereale Valcellina (PN) loc. $San Leonardo ed in capo
alia Fallita societd.

A seguito di cid, si & proceduto ad acquisire la necessaria documentazione
(a mero titolo esemplificativo, tavole tecniche, dichiarazioni di conformita,
planimetrie, estratti di mappa, visure catastali, documentazione tecnica di
vario genere, ecc.) presso la sede aziendale e/o enti preposti, Inolire si sono
acquisite ulteriori Informazioni utili ali’espletamento dell'incarico assegnato
{analisi det mercato, annunci di vendita, ecc.) con il fine di procedere alla
stesura della seguente relazione.

Il sottoscritto ha provveduto:
» ad effeftuare un primo accesso in data 30.01.2015 al fine:
o esegulre rilievo visivo e fotografico dell'immobile,

o prendere visione delle caratteristiche e dello sicto di
manutenzione del bene anche al fine dell'eventuale
redazione dell’ Attestazione della Prestazione Energetica
(APE).
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PRECISAZION! ed ESCLUSIONI

Il presente elaborato & finalizzato dila determinazione del piy probabiie
valore di mercato (rectius: vaiore di realizzo) dei beni immobill nello stato di
fatto e di diritto in cui si sono rilevati aka data del 30.01.2015.

Gli elementi documentali {e non} raccolti e citati nel presente elaborato s
intendono utili al solo fine valutative sulla base della loro concorrenza, a
parere det sottoscritto, alla formazione del valore findle.

La valutazione dei beni si ritiene esposta senza 1l compute di eventuali
spese ed oneri aggiuntivi (IVA, spese diintermediazione, di fransazione, atto,
polli, imposte, ecc.).

La determinczione della superficie (lorda) & stata eseguita con I'utiizzo di
strumento informatico su planimetrie catastaii depositate presso P Agenzia
del Teritorio e reperifo attraverso la piattaforma digitale Sister — Agenzia
delle Entrate / Agenzia del Teritorio.

inolire, qualora si ravvisassero difformita dimensionali dalle planimetrie (a
causa di ergto fattore di scala, vestustd delle stesse, difett di
rasterizzazione, ecc.) o vi sia semplicemente Ia necessité di procedere ad
un controilo delio stato di fatio con conseguenti verifiche in loce, | rilievi
vengeno effettuati a campione con strumento laser Leica Disto.

Sempre per la formazione delle superfici, ove necessario, per il computo
dimensiondle, si fa anche riferimento alle linee guida espresse nel “Manudle
Operativo delle Stime Immobiliari — Agenzia del Territorio” edito da Franco
Angeli e secondo le linee guida riportate nel "Glossario delle Definizioni
Tecniche in uso nel seffore Economico Immobiliare” pubblicate
ddall’ Agenzia del Territorio € da Tecnoborsa.

Si precisa che, sono esclusi dalla presente valutazione gli eventudli cespiti
immateriali (brevetti, diritt, marchi, licenze d'uso, knowhow, ecc..), nonché
1utti 1 beni non riportati negli allegati alla presente. Sono, inoltre, esclusi tutti |
beni per i quali non vi sia stato un diretto riscontro del sottoscriito, anche se
indicati negl elenchi fomiti daif azienda.
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Lotti: 001 - 002

1. IDENTIFICAIIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Ortofoto: identificazione dei fabricati
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Identificativo corpo: edificio ad uso civile abitazione/magazzine e locali di
deposito.

A} - iotto 001

Abitazioni di tipo economico [A3] e magazzino e locali di deposito [C2]

siti in Montereale Valcellina loc. San Leonardo, via C. Battisti §

B} - lofto 002
Posto avto scoperio [C4]
sito in Montereale Valcellina loc. San Leonardo, via Piazza Giulio Cesare.,

A) -~ lotto 001

Quota e tipologia del diritto

1/1 di Areagrafica sil - Piena proprieta
Cod, Fiscale; 01533000939

Identificato ol catasto Temreni ~ CC, MONTEREALE VALCELLINA:
* Foglio 48, particella 614, Enfe Urbano, ma.905

Identificato al catasto Fabbricati — CC. MONTEREALE VALCELLINA®

» Foglic 48, particella 614, subalterno 1, Categoria C/2, Classe 1,
Consistenza 319 m?, Rendita euro 378,92, via Cesare Batfisti n.5,
piano $1-1-2,
Derivante  da:  Varigzione toponomastica  del  24/02/2015
né958.1/2015 in ofti dal 24/02/2015 {protocolio . PN0O020486)
VARIAZIONE TOPONOMASTICA DERIVANTE DA AGGIORNAMENTO
ANSC.

* Foglio 48, particella 614, subalterno 2, Categoria A/3, Classe 3,
Consistenza 5,5 vani, Rendita euro 397,47, via Cesare Battisti piano
]
Derivante  da:  Variazione  toponomastica  del  24/02/2015
mé958.1/2015 in atti dal 24/02/2015 (protocolio n. PNQO020486)
VARIAZIONE TOPONOMASTICA DERIVANTE DA AGGIORNAMENTO
ANSC,

Confini:

Nord: via Cesare Battisti

Est: fg. 48 mappale 931

Sud: fg.48 mappali: 1034, 1032
Ovest: 1g.48 mappale 930

Imegolarita e Spese:
+ Limmobile nel suo compiesso richiede radicali intervento di

ristrutturazione e risanamento con conseguente reintroduzione e/o
aggiormamento delle risultanze cafastali,
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B) - lofto 002
Quota e tipologia del dirifto
1/1 di Areagrdfica sit - Piena proprieté
Cod. Fiscale: 01533000939

Identificaio al catasto Terrenj — CC. MONTEREALE VALCELLINA:
+ Foglic 48, particella 36, Ente Urbane, ma.180
(oggetto di stima sard solo la porzione utilizzata dal sub. 12}

Identificate al catasto Fabbricatl — CC. MONTEREALE VALCELLINA:

» Foglio 48, particella 36, subaltemo 12, Categoria C/é, Classe 1,
Consistenza 18 m2, Rendita euro 25,10, Piazza Giulio Cesare, picno T,
Derivante  da:  Variazione toponomastica  del  26/09/2005
n.7477.1/2005 in atfti dal 26/09/2005 (protocolio n, PNO112875)
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO

Confini:

Nord: mappali 37 e 30 fg.48

Est: fg. 48 mappale 1023

Sud: fg.48 mappale 72 e Piaza G.Cesare
Ovest: Piazza G.Cesare

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:
A) Immobile "ex Laiteria” fg. 48 map 4. ~ lotto 001
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Lotto di terreno residenziale di catastali mg. 905, piano di forma regoigre non
recintafo cen solo la parte anteriore asfaltata mentre il imanente terrens di
pertinenza risulta pardalmente sistemato a ghiaino ed in terra.

Sul lotto soprascriffo frovasi un edificic ad uso residenzicle/arfigionale, in
evidente stato di abbandono, come di seguito descritto:

- Piano inferrato costituito da vano scale di ma.15 e magazzino suddiviso
in 2 comparti per complessivi ma.192;

- Piano rigizato costituito da magazzino suddiviso in due comparti per
complessivima.167, vane scale di mq.15 e ripostiglio di ma.18;

- Piano primo costituito da una cucina, fre stanze da letto, un bagno,
corridoio, ripostiglio e reparto docce (3 docce) per complessivi mqa.92, con
una terrazza fronte strada di mq.ll e un ampio terramo sul lato sud
dell'edificio di complessivi mqg.89 {di fatto non praficatile);

- Piano secondo costituito da deposito di mq.80, ripostiglio di mqg.14,
vano scale di ma.15, e terrazza sul frontestrada dima.11.

lona;
Cenfrate della localitd di San Leonardo nel comune di Monteredle Valcelina
(PN) caratterizata dalla presenza di numerosi edific di tipo residenziale.

Caratteristiche zona:

Si ribadisce che traftasi di zona Centrale della localit di San Leonardo,
piccelo nucleo vicino dlla fascia Pedemontana.

La zona & caratterizata da ampie aree agricole che circondano il nucieo
abitativo.

Distar:
» Circa mi. 500 dalla strada Regionale 251 di collegamente ira
Pordenone e Maniago;
e circa km, 20 dallo svincolo autostradale di Pordenone per la A28
Portogruaro/Conegliano;
*+ circa km. 40 ddllo svincelo autostradale di Conegliano (TV) per la A4
Torino-Trieste.,

Si precisa che la posizione rispetto alla viabilita viste le distanze si rifiene
discreta.

Centri Emitrofi:

Vajont 3,1km | Maniago 4,6km | Andreis 6,8km | Fanna 8,4km | Barcis 8,9km
| Frisanco 9,1km | Aviano 9,3km | Arba 10,4km | Cavasso Nuovo 10,7km i
Vivaro 12,2km | San Quirino 12,5km | Sequals 13,6km [ Meduno 13,7km |
Budoia 14,8km | Roveredo in Piano 15,5km | Travesio 17,4km i Claut 17.5km |
Polcenigo 17.7km | Tambre (BL) 18,3km | Cordenons 18,4km
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Area urbanistica:

Lo strumento urbanistico del comune di Montereale Valcelling PRGC,
ricomprende 'area in:

“IONE PER SERVIZ| IN AMBITO DI INTERESSE STORICO”

Di seguito viene riportato un estratto delle Norme Tecniche di Attuazione
INTA):

Art. 78 - Disposizioni generali

Definizione e finalita

1. Sono destinate alla conservazione, modiificazione o nuava formazione di servizi e
attrezzature collettive e, secondo le disposizioni regionali in materia, sono distinte in:
- ghtrezzature per la viabilitd e trasporik;

- attrezzature per i culto, la vita asscciativa e la culture;

- attrezzature per I'istruzione;

- attrezzature per I'assistenza e la sanitd;

- attrezzature per it verde, o sport e gli spettacoli all' aperto:
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- servizi fecnologici.

Possone essere di interesse comunale ¢ savraccemunale, pubbliche ¢ di uso pubblico,
secondoe le disposizioni regionali in materia.
Destinazioni d'uso

2. olire dile destinazioni specificamente indicate nella zonizazione del PRGC. sono
consentite quelle di servido & complementari,

Modalitd di intervento

3. Le previsioni del PRGC sona attuate con intervento edilizio diretta.

Gii edifici cccupati da attivita diverse da guelle previste dal PRGC POSSON0 essere
oggetto di manutenzione edilizia, purché tali interventi non pregiudichino 'utilizazione
prevista dal PRGC.

Parametri edificatori e urbanistici
4. Si applicano le prescrizioni che derivano dalie disposizioni di settors in materia,

5. Nelle aree di pertinenza delle attrezzature collettive, di interesse comundale, relative
a:

- aitrezzature per il culto, la vita associativa & ia sulturg,
- aftrezzature per V'istruzione,
- attrezzature per 'assistenza e la sanita,

ovvero in prossimitd delle stesse, vanno reglizzati parcheggi stenziali e di refazione in
misura almeno par all'80% della superficie utile degil edifici. Per le atfrezzature ricadenti
neli'ambito delle aree edificate o urbanizate e per quelle che vengonoc collocate
utiizzando edifici esistenti, la percentuale sopraindicata & ridotta ai 40%. Per i servizi e le
aftrezzature collettive di interesse sovraccomunale, le perceniugl suindicate sono
rispettivamente del 100% ¢ dei 50% della superficie utile.

6. Nelle aree per atffrezzature destinate allo sport ed agl spefiacoli all'aperto, sia
pubblici che di use pubblico, ovvero in prossimita delle stesse, vanno realizati

Caselia di testo: 79parcheggi di relazione in misura almeno par ad posto macching
ogni 2 utenti previsil. Sono computabil, ai fini delic verifica dello standard, i parcheggi
perfinenti ad atfrezature contigue, per le qual non sia prevista una ulilizazione
contemporaneaq,

Prescrizioni particolar

7. Nelle aree di periinenza dei servizi e attrezzature colletfive, che si collochino
all'interna di edifici, va riservata di norma una supetficie par ad dimenc il 50% di quelia
coperta dall'edificio, da uflizare come superficie dlberata. Per dimastrota
impessibilita, sono escluse dal rispetic di queste prescrizioni | senviz e le attrerzature
collettive ricadenil nel’ambito delle aree edificate o urbanizzate ovvers che rivtiizzine
edific] esistenti,
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8. Tutti gli immaobili appartenenti cilo Stato, alle Regioni, agli aliri enti pubblici teritoriali,
nonché ad ogni gifro ente ed istituto pubblico e o persone giuridiche private senza fine
di kucre (ivi compresi gl enti ecclesiastici civiimente riconosciuf]], che presenianc
inferesse arfistico, storico, archeologics o etnoantropelogico, sianc opera di avtore
non piv vivente e a cul esecuzione risalga ad oltre cinguanta anni, sono vincoladi i
sensi dedl'art. 12 comma 1 del decreto legislative n. 42/2004, di cui alf'art. 946 comme 4
delle presenti norme. Tall beni sono indicali con apposita simbologia nella zonizzazione
del PRGC quali “zons per servizl @ attrezzature collettive - In ambito di interssse storico™.
Gli edifici compresi in tali zone sono individuat e classificati negli elaborati n, 7.1,
"Specificazioni zenizzative: San Leonardo, ambiti di interesse storico: state di fatto,
1:LO00", n. 7.2.1 "Specificazion] zonizzative: Malnisio, ambifi di inferesse starico: stato di
fatto, 1:1.000", n. 7.3.1 “Specificazioni zonizzative: Grizzo, ambiti di interesse storico: stato
di fatto, 1:1.000", n. 7.4.1 "Specificazioni zonizzative: Monteredle, ambifi di intergsse
storico: stato di fatto, 1:1.000" del PRGC. Per iali edifici le categorie di interventc
consentite sono: lo manutenzione edilizia e il restaure per gl edifici di interesse storico-
monumentale e storico-architetfonico; la manutenzione ediizia e il rsanaments
conservative per gli edifici di interesse storico-ambientale. Gli eventudli interventi di
nuova redlizazione dovranno essere compatibili con le carafterisfiche storico-
morfologiche def contesto. La foro altezza massima non dovres superare quella piv alta
degl edifici imitrofi. Tuth gli interventi ammessi dovranno essere redlizad secondo |
critert di cul dlle disposizioni generali contenute nell‘art. 24,

9.t due parcheggi lunge via Giuseppe Verdi a Montereale dovrannc essere realizati
ponendo cura, nell'orgonizazione degli spozi e nella sceitc dei materiad,
ail'inserimento nel contesio storico e paesaggistico, di pariicolare interesse & qualités. il
parcheggio intemo dlia  "centa", speciaiments, dovrd mantenere la  sug
configurazione di entité unitaria non edificata, quale & storicamente, ed essere fruibile
come parco, luogoe di sosta, fuege di eventi e manifestazioni. A questo scopo le aree di
sosta dovranno aessere reaiizzati con elementi naturali o compatibill con essi.

10. Nelle zone per serviz e aftrezzature colletfive, gli interventi ediliz, in particolare queilli
di ristrutturazione, ampliomente e nuova redlizazione, devono essere improntati, pur
nel rispetto della concezione individuale del progettista, ai criteri delia coerenza
architettonica. delfla semplicita volumetrica, delia essenzialita formale, dell'integrazione
nel conteste insediativo & ambientale, con I'uliizczione, per quantc possibile, di fipi,
forme e materiali costrutiivi connessi con Ia fradizione locale, La redlizzazione diCaselia
di testo: 80 recinzioni deve essere improniata al criterio della massima semplicitd e
uniformitd @ deve essere compatibile con it contsasto ambientdie ¢ urbano.,

1% Le zone per servizi e atirezzature tecnologiche, esistenti o previste dal PRGC, vanno
di norma circondaie da schermi e barriere vegetal, secondo te indicazioni contenute
nell'art. 80 delle presenti norme.

33080 Prata di Pordenone (PN), via Barge Passe civ.40
33170 Pordenone, Piazzetta Ottohoni civ.9 int.3
18010 Rapalle (Genova), Strada Privata Luigi Rizzo snc
Emall; stutfio 33080@amall.com  PEC: diego.vendruscolo@geopec.it




Diego Vendruscolo | Geometra
Consulenza estimativa industriale e civile
Albo Geomefri dalia Provincia di Pordenane n.1341
Albo C.T.U, del Tribunale di Pordenone
Adho Periti ed Esperti CCIAA df Pordenons n.65

Rapporto di sfima Fallimentare - n. 5/ 2014 pag. 11
B) Immobile “ex Latteria” fg. 48 mappale 34. - lotto 002

lona:
Centrale della localité di San Leonardo nel comune di Montereale Valcellina
(PN) caratterizata dalla presenza di numerosi edifici di tipo residenziale.

Caralteristiche zona:

Si ribadisce che fraftosi di zona Centrale della localitd di San Leonardo,
piccole nucieo vicino alla fascia Pedemontana.

La zona e caralterizata da ampie aree agricole che circondano 1 nucleo
abitativa,

Dista:
¢ Circa mt. 500 dalla strada Regionale 251 di collegamento  tra
Pordenone e Maniago;
« circa km. 20 dallo svincolo autostradale di Pordenone per lg A28
Portogruaro/Conegliano;
* circa km, 40 ddilo svincolo autostradale di Conegliano (TV) per la A4
Torino-Trieste,

Si precisa che la posizione rispetto alla viabilite viste le distanze si ritiene
discreta.
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Centri limitrofi:
Vajont 3,1km | Maniage 4,6km | Andreis 6,8km | Fanna 8,4km [ Barcis 8,9km
| Frisanco 9,tkm | Aviano 9,.3km | Arba 10,4km | Cavasso Nuovo 10,7km |
Vivaro 12.2km | San Quirino 12.5km | Sequals 13,6km I Meduno 13,7km |
Budoia 14,8km | Roveredo in Piano 15,5km | Travesio 17,4km | Claut 17,5km ]
Polcenigo 17,7km | Tambre (BL) 18,3km { Cordenons 18,4km

Area vrbanisti

Lo shumento urbanistico del comune di Monteredie Valceling PRGC,
ricomprende |'ared in:

"IONA A.0.2. - INTERESSE STORICO E DI RISANAMENTO CONSERVATIVO"

Di seguito viene riportato un esfraito delle Norme Tecniche di Attuazione
(NTA):

Art. 29 - Zone A 0.2 - di interesse storico seggette a dsanamenio corservative

Definiziona e finaiités

1. Sono costituite da ambiti edilizi caratterizali dalia prevalenza di edifici di interesse
storico-ambientale, Per esse it PRGC prevede, come cafegoria di intervento
prevalente, il isanamento conservativo.
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Modalitd e categorie di infervento

2. Per gii edifici di interesse storico-ambientale sone consentite ia manutenzione ediizia
e Il isancmento conservativo, secondo i criter] di cui afle disposizioni generaii contenute
nell'art, 24,

Caosella di testor 26La ristrutturaziene edifizia, la demolizione e Fampliomenio sono
conseniitl negll edifici di interesse storico-ambientale e negli edifici di formazione
recente, qualora presenti, secondo i criten di cui alle dispesizioni generali contenute
nell’ari, 26,

Parametr edificatord

3. £consentito Pampliamento, per una sola volia sino a un massime di 150 mc, degli
edifici esistenti, al fine di:

- afiungare it corpe di fabbrica, qualera sia opportuno ricostituire una tendenziale
continuite: del fronte edilizio, rispetio agh edifici conterming;

- aumentare anche parzialmente la profonditd o altezza del corpo di fabbrica, per
motivate ragion di notura igienico-sanitaria, distributive o funzionali,

Tale ampliomento pud essere consentite, purché:

- non riguardi immoebili esposti alle pubbliche piazze, vie, sirade e altri spazi apert
urbani di interesse artistico o storico, sui quali non sono consentite sopraelevazioni;

- sic congruenie con le caratterisiiche storice-morfologiche dell'ambite & dei contesto;
- vengano rispettate la fipologia e la conformazione prevalente dell’edificio di interesse
storico da ampliare e le caraiteristiche architettoniche dei suoi fronti principali;

- venga contemporaneamente reaiizzato i recupero dell'edificio preesistente;

- la superficie del lofto le consentda,

£ consentita |a reclizozione di nuove pertinenze, dell'alterza massima di due piani, per
una sola volta sino a un massime di 100 mc, sscondo i eriteri di cui alle dispesiziont

genercli contenute neli’'art, 26.

. STATO DI POSSESSO:
Identificative corpo:
immobile ex Latteria (fg.48 m.414)
- Stato aftudle di possesso: libero; immobile soggeito a Procedura
Concorsuale di Societd Fallifa pertanto non esercitante atfivitar,
Immokbile ex Latteria (fg.48 m.34)
- Stato attudle di possesso: libero; immobile soggetto a Procedura
Concorsuale di Societd Fallita.
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4. VINCOL! ED ONERI GIURIDICI;
4.1 Vincoli ed oneri giuridici (FG. 48 MAPPALE 614);
- ISCRIZIONE del 28/12/2010 - Registro Particolare 3882 Registro
Generale 19397 Pubblico ufficiale JUS ROMANO Reperorio
131380/29224 del 13/12/2010 IPOTECA VOLONTARIA derivante da
CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L ACQUIRENTE:
Certificazione energetica.
La certificazione energetica degli edifici & una procedura di vaiutazione
prevista dalle diretiive europee 2002/91/CE e 2006/32/CE.

Per quanto riguarda I'talia, con I'esprassione #certificazione energetica degl
edifich, in una pima accezione, deve intenders |a disciplina
complessivamente stabilita in fema di rendimento energetico dell'ediiizia e
contenuta nel dlgs. 19 agostc 2005, n, 192 {aftuative dellg  direttiva
2002/91/CE) e successive modifiche ed infegrazioni. In una seconda
accezione, |'espressione deve alfresi essere riferita al complesso  delle
operazioni svolte, dai soggetti a cid abilitati, per il rilascio del'attestato di
certificazione energetica (cd. ACE}, ovvero del documento, redatto secondo
le particolari norme e i criteri di cui alla relativa nomativa, attestante la
prestazione, l'efficienza o il rendimento energetico di un edificic e altresi
contenente le raccomandazioni per il miglioramento della prestazione
energetica del medesime {art. 2, comma 3, dll. A ol cligs. 29 dicembre 2006, n.
311).

Con la pubblicazione in Gazmetta del Decreto 63/2013, fattestato di
cerfificazione energetfica (Ace) & stato sostituito dalfattestaio di prestazione
energetica (Ape).

St precisa che fale certificazione [Ape) - oltre ad essere annoverata dalla
recente dottrina in materia di estimo come elemento che sempre pivu pud
influenzare if valore degliimmobili {anche usati) - dovrd essere fomnita in sede di
stipula dell'aito fraslativo di proprietér.

Per I'immobile in esame (lotto 001) NON_& siafg fornita documentazione
relativa alla certificazione energetica.
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4. PRATICHE EDILIZIE:

Lotto - 001
Numero Data Protocolle Rilasciato da
" Concessione Edilizia - : 1686 . 12071984 / © Comune di Montereale Valcellina
. Concessione Edilizia 00040/2003 26112004 / ¢ Comune di Montereale Valcellina
Concessione Edilizia | Prat00038/2002 |  29.11.2002 13928 Comune di Montereae Valcellina
Concessione Edilizia Prat.00038/02V1 | 26052003 1 4483 Comune di Montereale Valcellina
! Autorizzazione in sanatoria g”"mh{}Adﬁ:Zid(r)zAE 15042002 2368 ; Comune di Montereale Valcellina
i"}»\t.lmri'z;a—i-icu:le Edilizia - / T / ) !
Permesso di Costruire A / fo T
- Agibilita / ; / : o/ /

Note:ia | costruz;one del fabbmcato oggetto d1 penz1a & mxz:ata ante
01 settembre 1967 -

7 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
7.1 Criterio di stima:

I principali criferi di stimo adottati - ed universalmente riconosciuti -
(Basilea 3, LV.S. - International Valuation Standard, Codice delle Valutazion

Immebitiar, ecc.) sono i seguenti:

Procedimento n.1;

I metodo del confronto di mercato si basa sulla rilevazione dei prezz di
mercato e delle carafteristiche degli immobiii ricadenti nello stesso
segmento di mercato dell'immobile da valutare. L'immobile da valutare &
confrontato con le compravendite di immobili  simili (comparables)
concluse sul fibero mercato nelf'arco di tempo massimo di un anno dallg
data della relazione ed ameno in numero di tre, in condizioni di normale

situazione di vendita.

Procedimento n.2:

I metodo finanziorio si basa sulla capitalizzazione del reddito degli immobili, '
I mefodo finanziario pud essere utiizzato in modo affidabile soio guando

sone disponibili dati di confronto pertinenti. Quando non esistono  tali
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informazioni, questo metodo pud essere utiizzato per un’analisi generale,
ma non per un confronte diretto di mercato. 1 metodo finanziario &
particolarmente importante per gli immobili acquistati e venduti sulia base
della loro capacité e delle loro caratteristiche di produrre reddiio, e nelle
situazioni In cui sussistono prove di mercato a supporto dei var slementi

presenti nell' analisi.

Procedimento n.3

I metodo dei costi si basa sulie stime del valore del'area edificata e del
costo di ricostruzione del fabbricato esistente, eventualmente deprezzato
per la velusta e per |'obsolescenza (deterioramento fisico, obsolescenza
funzionale, obsolescenza economical.

Il costo di ricostruzione pud essere stimato come costo di sostituzione di un
nuovo immobile con par utilitd e funzioni, considerate eventuaimente I
vetustd e I'cbsolescenza.

Il costo di ricostruzione & composto dal costo di costruzione del fabbricato
e dalle dltre spese (oneri di urbanizzazione, autorizazioni, compensi
professionali, ecc.).

Net costo & compreso I'utie che si suppone eniri nel processo  di
edificazione secondo |l sistema organizzativo ipotizzato {tradizionale, con
impresa di progettazione e costruzione, con impresa di gestione, ecc.),

METODO DI CALCOLO
PER QUANTIFICARE [L COEFFICIENTE DI OBSOLESCENZA
(ASSIMILABILE AL DEPREZZAMENTO)

L'obsolescenza & dovuta sia al;
- Deterioramento fisico e cioé quota parte di deprezzamento del be-
ne immobiliare, dovuta al deperimento dei suoi componenti ediliz e
cio& struttura, finifure, impianti, per effetto del tempo e dell’'usura {ve-
tustd). Tale deterioramento pud essere curabile con interventi & ri-
strutturazione  e/o manutenzione  siraordinaria oppure incurabile
qguando i costi di intervento per eliminare il deterioramento sono su-

periori al'incremento di valore che ne consegue:
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- Obsolescenza funzionale e cioé perdita di valore dell'immobile de-
terminato dalia ridotta capacitd di assolvere alle proprie funzions in
maniera efficace ed efficiente per cause variabili quali ridotta fruibili-
t& oppure medifiche di carattere normativo; anche in questo case si
possono verificare le ipotesi di obsolescenza funziongle incurabile e
curabile,

- Obsolescenza economica derivante da cause esterne all'immobile
relativa dlla localizazione (grea industriale in decadenza irreversibile
o impianti inquinanfi realizzati in prossimitd), o alle condizione dei
mercato immobitiare cl'epoca delia stima (ad esempio in piena re-
cessione quale I'attuale).

Poiche gli edifici consimili prest in considerazioni ai fini di costi di costruzione
dei singoli complessi in esame possono essere scomposti percentualmente
neile principali categorie di opere cosa normalmente risconirabile presso le
pubblicazioni specidiizzate quaie “Prezz e tipologie ediizie” edito dall DE!
- Tipografia del Genio Civile, il sottoscrifto ritiene di procedere per
individuare it coefficiente di absolescenza da applicare come segue:

- 3i fa rferimento dil'incidenza percentuale delle varie categorie di
opere che partecipano alla formazione del costo di costruzione:

- Per ognisingola categoria di opere si esamina e si quantifica percen-
tuaimente la necessita di intervento per riporiaria dlio stato di nuovo:

- 8 sommano le percentudli risultanti e se tale somma non supera il
100% questa costituisce coefficiente di obsolescenza,

E' evidente che tale percentudie va eventuaimente addizionata di un
coefficiente che tenga conto dell'obsolescenza funzionate (ovviamente se
curabile} e dell'obsolescenza sconomica (se presente).

Bibliografia:
* "Manudle operativo delle stime immobiliari” a cura dell’ Agenzia del

Territoric, edifo da ﬂed 2011, pag. 196 e ss.;
* —Mefodo dli stima immobiliare ~ applicazione degli

standard internazionali, trattato teorico pratico”, p. 306 e ss.

Nel caso in esame, mancando | presupposti dei comparabili e non essendo
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ipotizzabite ricorrere al "Metodo Finanziario” per assenza in zona di immobii

acquistati e venduti sulla base della loro capacita e delle loro
caratterisiiche di produrre reddito e quindi in assenza di prove di mercato a
supporto  dei vari elementi presenti  nell'analisi, I'unico metodo di
valutozione assumibile & il

Per il lofto 001: METODO DEl COSTI

Per il lotto 002: METODO DEL CONFRONTO DI MERCATO

7.2 Fonii di Informazione:
- Pubblicazione edita dalia DEF - Tipografia det Genio Civile
relativa ai “Prezzi ed alle tipologie ediiizie® a cura del
Collegio Ingegneri ed Architetti di Milano, anno 2014
7.3 Valutazione corpi:

Coefficiente di obsolescenza;

Capannone
Necessita
Categoria (%) diintervento
(%)

Scavi e rinterri 5,46 0,00
Fondazioni 4,85 0,00
Pavimento 5,35 7,49
Fognature 6,40 3,20
Struttura 31,02 15,51
Pannelli (tamponamenti) 9,32 4,66
Copertura 18,66 9,83
Serramenti 2,99 2,99
Impianto elettrico uffici e c.t. 0,14 0,14
impianto di riscaldamento edificio 7,33 7,33
Impianto idro-termo-sanitario uffici e c.t. 9,76 0,76
Impianto elettrico edificio 2,71 2,71
Totaie %: 100,00 54,62

Descrizions {%)

tocalizzazione, dimensioni 7 10,00

Descrizicne (%)

Situazione di mercato 20,00

85,00
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7.5 Prezzo base d'asta del lotto 001;
Valore immobile dal netto delle decurtazioni nello stato di fatio € 83.000,00

in cui si frova;
Prezzo di vendita del lotto nello state di "occupato”; € 0,00
Prezzo di vendita del lotto nello staio di libero™ € 83.000,00

Determinazione del valore:

Terreni

Teiranc o slstamazioni esterne
Totall:

Cos nte di realizzo:

Fabbricati

192} 0,6 115{ € 769,00 0,85 € 115351€ 13,288,
Vane scala p.i 181 1,0 15f € 768,00 0,85 € 11535|€ 1.730,25
Magazzino al p.riaizato 185 1.0 1851 € 764,00 ,85 € 11535[€ 21.339,75
Abitazione p.1. 92] 1,0 92| € 769,06 0,85 € 115351€ 10.612,20
Temazzo p.1. 10,5 Bl € 769,00 0,85 € 11535} € 634,43
Terrazzo p.1, late sud 89{ 0,5 45| € 769,00 0,85 € 11535 ¢€ 5.133,08
Deposito p.2. 94} 1,0 94] € 768,00 3,85 € 115351 € 10.842,80
Terrazza M 0.5 Bl € 769,00 0,65 € 11535| € 634,43
Totali: 689 557 Totals; a4 ¢
Coefficents di reallzro: 0,80

{arc)
{b+d)
7.6 Prezzo base d'asta del lotto 002:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato d fatio € 500,00
in cui si trova:
Prezzo di vendita del lotto nelio stato di "eccupate™ € 0,00
Prezzc di vendita del lotto nello stato di “libero™ € 500,00
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Siribadisce che i valori attribuiti sono decrescenti nel medic periodo, tenuto
anche conto defla evidente situazione di crisi del mercato immaobitiare.

Considerato quanto sopra ribadito, lo presente relazione peritale, visto
I'andamento estremamente variabile del mercato immobiliare, si ritiene
valida per un periodo temporale indicativamente quantificabile in 10 mesi.

E' doveroso precisare che il valore complessivo sopra determinato non pud
considerarsi valido in assoluto ma deve essere inteso quale “valore
obiettivo” determinato su basi razionali. Infafti, in caso di cperazioni che
riguardino unitariamente | beni cggetto di sfima, il valore di scambic [prezzo)
degli stessi potrebbe essere in larga misura condizionato dai parficolare
interesse delle parti che risuita fondato su stime soggettive &, come tali, non
valutabili sul piano generale.

Con quonto sopra, il sottoscritio ritiene di aver bene e compiutamente
adempiuto entro i imiti del"incarico affidatogli come in premessa.

Allegati
- Visure Catastali aggiornate
- Estratto di mappa
- Planimetrie catastaii

L'Esperto alla stima
Geom. Diego Vendruscolo

Datd generazione:
02-06-2015
Edicom Finance stl — assistenzaperizia@efisystern.it
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Data; 04/03/2015 - Ora: 19.13.24 Segue
Vlsura per SOggettO Visura n.: T300916 Pag: 1
Situazione degli atti informatizzati al 04/03/2015
Servizi Catastali
Dati della richiesta Denominazione: AREAGRAFICA S.R.L.
Terreni e Fabbricatl siti in tatta Ia provincia di PORDENONE
Soggetto individuato ARFAGRAFICA S.R.L. con sede in MANIAGO C.F.: 01533000939
L. Unith Immobiliari site net Comune di MONTEREALE VALCELLINA(Codice F596) - Catasto dei Fabbricati
N. BATI IDENTIFICATIVI DATIDI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI
Sezione Foglio Particella Sub Zona | Micro Categoria | Classe | Consistenza Rendita Indirizzo Dati ulteriori
Urbana Cens. | Zonz Dati derivanti da
1 48 614 1 [¢/) 1 3om? Euro 378,92 |VIA C BATTISTI n. 5 piana: §1-1-2; Aunnotazione
VARIAZIONE TOPONOMASTICA del
24/02/2015 1. 6958.1/2015 in ani dal
24/02/2015 {protocollo n. PNO020486)
VARIAZIONE TOPONOMASTICA
DERIVANTE DA AGGIDRNAMENTO
ANSC
2 43 14 2 Af3 3 5,5 vani Enro 397,67 | VIA C. BATTISTI piano: 15
VARIAZIONE TOPONOMASTICA del
24/02/2015 n. $259.1/2015 in atti dal
24102/2015 (protocollo n. PNOOZ04873
VARIAZIONE TOPONOMASTICA
DERIVANTE DA AGGIORNAMENTO
ANSC
3 48 6 12 Cre 1 8 my* Enro 25,10 |PIAZZA GIULIO CESARE piano; T; Annotazione

VARIAZIOME NEL CLASSAMENTO
del 26/09/2003 n, 7477.1/2005 in atti da)
| 26799/2005 (protocolio . PHCLI2ETS)
VARIAZIONE Di CLASSAMENTO

Immobile 1; Annotazione:
Immobile 3: Annotazione:

classamento e rendita validati (d.m, 701/94}
classamento e rendita validati (d.m. 701/94)

Totale: vani 5,5 m*337 Rendita: Euro 801,69

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria




T ; Data: 04/03/2015 - Ora: 19.13.25 Fine
? 1= Eeie '
s TR ratefad Vlsura per Soggetto Visuran.: T300916 Pag: 2
Uificio Provinciate df Pordenone - Territorio Situazione degli atti informatizzati al 04/03/2015
Servizi Catastali
Intestazione degli immobili indicati al n. 1
N, DATI ANAGRAFICIT CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 AREAGRAFICA S.R.L. con sede in MANIAGO G1533000939* (1) Proprista® per i/1
DATI DERIVANTI DA ISTRUMENTC (ATTG PUBBLICD) del 18/03/2013 Nota presentata con Modello Unico n. 3699.17013 in atti gal 1270472812 Repertorio n.: 136202 Rogante: JUS ROMANG Sede:
PORDENONE Registrazione: Sede: FUSIONE [ SOCIETA" PER INCORPORAZIONE
Unitk immobiliari n, 3 Tributi erariali: Euro 0,90

Visura telematica

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tribularia
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- Comune di MONTEREALE VALCELLINA (F596) - < Foglio: 48 - Particella; 614 - Subalterne: 1 »

sto dei Fabbricati ~ Situazionc al 04/03/2015

C BATTISTI n. 5 piano; §1-1-2;

in-atli

Data presentazione:02/01/1997 - Data: 04/03/2015 - a. T30899% - Richiedente: VNDDGI78A27G88X

’_Wﬁ -

g

MINISTERQ DELLE FINANZE MOI}
DIPAATIMENTO DEL TERRITORID s
CATASTO EDILIZIO URBANO (rot 13-4-1839, n, 652) Qoo

I
T

© Hs350

. MAGAZZING
“H:350

MEEAZZINOG

oo ) T
PIAMO  PRIMO
e ‘ i

TIIT

r; z -

'ALTRA  SCHEDA

 Planimetrla di utu. In Comune dtManTengale Valealina fean.. 8 Leanscda. Vol Buthede e

MAGRZZING
H= 3.]50

MAGAZZING

PIAMO = SECONDO

it

TERRAZZA iR
T H:2.70
4 L

e P d

LGCALE DEPOSITO
H:2.70

ORIENT?\?!ENTO

ECALA DI 1200

" Dichisrazions @i NG, [2
Denuncls o variazions [X

rdlntff itvl catnslaii g,
B a4

wb

- F daila pmv;ncm ai, Povdensng
., ey /@/ﬂ
ot Hupprre 2lifdn.”

LAEOMETN R

Compilata da! ...

lyoritie aifaite de JeNp—

Data prcssﬁtgzmne 02/01/1997 - Data: 04/03/2015 - n. T308999 - Richiedente: VNDDGITBA2Z7GREEX
atale schekie: 1 - Formato di acqumzmne Ad(210x297) -

RISERVATO ALL'UFFIGIO

D-oh

2-A-S1

Ultima pla

Formato stampa richiesto: A32972420)

1o



Ufficio Provinciaie di Pordenone — Territerio Servizi Catestaii — Diretlore (NG, ELENA COMAND Vis. tel.(0.90 euro}

TI0I578/2015

4-Mar-2015 19:17

Prol.

L: 1000
Z67.000 x iBY9.000 metri

Scalaloriginale:

Dimensione cornice;

A

MONTEREALE VALCELLINA
48 All:



Data presentazione:30/09/1939 - Data: 04/03/2015 - n. T309000 - Richiedeme—

Mop. B (Nueve Catarte Rdiliria Urbane)

MINISTERO petLe FINANZE

DIREZIONE GENERALE DEL CATASTO £ DEI SERVIZI TECNICI ERARIALI
O CATASTO EDILIZIO URBANO

(K. DECRETO-LEGAE I3 APRILE 131, N. 833}

- Plonimstria dell'immobile situate nel Comune di  MONTLOEALE. CEULUA. ... Vis fre .....c:r.f.:.s,,chwm...&e/m//z@.......
Vra Cesore Sentests’

¥ -

- Comune di MONTEREALE VALCELLINA (F596) - < Foglio: 48 - Particella: 614 - Subalierng: 2 >

" T, MOTuTD Musashon 61ud TIaTY

.

s
g
5 SPAZIO RISERVATO PER LE ANNOTAZIONE »'UFFICIO Compilasa dat (Gezrr..

("
H
g bdTd 30 SET Iscritto ol Albo dec.... . CEeamelrs...
Z P |- TROT. A Sy ... della Provincia di. Yelere.. (Destos.. Rpharmente)
"E £ para . G Locnards.. w./-i',z‘ﬁ;[ P2 K A
=
L .
2E med. t n 445934 mm-\--*_
23 .
2U

ks

Ultima-planimetsia-da-at

Thata prescijtaziontt 30/09/1959 - Data: 04/03/2015 - n. TI0I00 - Richiedente: -
Totale scBade: | - Formato di acquisizione: fuori standard (246X379) - Formato slampa nchigsto; 20}

1 (3




$T0Z/80U10CL U 101 TIISW 000 681 ¥ 000°A9F_:8D1UI00 AUOTSUAWT] V i1y gF forifoy
91161 G102 I%p-+ 0001:1 :31ea1d1Jo e|sog VNITTIOTVA 3TVIHILNON : sunmo)
\n._;l t T 3
2
=
a
(=]
o
o
E
"

1

v

Catsstell - Direllore ING. ELENA COMAND

Pordenone - Territorio Servizi

Ufficis Provinciale di

Farte

38

1 Particella:




Data: 04/03/2015 - n. T309001 - Richicdcnte!

13ma i
AT

- Comune di MONTEREALE VALCELLINA (F596) - < Foglio: 48 - Particella: 36 - Subaltemo; 12 >

to dei Fabbricati - Situazione al 04/03/2015

ZA GIULIO CESARE piano: T;

Data: 04![!?5&)]5 - 1, T309001 - Richiedente:
otale scﬂéc_!fc 1 - Formata di acquisizione: A

Agenzia del Temitorio
CATASTO FABBRICATI
Ufficio Provinciale di

Pordenone

IHchiarazione protocolio n

oL 0g/10/2004

Planimatria di u.i.u.in Comune di Montereale Valcellina

Plazza Giulio Cagare

Schada n. 1

foala 1:100

Identifiocativi Catastali:
Sezione:
Foglio; 48
Particella: 36
Subalterno; 12

Compilata da:
Cattaruzza Fabrizie

Isoritte all'salba:
Geomatri

Prov. Poerdenone

ALTRA UNITA
IMMOBILIARE URBANA

POSTO AUTO SCCOPERTO

FiaNO TERRA

4! M!l! - !ormalu slamp!richicsln: A3(297x470)

I (3




Data: 04/03/2015 - n. T308498 -

Richiedente: Telematico

BLABORATO PLANIMETRICO

Ceompilato da:
Cattaruzza Fabrizio

Teuzritte all'zlbo:
Geometri

Prov. Ferdenone . 816

Agenzia del Tenmitorio
CATASTO FABBRICAT]
Ufficio Provinciale di

Pordenone

Comune di Montersale Valgellina

Sazione: Foglio: 48 Particella: 36

Tipe Mappale n. 113948

Protooelle n. PNOI29IRY del {1/10/2004

del 02/09/2004

Dimostrazicne grafioca dei subaltarni

Soala 1 ; 200

PIANG TERRA

Data: ¢4/03/2015 - n. T308498 -
Totale scHade: 2 - Formato di ac
Ultima planimetzia in ati

aﬂsm dei Fabbricati - Situazienc al 04/03/2015 - Comune di MONTEREALE VALCELLINA {F5%4G) - < Poglio: 48 - Padticella: 36 - Elaborato planimetrico >

Richiedente: Télematica

quisizione: A4(210x267)} - Formato stampa richiesto; A3(297x420} - Fatiore di scala non utilizzabile




Dala: 04/03/2015 - . T308498 - Richiedente: Telematico

ELABOPATO ELANIMETRICO

Compilato da:
Cattaruzza Fabrizio

Isoritte all'albo:
Gecmetri

Prov. Pordencne . :35

Agenda del Temitorio
CATASTO FABBRICAT!
Ufficio Provinciale di
Pordenone

Comune di Montereale Valcellina

Sezione: Foglio: 48 Partivella: 36

Frotooelle n. PNO{29189 del 11/10/2004
Tipu Mappale n. 113948 dal 03/09/2004

Dimostrazione grafioa dei subaltexni

Scala 1 : 200

4
1
g
10
PIAND PRIMO
[r7
E|
10 =
SOFTOTETTO

&

i dei Fabbceati - Sitwazione al 64/63/2015 - Comune di MONTEREALE VALCELLINA (F596) - < Foglio: 48 - Particella: 36 - Elaborato planimetrico >

Data: 04/@?/2015 - n. T308498 - Richiedente: Telematico
quisizione: A4(210x297) - Formato stampa richiesto: A3(297x420) - Fatlore di scala non utilizzabile

Totale scliede: 2 - Formalto di ac
Ultima planimetria in atti




