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Fallimento n® 52/2015 Trib. di Pordenone Perizig di stima n® 01 — ferreno edificabile a Pordenone
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Faliimento n® 52/2015 Trib. di Pordenone Perizia di stima n” 01 - ferreno edificabile a Pordenone

PREMESSA

La presente perizia di stima viene redafta dal dott. ing. Gianluca Bubbola con studio a Pordenone in via
del'Aviere n° 6, sulla base dellincarico conferito in data 25.11.2015 dal dott. Enrco Peresson in qualitd di

curatore faflimentare del falimento della ditta —(sentenza di fallimento n°

52/2015).

Lo scopo principale di tale perizia di stima & quelle di accertare e determinare un valore per il terreno edificabile
posto suf lato dx di via Casteffranco Veneto a Pordenone (PN).

| beni di seguito descritti verranno stimatl confrontandoli con # valore di compravendita ded bene stesso in atli
precedenti, con i valori di mercato di beni simifi, opporiunamente incrementati o diminuiti in virtd delle condizioni
in cul st trovano | beni stessi al momento defla presente stima, tenuto conto delle valutazioni del Borsino F.LALP.
2015 e FLMAA. 2014-2015 nonché da ricerche di mercato, tenendo altres! in considerazione f'assenza di
garanzia per vizi, della differenza tra oneri tributari su base catastale e reale, dellonere a carico dell'acquirente di
provvedere alle canceflazioni di trascrizioni e iscrizioni, di quanto suggerito dalla comune esperienza circa le
differenze fra libero mercato e vendite coattive.

Il complessc dei beni stimati & il seguente, cosl individuato al catasto terreni:
*  Foglic 5 mapp. 66
=« Foglic 5 mapp. 154;
«  Foglio 5 mapp. 224:

Di sequito si riporta una rappresentazione catastale def complesso dei beni, individuati con dei cerchi rossi.

STUDIO DI INGEGNERIA DOTT, ING, GIANLLCA BUBBOLA
vig dellfiviere n® & - 33770 Pordenone e-rrck gionfrabubbolo@libero.it
tolfax G434.555.233 coll 3303101654 pi OIS22340932 C.F.: BRBGLC6aH21G8880
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Fallimento n° 52/2015 Trib. di Pordenone Perizia di stima n* 01 — ferreng edificabile a Pordenone

Per i complesso dei beni di seguito descritti sono da riportare le seguenti iscrizioni e trascrizioni
pregiudizievoli risultanti da ispezione ipotecaria del 23.02.2016:

1. iscrizione contro del 27.03.2015 - Registro Particolare n® 563 Registro Generale n® 3.602 - Pubblico ufficiale
Tribunale di Perdenone Reperiorio n® 2.785 del 13.03.2015 - ipoteca giudiziale derivanie da sentenza di
condanna, a favore di —interessante anche i mappali 656-657-694-
596-655-697-661-698 del Fg. 5 del catasto terreni di Pordencne, che cost recita: “if Giudice del Tribunale
ingiunge a _di pagare a -a somma di suro 21.173,98 nonché fe spese di
lite che liquida in complessivi euro 3.000,00, offre contribulc spese generall, iva e ¢.p.a., con eseculivita
immediata.” Su indicazione del Curatore Fallimentare, si precisa che liscrizione dellipoteca giudiziale di cui
sopra deriva da un'ordinanza-ingiunzione e verrd cancellata, a vendita avvenuta, su ordine dei Giudice
Delegato ai sensi dell'art. 108 della L, Fall,,

Per quanio riguarda gli atti di provenienza dei beni abblamo:

1. relativamente al mappale 86: afto di compravendita repertorio n°® 61.364/28.371 del 30.03.2012, Notaio M.
Luisa Sperandeo, trascritto a Pordenone al Registro Particolare n® 3.751 Registro Generale n® 4.971 del
12.04.2012;

2. relativamente ai mappali 154 e 224. affo di compravendita reperiorio n® 61.364/28.371 del 30.03.2012,
Notaio M. Luisa Sperandeo, frascritto a Pordenone al Registro Particolare n® 3.752 Registro Generale n°

4.972 del 12.04.2012;

Si procedera ora alla descrizione def beni in precedenza elencatl,

1. TERRENI NON EDIFICATI

Di seguito si ripertato | principali dati per l'individuazione def beni;
Comune Pordenone {PNj)
Indirizzo Via Castelfranco Veneto

Dati catastali
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Catasto terreni Foglio 5

Mapp. €6
Qualita: seminativo
Classe: 3
Superficie: 3.180mg
Reddite dominicale: 27.10€
Reddito agrario: 18,88€

Mapp. 154
Qualita; seminativo
Classe: 3
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Fallimento n® 52/2015 Trib. di Pordenone Ferizia di stima n* 01 - ferreno edificabile a Pordenone

Superficie: 3.230mg

Reddito dominicale: 27 52¢€

Reddite agrario: 19,18¢

Mapp. 224
Qualita: g seminativo
Classe: 3
¥ " Superficie:! 3.040 mg

Reddito dominicale: 2591€

Reddito agrario: 1806€
Provenienza Infera proprieta come in precedenza riportato
Situazione attuale Le aree attualmente rsultano parzialmente sgombre ed incolte.

Allinterno delf'area & presente un cumulo di terreno probabilmente
derivante dalle atfivitd di scavo della vicina lottizzazione (stessa
proprieta criginaria}l ed alcuni cumuli di materiale edile di risulta, in
parte ricoperti da vegetazione spontanea, da smaltire conformemente
alle norme di legge.

Destinazione urbanistica Come desumibile da C.D.U. del 21.12.2015, le aree ricadono in parte
in “Zona C - di espansione residenziale identificato dal PRGC con
PAC 58 (gia approvalo e vigents)’, in parte in zona di “Viabiiita
esistente e/o di previsione” e parzialmente in “Zona E6 di preminente
inferesse  agricolo - produtive”, come riportato  nellestratio
softostante del P.R.G.C.

iz dlelf'Aviere n° 6 - 35170 Pordenone a-mait gionkiro bubbola®iberot
talfox 0434555233 coll 3353101654 .l 522340032 G BRBEGL CARIH2IGR880
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Fallimento n® 52/2015 Trib. di Pordencne Pearizia df stima n® 01 — terreno edificabife 8 Pordenone

1.a. DESCRIZIONE DEI TERRENI

Tutti i terreni sopra indicali sono comodamente raggiungibifi dalla strada comunale Via Castelfranco Veneto di
dimensioni adeguate al transito di mezzi a motore.

Su via Castelfranco Veneto sonc inoltre presenti i principali softoservizi comunali & pubblici su cui proceders
all'allacciamento della futura lottizzazione realizzabile,

Le aree hanno forma complessiva pressoche regolare triangolare, presentandosi pianeggianti e prive di ostacoli o
alberature importanti se non che ai confini con gli altri mappali vicini,

Sono presenti una canaletta di irrigazione del Consorzio di Bonifica Cellina Meduna sul lato est del terreno e la
linga aerea di pubblica iluminazione sul fronte strada.

Attualmente le aree sono incofte e libere. Non sono state svolte indagini geologiche e geognostiche, ne si é
esequita la caratierizzazione del terreno, al fine di determinare possibili o meno presenze di inguinanti,

Allinterno dell'area é presente un cumulo di terreno, probabilmente derivante dalle attivita di scavo della vicina
lottizzazione (stessa proprieta originaria) ed alcuni cumuli di materiale edile di risulta, in parte ricoperti da
vegetazione spontanea, da smaltire conformemente alle norme di legge.

Di seguitc verra proposta la valutazione per lintero complesso dei terreni, in quanto la destinazione urbanistica
attribuisce loro un valore di mercato interessante solo se in forma unitaria per I'attuazione del P.A.C., non
essendo possibite procedere allinsediamento di singole abitazioni (attuazione diretta).

1.b. VALORE DI STIMA DEI TERREN!

La stima dei terreni & stala effettuata riferendosi al valori medi di mercato, riparametrati sulla scorta della
destinazione urbanistica e la correlazione con gli edifici esistenti, fenuto confo della potenzialita edificatoria,
comunque legata all attuazione del P.A.C. 58,

Per la porzione di terreno ricadenti in zona C it piano regolatore comunale permette Ia realizzazione di edilizia
civile con indice teritoriale pari a L. = 8.000 m¥ha, assegnando attraverso il P.A.C. 58 approvato una volumetria
realizzabile pari a 5.450 m? su una superficie di riferimente pari a 6.813 m2,

incltre, nell'attribuzione del valore del bene, si & tenuto conto che suf'angolo estremo a nord del mappale 66 & in
previsione la realizzazione di cabina ENEL a servizio sia della gia realizzata lottizzazione P.A.C. 55 che della
futura lottizzazione P.A.C. 58. L'acquirente per contro, prende atto che su tale porzione di area del mappale 66 &
prevista la realizzazione di tale opera di urbanizzazione a servizio dell'intera via Castelfranco Venelo, necessaria
e propedeutica alla realizzazione e completamento dei P.AC. 55 E 58.

Una parte dei lotfi di terreno ha destinazione urbanistica a viabilita, quindi con valore esiguo, essendo vincolati ad
inedificabilita, ma da considerare funzionali e necessari all'attuazione del P.A.C. 58 e per tale motivo vengono
ricompresi nella valutazione dell'area edificabile stessa.

Una porzione a est, di forma pressoché triangolare, delle aree oggetto di stima mantengono l'originaria
destinazione agricola, con ridotle € vincolate possibilitd edificatorie, se nonché legate all'attivita imprenditoriale
agricofa.

Pertanto si ha

STLIDIC DI INGEGNERIA DOTT, ING. GIANLUCA BUBBOLA
vig dellAviere n® 6 - 33170 Pordenone e~ gioniuco.bubbota®ibero it
telfox 0434555233 cell 2383794654 D4 GI522340532 £.F: BESCL CentH21oees0
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Fallimenta n® 52/2015 Trib. di Pordenone Perizig di stima n® 01 - terreno edificabile a Pardenone

e . e ur : arametro prezzo-unitario por.

Area alfinterno del PA.C. 58 e volume edificabile

fascia di allargamento stradale 5450 me € 100,00 | € 545.000,00

area a destinazione agricola corpo € 1200000} € 12.000,00
Totale € 557.000,00

Riduzione in considerazione dell'assenza di garanzia per vizi, della

differenza tra oneri tributari su base catastale e reale, deflonere a

carico dell'acquirente di provvedere alle cancellazioni di trascrizioni e

iscrizioni, delf'onere di smaltimento dei rifiuti presenti, di guanto

suggerito dalla comune esperienza circa le differenze tra libero

mercato & vendite coatlive, -20%]-€  111.400,00
BASED'ASTA| € 445.600,00

2. INDICAZIONE LOTTI

Sulla scorta delle considerazioni sopra formulate, tenuto conte della destinazione urbanistica dellintera area
costituita dai mappali 66 — 154 - 224 ricadenti in buona parte nella zona urbanistica "Zona C - di espansione
residenziale identificato dal PRGC con PAC 58 (gia approvato e vigents)”, si consiglia la vendita in un unico lotto,
con il vincolo nei confronti dell'acquirente, del consenso afla realizzazione della cabina ENEL sul mappale 68,
come indicato nell Allegato D della presente relazione, cabina ENEL a servizic anche della futura lottizzazione da
realizzarsi sulle aree in vendita.

Pordenone, 30.03.2016 L PERITC
(dott. ing. Gianluca Bubbola)
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Fallimenta n® 52/20158 Trib. di Pordenone Perizia di stima n® 01 - terrenc edificabile a Pordenone

Allegato A - documentazione fotografica

STUDIO D INGEGNERIA DOTT, ING. GIANLUCA BUBBOLA
v deffAwiere n° & - 33170 Pordencne e~ giariiuca. bubboloBibero. it
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Fallimento n® 52/2015 Trib. of Pordenone Perizia di stima n" 01 = terreno edificabile a Pordenone

Allegato B - estratti catastali
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Fafiimenta n® 82/2015 Trib. di Pordenane Perizia dif stima n® 01 — terreno edificabile a Pordenone

Allegato C - visure ipotecarie
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Fallimento n® 52/2015 Trib. di Pordenone Perizia df stima n® 01 = terreno edificabile a Pordenonie

Allegato D - C.D.U. - estratto P.R.G.C. — ubicazione cabina ENEL
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FALLIMENTO N°® 52/2015
TRIBUNALE DI PORDENONE

Sede legale: via Vallada n° 52 - Porcia (PN)

PERIZIA DI STIMA
N° 03

COMPLESSO EDILIZIO RESIDENZIALE
IN VIA CASTELFRANCO VENETO A PORDENONE

Pordenone, 27.05.2015 doft. ing. Glanluca Bubbola
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Fallimento n® 52/2015 Trib, di Pordencne Ferizia di stima n® 03 - complesso residenziale a Pordencne
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Failimento n™ 52/2015 Trib. di Pordenons Perizia di stima n® 03 — complessc residenziale a Pordenone

PREMESSA

La presente perizia di stima viene redatta dal doit. ing. Gianluca Bubbola con studio a Pordenone in via
dell'Aviere n°® 6, sulla base dellincarico conferito in data 25.11.2015 dal dott. Enrico Peresson in qualita di

curatore fallimentare del falimento defla diita—senteaza di fallimento n°

52/2015).

Lo scopo principale di tale perizia di stima & quello di accertare e determinare un valore per il complesso
residenziale originariamente denominato “Borgo Paradiso” posto sul lato sx di via Castelfranco Veneto a
Pordenone (PN).

It complesso edilizic in questione si articola in nove blocchi edificati, individuati iniziaimente con le leflere dalla A
alla 1, di varia metratura e composizione in numero di unita immoebifiar, attualmente non completati ma realizzati
allo stato di "grezzo avanzato” come si definisce di prasst, con livelli di completamento delle finiture pitl o meno
avarizati, come si descrivera nel seguitc.

Sulla base delic state di completamente degli immobili stessi, si individueranno dei lotti funzionali alla vendia
separata dei beni, nellipotesi che alcune delle opere ed attivita professionali strettamente necessarie alla vendita
per lotti da completare a cura dellacquirente, vengano svolte dalla procedura fallimentare preventivamente alla
vendita, cosi come descritto nella Relazione di Valutazione Opere Completamenio del 19.04.2016, redatta daflo
scrivente. Altre opere esteme (es.. completamento recinzioni e parapetti, pompeiane e tetloie per posto auto
esterne, sistemazione giardini e simili) saranno a cura dei singoli acquirenti per le parti di competenza

In ultima analisi, si proporra la valulazione complessiva della lotlizzazione nellipotest di vendita in un unico lofo
allo stato attuale, del complesso residenziale, senza ulteriori interventi di completamento da parte della procedura
fallimentare, cosi da poter confrontare le due ipotesi di vendita, per lotti funzionali ed in un unico lofto,

1 beni di sequito descritti verranno stimali confrontandoli con i valore di compravendita di beni simili per stato di
avanzamento dei lavori, con i valor di mercato di beni simill, opportunamente incrementati o diminuiti in virtl: delle
condizioni in cui si trovano | beni stessi al momento della presente stima, tenuto conto di ricerche di mercato,
tenendo aliresi in considerazione l'assenza di garanzia per vizi, della differenza tra oneri tributari su base
catastale e reale, delfonere a carico dellacquirente di provvedere alle canceliazioni di trascrizioni e iscrizioni, di
guanto suggerito dalla comune esperienza circa le differenze fra libero mercato e vendite coattive.

il complesso dei beni stimati & il seguente, cosi individuato al catasto terrent;
«  Foglio 5 mapp. 656 — 657 - 694 - 696;
v Foglio 5 mapp. 635 — 697 — 661 — 638,

D sequito st riporta una rappresentazione catastale dell'area dove ricadono | bent,
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Fallimento n° 52/2015 Trb. di Poerdenone Perizia di stirma n® 03 - complesso residenziale a Fordenone

PLANIMETRIA GENERALE

Per il complessc dei beni di seguilo descritti, sono da rportare 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 atto per costituzione di reciproca servitll per costruzione a distanza inferiore rogato dal notaio F.
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Fallimento n™ 52/2015 Trib. di Pordenone Perizia di stima n® 03 — complesso residenziale a Pordenone

Bandieramonte Rep. n° 6.845/3.746 del 22.04.2009, relativamente ai mapp. 660-699 a a favore e verso i
mapp. 636-657-698, che cosi recitans:

. quali comproprietarf per la quota indivisa pari a 1/3
11 18120 clascuno € tutti congiuntamente per lntero, costifuiscono 2 favore della societ
che, accelfa, la servitt perpetua di costruzione a distanza infericre a quanto previsto dalie leggi vigent
in materia e quindi in deroga a quanto previsto dal vigenti regolament] edilizi e dall'art. 873 del codice civile il
tutto subocrdinatamente alle prescrifte autorizzazioni comunali, & perfanio concedono afla societa
m di costruire a distanza inferiore a quanto previste dalle leggi vigenti in maferia, daf vigents

regoiament; edilizi e dallart. 873 def codice civile, e precisamente di costruire e mantenere le costruzioni
che saranno realizzate sui "fondi dominanti® ad una distanza dal confine e lungo tutto i confine tra fe
rispettive propristd, meglio indicate in seguito come "fondi dominanti” & "fondi serventi”, inferiore a quellz
prevista dalle norme del comune di Pordenone, ed eventualmente di costruire @ mantenere la costruzions
anche a confine con la loro proprigta.”

Reciprocamente, si ha:

“La societa _qua!e unica proprietaria dei fondi in prosieguo indicati come "fondi

serventl®, costifuisce a favore dei fondi in prosiequo indicati come "fondi dominanti”, dei quall sono
comproprietari i signori % per la quota indivisa pari a 1/3
cigscuno, & che ciascuno per i propri dirtti e tutl congiuntamente per linterc, accettano la senvity perpetua
i costruziona a distanza inferiore & quanto previsto dalle leggf vigenti in materia e guingi in deroga a quanio
previsto dai vigenti regolamenti edilizi e daif'art. 873 del codice civile, il tutto subordinatamente alle prescritte
autorizzazioni comunali, e pertanto concede a#di
costruire a distanza inferiore a quanto previsto dalle leggs vigenti in materia, dar vigerts regolamento edilizi e
dall'art. 873 def codice civile, & precisamente di costruire & mantenere le costruzionf che saranno realizzate
sui "fondi dominanti” ad una distanza dal confine e fungo tutfo il confine fra le 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 cosiruire & mantenere la costruzione anche a confing con la

sua proprieta.”
2. Trascrizione contro del 25.06.2010 - Registro Particolare n°® 6.536 Registro Generale n® 8.869 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 & garanzia di mutuo 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. Iscrizione 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. Sperandeo Rep. n® 6§2.820/29.540
del 15.07.2013;

5. Iscrizione contro del 27.03.2015 - Registro Particolare n® 563 Registro Generale n° 3.602 - Pubblico ufficiale
Tribunale di Pordenone Reperforio n® 2.785 del 13.03.2015 - ipoteca giudiziale derivante da sentenza di
condanna, a favore di Cobeton s.r.l di Roveredo in Piano (PN), interessante i mappali §56-657-694-696-
695-697-661-698 del Fg. 5 del catasto femeni di Pordenone, che cosi recita: “if Giudice del Tribunale
ingiunge a—di pagare a -a somma di euro 21.173,98 nonche e spese di
lite che fiquida in complessivi euro 3.000,00, oftre contributo spese generall, iva e ¢.p.a., con esecutivita
immediata.” Su indicazione del Curatore Fallimentare, si precisa che liscrizione dellipoteca giudiziale di cui
sopra deriva da un’ordinanza-ingiunzione;

€. 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 immobifi
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Failimenta n° 52/2015 Trib. di Pordenone Perizia di stima n°® 03 — complesso residenziale a Pordenone

Per quanto riguarda gli atti di provenienza dei beni abbiamo:

1. relativamente ai mappali 694 ~ 656 -~ 657 - 696: atto.di compravendita repertorio n° 6.283/3.238 del
29.08.2008, Notaic F. Bandieramonte, trascritio a Pordenone al Registro Particolare n® 10.032 Registro
Generale n® 14.894 del 15.08.2008;

2. relativamente ai mappali 695 - 897; afto di compravendita repertorio n® 6.310/3.264 del 18.09.2008, Notaio
F. Bandieramonte, frascritto a Pordenone al Registro Parficolare n° 10.845 Registro Generale n° 16.214 del
14.10.2008;

3. relativamente ai mappali 661 - 698: atlo di compravendita reperforio n® 6.844/3.745 del 22.04.2008, Notaio
F. Bandieramonte, trascritto a Pordenone al Registro Particolare n® 4,526 Registro Generale n° 8.800 del
15.05.2008.

Si procedera ora alla descrizione dei beni in precedenza elencati,

1. DATIGENERALI PER L'INTERA LOTTIZZAZIONE
Di sequito si riportato | principali dati per lindividuazione dei beni:

Comune Pordenone (PN)

Indirizzo Via Castelfranco Veneto
Dati catastali fg
Catasto terreni Foglio 5 §
Mapp. 694 é
Qualita: seminativo §
Classe: 2 §
Superficie: 2310 mg 4
Reddito dominicale; 23,26€ g
Reddito agrario: 1491€ %
2
Mapp. 658 §
Qualita: seminativo §
Classe: 2 I
Superficie: 20 mq b
. Reddito dominicale: 0,20€ g
i Reddito agrario: 0,13€ £
&
Mapp. 657 %
Qualita: seminativo §
Classe: 2 §
Superficie: 40 mq %
Reddito dominicale: 040€ 2
Reddilo agrario: g6 € %
STUDIO DF INGEGNERIA DOTT. ING. GIANLLICA BUBBOLA &
wig delflviere n® & - 33170 Pordenone e-mait gignfica bubboia@ibero.it %
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Fallimento n® 5272015 Trib. di Perdenone

Perizia di stima n® 03 - complesso residenziale a Pordenone

Provenienza

Mapp. 686
Qualita; seminativo
Classe; 2
Superficie: 330 mg
Reddito dominicale; 332¢€
Reddito agrario: 213€
Mapp. 6385
Qualita: seminativo
Classe: 2
Superficie: 2.325mg
Reddito dominicale: 2341€
Reddito agrario: 1501 €
Mapp. 897
Qualita: seminativo
Classe: 2
Superficie: 385 mg
Reddito dominicale: 388¢€
Reddito agrario: 243¢€
Mapp. 661
Qualita; seminativo
Classe; 1
Superficie: 1.970mq
Reddito dominicale: 2442€
Reddito agraric: 14,75€
Mapp. 698
Qualita: seminativo
Classe: 1
Superficie: 315 mg
Reddito dominicale: 390€
Reddito agrario: 236€

intera proprieta come in precedenza riportato.

Le aree attualmente risultanc edificate, come si descrivera nel seguito,
con immobill realizzati al grezzo, non ancora accatastati,

Gli edifici sono utti carafterizzali da struttura in telaio in cemenfo
armato e solai in laterocemento. | tamponamenti perimetrali in laterizio,
presentano i cappotio termico sul fato esterno. Le coperture sono a
falde inclinate con struttura in legno, manto in legole laterizie e
lattoneria in rame.

Situazione attuale

STLIONO DF INGEGNERIA DOTT, ING. GIANLLICA BLUBBOLA
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Faflimento n® 52/2015 Trib. di Pordenone Perizia df stima n® 03 - complesso residenziale a Pordenone

internamente le suddivisioni sono realizzate in laterizio e cartongesso.

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

Tutti gli immobili sone dotatt d'impianti di riscaldamento a pavimento ed
impianto idrico completato, ad eccezione dei sanitari, mentre impianio
cleitrico & quantomeno realizzato per cid che conceme e
canalizzazioni sotfo traccia, in alcuni casi con fe linee posate ma senza
frufti, Tutff gli immobili sono dotati di predisposizione {ove non gid
posati) per la posa di pannelli fotovoltaici e solare fermico, in copertura.
Gl immobili originariamente furono progettati e realizzat, fin dove
costeuiti, per una classificazione energetica A.

Saranno fornite le dichiarazioni di conformita degli impianti, fin dove
realizzati, ed i certificati di collaudo strutturale, relativi agli immobili.
Allinterno delf'area sonc presenti cumull di materiale edile di risulta, in
parie ricoperti da vegetazione spontanea, da smaltire conformemente
alle norme di legge. Su via Castelfranco Veneto sono inollre presenti i
principali sottoservizi comunall & pubblici su cui sono allacciamenti |
servizi realizzati nella lottizzazione.

U'accesso alla Iotlizzazione avviene da via Casteifranco Veneto,
framite {a frontestanie area da desfinarsi a parcheggio e viabilita
pedonale (aree da cedere &l Comune di Pordenone, secondo la
convenzione edilizia Rep. n® 7.767/4.566 def 31.05.2010).

Non sono state svoite indagini geologiche e geognostiche, ne si é
eseguita Ia caratterizzazione del terreno, al fine di determinare possibili
o meno presenze di inguinanti.

Destinazione urbanistica Come desumibile dai C.D.U. del 15.12.2015 e 21.12.2015, le aree
ricadono in parte in *Zona C - di espansions residenziale identificato
dal PRGC con PAC 55°, in parte in zona di "Viabilité esistente e/o di
previsione — previsione di percorsi pedonalifciclabill e parZialmente in
“Zona £6 di preminente interesse agricolo - produttivo’”,

Con successiva lettera raccomandata del (8.05.2016 prot. n°
0031818/P, i Comune di Pordencne informava lo scrivente
dell'approvazione del nuovo P.R.G.C. "Energie della citta” (D.C.C. n°
15 del 22.03.2018); confrontando le destinazioni urbanistiche previgenti
ed attuali, non si segnalano mutamenti.

Si riporta lestratio del P.R.G.C.

STUDIO DY INGEGNERIA DOTT. ING. GIANLUCA BUBBOLA
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Fallimento n® 52/2015 Trib. di Pordenone Perizia di stima n® 03 - complesso residenziale a Pordenoneg

At autorizzativi Gli immobili e le opere di urbanizzazione furono realizzate in virl dei

seguenti atli edilizi autorizzativi:

» Permesso di Costruire n® 30.730/2010 del 19.07.2010 relativo alfle
opere di urbanizzazione;

= Permesso di Costruire n® 56.980/2010 del 11.11.2010 per I3
realizzazione del complesso residenziale;

« Permesso di Cestruire in Vardante e Proroga dei termini n®
23.735/2013 del 29.11.2013;

* Proroga dei termini prot. n® 70.720 - provv, N°® 22 det 07.12,2015.

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

Le modifiche inteme, rispetio ai progetti depositati, riscontrate nei sopralluoghi e riporate nefle descrizioni,
saranno oggetto di preventiva pratica edilizia in variante, disposta dalla procedura falimentare nellipotesi di

vendita in pil lotti.

Si riporta lo schema del loti individuati:

STUDIO DI INGEGNERIA DOTT. ING. GIANLLICA BUBBOLA
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Fallimento n® 52/2015 Trib. di Pordenone Perizia di stima n® 03 - complessc residenziale a Pordenone

PLANIMETRIA GENERALE

1.a. LOTTO 1 (8LOoCCO A— IMMOBILI AT- A2 - A3 -Ad)

i lotto 1 & formato da una palazzina residenziale di n° 4 alloggi, di conformazione pressoché identica ira i due
piani. Al piano terra sono posizionate 2 unita immobiliari (A1 e AZ) costituite enframbe da una zona giorno con
angolo cottura, un disimpegno che porta verso la zona notte, avente un locale lavanderia, un bagno (entrambi
piastrellati a parete, con stuccatura delle fughe da eseguire) e due camere da letto, una matrimoniale ed una
singola, Il posto auto rispettivo delle due uniia originariamente era previsto sui due lati delf'edificio ed attualmente
& privo della pompeiana di copertura. Al piano terra & prevista una piccola area a verde di competenza: sempre al
planc terra, accantc alla scala cenfrale scoperia che poria al piano primo, sonc presenti due locali ad uso
depositc per gl immobili al piano primo, cosi come | rispettivi posti auto, privi defla pompeiana di copertura in
progetto. Nel sottoscala era previsia 1a realizzazione della centrale termica comune. Al piano superiore sono
ubicate le ulteriori n® 2 unita immaobiliari {A3 e A4) aventi composizione e disposizione uguale a quella del piano
terra (i bagni in guesto caso non sono piastrellati e a soffitto va completata la chiusura del controsoffitto}.
Nell'unita A3 si e riscontrata la realizzazione di porte scorrevoli (solo struttura) al posto delle originarie porte ad
anta. | terrazzini retrostanti, su cui & ricavalo un locale ad uso lavanderia, risultano plastrellati ma non stuccati
nella fughe: mancano anche le piane in pietra dei davanzali. Nel locale lavanderia dell'unita A4 le travature della
copertura risultano fievermente ammalorate per infiltrazioni d'acqua dalla copertura, dovuta al mancato
completamento della lattoneria superiore.

Sono presenti tracce di umidita di risalita al piano ferra sui fronti antistanti e retrostanti dell'edificio, dovuti &l
mancato completamento defle pavimentazioni esterne. Al piano superiore ¢i sono alcune infiltraziond nelle camere
da letto matrimoniali per il mancato completamento dei terrazzini & assenza di serramenti.

Ove presenti nelle singole unita immobiliar, fe confezioni di piastrelle sono relative al completamento di quelle gid
posate e vengeno considerate conglobate nella valutazione del bene.

Complessivamente, Fadificio risulta prive del serramenti esterni (accetto i portoncini blindati di ingresso) e delle
porte interne, delle pavimentazioni, dei cavi elettrici e dei frutti da incasso relativi, del completamento della scala
di accesso al piano primo, dei parapetfti 2 questo pianc, dei pluviall in rame, di alcune converse ed elementi di
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Fallimente n® 52/2015 Trb. di Pordenone Perizia di stima n® 03 - complesso residenziale a Pordenong

lattoneria di chiusura, del generatore di calore centralizzato e del raffrescamento (predisposizioni presenti), di
alcune piccole porzioni di intonaco da completare (alcune mazzette di porte), defla pittura esterna ed interna,
nonché delle finiture delle aree esterne di competenza {marciapiedi, pompeiane, recinzioni, luci ad incasso sulle
scale, ecc...). Sirimanda afla documentazione fotografica allegata.

1.b. LOTTO 2 (BLOCCO B~ IMMOBILI B5-B6 ~ B7 - B8 - BY)

Il lotto 2 & formato da una palazzina residenziale di n° 5 alloggi, n° 2 al pianc terra e n® 3 al pianc primo. Al pianc
terra sono state apportate delle modifiche rispette al progette approvato, per cui limmobile BS ora presenta una
zona giomo con angolo cottura ricavato eliminando il bagno ad essa vicino. E stata accorpata a questa unita 1
camera matrimoniale ed il ripostiglio, trasformato in bagno, originariamente facenti parte delf'unita B8, L'unita B6
di conseguenza é stata modificata, per cui ora & composta da una zona giorno con angolo cottura, una camera
da letto matrimoniale oftenuta eliminande il bagnoe a confine con la zona giomo. 1 posto auto rispettivo delle due
unita originariamente era previsto sui dus lati delledificio ed attualmente & privo della pompeiana di copertura. Al
piano lerra é prevista una piccola area a verde di competenza; sempre al piano terra, accanto alla scala centrale
scoperta che poria al pianc primo, sono presenti due locali ad uso deposite per gl immobili al piano primo, cosi
come | rispefiivi posti auto, privi della pompeiana di copertura in progetto. Nel sotfoscala era previsia la
reglizzazione della centrale termica comune. Le modifiche apportate al piano terra hanno comportato
Feliminazione delle finestre sul due lati corti dell’edificic.

Al piano superiore sono ubicate le ulteriori n® 3 uniid immobiliari (B7 - B8 - BY): F'unitd BY si articola su due
livelli, con la zona giomo con angolo cottura, un bagno ed una camera da letfo al piano primo dell’edificio, mentre
al piano secondo dell'edificio, accessibile trame scala interna, non presente, si trovano due camere da letto di cui
una matrimoniale con accesso ad un ferrazzo non completato. Tra le due camere da letto & ubicato un bagno.
L'unifa 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
lettc.

Analoga composizione dei locali interni costituisce T'unitd BS. Le unita B8 e BY hanno un locale lavanderia
ricavato nei rispettivi terrazzini che risultano piastrellati ma non stuccati nella fughe: mancano anche le piane in
pietra dei davanzali.

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

Sonc presenti tracce di umidita di risata al pianc ferra sui fronti antistanfi e refrostanti deif'edficio, dovuti al
mancaic completamento delle pavimenfazioni esteme. Al piano superiore ¢i sono alcune infiltrazioni nelle camere
da letto matrimoniali per i mancato completamento dei ferrazzini e I'assenza di serramenti,

Complessivamente, Tedificio risulta privo dei serramenti estemni (eccetto i portoncini blindali di ingresso} e delle
porte inteme, delle pavimentazioni, dei cavi elettric e dei fnti da incasso relativi, del completamento della scala
di accesso al piano primo, dei parapetli a questo piano, dei pluviall in rame, di alcune converse ed element di
lattonenia di chiusura, del generatore di calore centralizzato e del raffrescamento {predisposizioni presenti), di
alcune piccole porzioni di infonace da completare {mazzette di porte), della pitiura estema ed inferna, nonché
delle finiture delle aree esterne di competenza {marciapiedi, pompeiane, recinzioni, luci ad incasso sulle scale,
ecc...). Siimanda alla documentazione folografica allegata,
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Falliments n® 52/20%5 Trib. di Pordenone Perizia di stima n° 03 — complesso residenziale a Pordenone

1.c. LOTTO 3 (BLocco ¢ —mmoBiLE C10)

i otto 3 & formato da un edificic unifamiliare che si sviluppa su 2 piani fuori ferra ed uno interrato. Nel piano
interrato sono presenti due locali distingi ad uso cantina, con bocche di lupo (prive di serramenti) per I'agrazione
ed illuminazione, Aftraverso una scala in cemento armato priva di rivestimento, si accede al piano terra dove si
sviluppa la zona giomo, articolata su due locali, soggiorno e cucina, divisi dal vano scale {manca la scala di
accesso al piano superiore) e da un bagno di servizio.

Al piano prime sone presenti 2 camere da letto di cui una matrimoniale, un locale guardaroba e n® 2 bagni. Dalla
camera mafrimoniale si accede ad un terrazzino da completare. Hl posto auto deffunita immobiliare
priginariamente pravisto su un lato delfedificio, attualmente & privo defla pompeiana di coperiura,

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

Non si sono rlevate tracce di umiditd di risalita al plano terra malgrado | mancato completamento delle
pavimentazioni esterne, ne di infiltrazioni agli altri piani.

Complessivamente, l'edificio risulta privo dei serramenti esterni {eccetio il portoncino blindato di ingresso) e delle
porte inteme, delle grighe sulle hocche di fupo, delle pavimentazioni, dei cavi eleftrici e def frutli da incasso
relativi, della scala interna di accesso al piano primo e del completamento della scala di accesso al piano
interrato, dei parapelti e pavimentazione del terrazzo, del pluviali in rame, del generatore di calore e del
raffrescamento (predisposizioni presenti}, della pittura esterna ed inferna, nonché delle finiture delle aree esteme
di competenza {marciapiedi, pompeiane, recinzioni, ecc...). Si rimanda alla documentazione fotografica allegata.

1.d. LOTTO 4 (BLocCO D~ iMMOBILI D11~ D12~ D13~ D14~ D15- D16}

I lotto 4 & formato da una palazzina residenziale di n° 6 alloggi, n° 3 al piano terra e n° 3 al piano primo. E
presente un piano interrato, a cul st accede framite una scala estema, caratterizzato da struttura in cemento
armalo e blocehi tipo Leca per le partizion! inferne, A tale piano si arficolano, lungo 2 comidol paralleli, akouni
locall accessori delle unita immobifiari soprastanti, compreso un locale ad use centrale fermica 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 (D15 - D16).

L'unita D11 con accesso sul lato destro dell'edificio € costituita da un locale soggiome con angolo cottura, un
disimpegno con accesso al bagno ed alla camera matrimoniale con terrazzo. I locale soggiomo @ pavimentato
ma mancano le stuccature delle fughe, cosi come le pareti del bagno. Nel soggiomo & presente un'ampia zona di
infiltrazione d'acqua in prossimita della scala esterna di accesso al pianc superiore, dovufa al non completamento
della stessa.

Il serramento della camera da letto & presente ma da installare in sede; gii altri serramenti sono presenti, privi di
maniglie e di mostrine laterali di finitura,

Sempre al piano ferra, in posizione centrale, troviamo lunitd D12 con accesse dal portico comune. L'unita
immcbiliare si articola in un soggiomo / cucina (& stato eliminalo it disimpagno verso la zona notte) una camera
da letio mafrimoniale con bagno intemo, n° 2 camere da letto singole ed un bagno, accessibili tramite
disimpegnoe; una delle due camere da letto da accesso ad una terrazza di servizio, ramife portafinestra in parte
danneggiata. Tutli i locali sone privi defle pavimentazioni, mentre solo il bagno della camera da letto matrimoeniale
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Fallimento n® 52/2015 Trb, di Pordenone Fearizia di stima n° 03 = complesso residenziale a Fordenone

risulta piastrellato ma non fugato alle pareti. Nel soggiomo € presente il portoncino blindato dell'unitd D16. 1
serramenti esterni sono presenti, privi di maniglie e di mostrine laterali di finitura.

Al piana terra, in posizione laterale rispetto il portico, troviamo l'unita D13, che si articola su 2 piani fuori terra. Al
piano terra, con accesso dal retro troviamo il soggiorno, 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 letto
con ciascuna un terazzine ed un bagno. | terrazzini sono da completare e cid ha creato infitrazioni in
corrispondenza ad essi, ai due livelli dellunita. Tutti i focali sono privi delle pavimentazioni, mentre solo il bagno
del piano terra risulta piasirelato ma non fugato alle pareli (in minima parte anche quello del piano primo). |
serramenti estemni sono presenti eccetto quelli delle camere che non risultanc installati, ma presenti in loco, privi
di maniglie e di mostrine laterali di finitura. La scala di accesso al piano primo, di progette, non é stata realizzata.

Al piano prime & posto Timmobile D14 a cui si accede tramite scala esterna e ballatoio non completati, costituito
da un locale pranzo / cucina, un disimpegno, un bagno ed un vano soggiome con accesso ad una terrazza, fl
soggiomo ora, diversamente dal progetto, presenta una parete di divisione verso il vano scale di accesso al piano
secondo (scala non presente). Al piano superiore, con copertura inclinata in legno a vista, si accede tramite
disimpegno, a n® 2 camere da letio singole ed una malrimeniale, nonché un bagne comune, Dal disimpegno &
stato realizzato, non in progetto, un accesso al terrazzo al piano, da completare. Al piano primo la zona giomo e
pavimentata con piastrelle ceramiche in parte fugate, eccetto il bagno in cui solo le pareti sono piastreliate non
fugate (analogamente per il bagno al pianc supericre). Alcuni def serramenti esterni non presentano le maniglie e
le mostrine di finitura, al piano inferiore, Al pianc supenore manca § serramento di accesso alla terrazza dal
disimpegno.

Dal portico comune, framite scala esterna, st accede all'unitd D15 al piano primo, costituita da un soggiorno con
accesso {privo di serramento) ad un terrazzo da ultimare, una cucing, un disimpegno di distribuzione tra un
bagno comune ed una camera da fetto doppia, oftre ad una camera da letto matrimoniale con bagno interno ed
accesso ad un terrazzino da completare. L'unita & caratterizzata da copertura inclinata in legno a vista.

Tutti i locali sono privi delle pavimentazioni, mentre solo il bagno comune risulta parziaimente piastreflato ma non
fugato alle pareti. | serrament] esteri sono presenti, privi di maniglie e di mostrine laterali di finitura.

Salendo ulteriormente si amriva alf'unita D16, posta sopra #l portico comune, framite una rampa di scale da
completare. If porfoncino di ingresso non & presente nell'unitd, ma si frova nell'unitd D12 Parle della scala (da
rivestire) entra nel locale soggiomo /cucina in cui & presente lmpianto 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), st accede ad un soppalco aperto sui lati, che da un accesso ad una ulteriore terrazza
a livello, anch'essa da ultimare. | serramenti esterni al fivello del soppalco non sono presenti, mentre sono
presenti al fivello sotiostante, ma privi di maniglie @ mostrine di finitura. It bagno non risulta piastreliato alle pareth.
['unita & caratterizzata da copertura inclinata in legno a vista.

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

Complessivamente, l'edificio risulta privo delie porte interne, in parte delle pavimentazioni interne ed esterne, dei
cavi elettrici e dei frutli da incasso relativi, del completamento delle scale di accesso al piano primo e secondo,
dei parapetti ai piani, di alcune parti def pluviali in rame, di alcune converse ed elementi di lattoneria di chiusura,
del generatore di calore centralizzato e del raffrescamento (predispesizioni presenti), di parte della pittura estema
ed interna, nonché delle finiture delle aree esteme di compelenza (marciapiedi, pompelane, recinzicni, luci ad
incasso sulle scale, ece...). Sirimanda alla documentazione fotografica allegata.
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Faillimento n® 52/2015 Trib. di Pordenone Periziz di stima n*® 03 — complesso residenziale a Fordenone

1.e. LOTTO 5 (8LOCCO E~ IMMOBILE E18)

Il otto 5 & formato da un edificio unifamiliare che si sviluppa su 2 piani fuori ferra ed uno inferrato. Nel piano
interrato sono presenti due locali distinti ad uso cantina, con bocche di lupo {prive di serramenti} per l'aerazione
ed illuminazione. Aftraverso una scala in cemento armato priva di rivestimento, si accede al pianoc terra dove si
sviluppa ta zona giomo, articolata su due locall, soggiormo & cucina, divisi dal vano scale (manca la scala) & da
un bagno di servizio. Sul lato della cucina verso il posto auto scoperto di pertinenza, si rilevano tracce di umidita
di risalita, cost pure, in minima parte, vicino alla porta finestra retrostanie della zona soggiorno, dovute 3l
mancato completamento deile pavimentazioni esterne. | pavimenti interni risuifano posati, in piastrelle ceramiche,
ma non stuccati nelle fughe, ad accezione della parie antistante Ia scala di accesso al piano interrato: mancano i
battiscopa. #l bagno risulta anch'esso piastreltato ma non stuccato nelle fughe. Le finestre e porte finestre sono
prive delle maniglie e delle comict di finitura intene: della poriafinestra del soggiorno, sul lato principale
dell'edificio, le ante sono presenti nellimmaobile ma da montare in sede.

Salendo al piano primo {scala non presente) sono presenti 3 camere da letto di cui una matrimoniale, una doppia
ed una singola e n® 2 bagni, uno a servizio della camera matrimoniale. Dalla camera malrimoniale si accede ad
un terrazzino pavimentato e da completare.

A gquesto piano mancano le pavimentazioni ad eccezione di quelle del bagno comune: entrambi i bagni sono
piastrellati sulle pareti ma non fugati. Come al piano sottostante le finestre e porte finestre sono prive delle
maniglie e delle comici di finitura interne.

Il posto auto delfunita immobifiare originariamente previste su un lato dell'edificio, attualimente & privo delia
pompeiana di copertura.

L'edificio presenta [a tinteggiatura estena ed una prima mang della pitfura intema.

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

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

Complessivamente, l'edificio risulta prive delle porte interne, di parte dei cavi eleftrici, dei frufli da incasso relativi,
della scala intema di accesse al piano primo e del completamente della scala di accesse al piano interralo, dei
parapetti del terrazzo, dei pluviali in rame, del generatore di calcre e del raffrescamento {predisposizioni
presenti), nonché delle finiture delle aree esteme di competenza (marciapiedi, pompeiane, recinzioni, ecc...). Si
rimanda alla documentazione fotografica allegata.

1.f LOTTO 6 (BLoCCO F— IMMOBILI F19 - F20- F21~ F22)

IFiofto 6 & formato da una palazzina residenziale di n® 4 alloggi, n® 2 al pianc terra e n° 2 al piano primo,
Nel'edificio sono presenti importanti tracce di umidita di risalita al plano terra con presenza consistente di
umidita, dovuti al mancato completamento delle pavimentazioni esteme che lascianc scoperte le murature
perimetrafi, assorbendo Facqua plovana estema. Al piano superiore ci sono anche qui alcune infiltrazioni dovute
al mancato completamento di alcuni elementi di lationeria e dei terrazzini,

Al piano terra allimmobile F13 sono state apportate delle modifiche rispetto al progetto approvato, consistent
nelfa sostituzione delle ports ad anta con porte scorrevoli. Esso si articola in una zona giomo con angolo cottura
da cui si accede alla zona notle costituita da una camera da letto matrimoniale ed un bagno. Tulti i locali scno
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Faflimento n° 52/2015 Trib. @i Pordenone Perizia di stima n® 03 - complesso residenzigle a Pordenone

privi di pavimentazioni e piastrelle alle pareti; i serramenti necessitano di interventi di manutenzione per effetto
dell'umidita presente (sostituzione di parte della ferramenta di chiusura, sistemazione dei telai),

L'unitd 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 lungo un bordo, comportando
i problemi sui serramenti evidenziati per 'unita F19, in particolar modo sulle finestre del soggiorno. L'articolazione
dei locali interni si sviluppa dalfa zona giorno di ingresso con angolo coftura, un disimpegno da cui si accede affe
due camere da letto, di cui una matrimoniale e n°® 2 bagni, uno dei quali piastrellate e pavimentato e l'altro solo
piastrellato sulle pareti senza la stuccatura delle fughe. I resto dei locali seno privi di pavimentazione.

Con una scalz esterna rivestita in parte, nel cui sotloscala parzialmente non infonacate era prevista la
realizzazione della centrale termica comune, si accede al piano superiore

Al piano superiore sone ubicate le ulterfori n® 2 unita immobifiari (F21 - F22): Tunita F21 s articola su due fivelli,
con la zona giome con angolo cottura ed un bagne al piano primo dell'edificio, mentre al piano secondo
dell'edificio, accessibile trame scala interna, non presente, si frova un ballatoio e, dopo alcuni scalini, una camera
da letto matrimoniale con accesse ad un terrazzo pavimentato ma non completato. Le finestre sui lati su cui si
sviluppa la scala interna, risultano privi delle cornici di completamento e degli scuri. | locali non sono pavimentati,
Le unita F21 e F22 hanno un locale lavanderia ricavato nei rispetfivi terrazzini che risultano piastreliati ma non
stuccati nella fughe.

L'unita F22 presenta una zona soggiorno & angolo cottura articolato, con accesso al terrazzing di servizio: su
guesta parete e quella della zona cottura, internamente, sono evidenti le infiltraziont dalla copertura, dovuta al
mancate completamento della lattoneria in copertura. La zona notte si arficola in una camera da letto singola ed
una matrimoniale con accesso ad un terrazzo pavimentato da completare. i bagno presente in questa zona &
piastreliate sulle pareli con le fughe da stuccare: superiormente a tali piastrelle & presente un'infiltrazione dalla
copertura, per i motivi gia esposti.

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

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

L'edificio presenta la tinteggiatura esterna, con necessita di pulizia e ripresa in alcune zone ed una prima mano
delia pittura inferna, anch'essa da rivedere causa 'umidita presente.

Complessivamente, Pedificio risulta privo delle porte interne, delle pavimentaziont ove non descritle sopra, in
parte dei cavi elettrici, dei frutti da incasso relativi, del completamento della scala di accesso al piano primo, dei
parapetti a questo piano ¢ della pavimentazione del ballatolo, def pluviali in rame, di alcune converse ed element
di lattonera di chiusura, dei generatore di calore centralizzato e del 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 fmanda alla documentazione
fotografica allegata.

1.g. LOTTO 7 (BLOCCO H~ IMMOBILE H28)

H fotto 7 & formato da un edificio unifamiliare, per un cerlo periodo abitato, che si sviluppa su 2 piani fuori terra ed
uno interrato. Nel piano interrato sone presenti due locali distintl ad uso cantina, uno individuatc quale dispensa,
trasformato in bagno ed un locale centrale termica, il tutto con bocche di lupo e serramenti metallicl, da rifinire
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Fallimento n° §2/2015 Trib. di Pordenone Perizia di sfima n* 03 — complesso residenziale a Pordenone

esteramente, per Iaerazione ed iluminazione. | locali fisultano completi ad eccezicne delle porte scorrevoli, dei
frutti dell'impianto elettrico, della caldaia murale e dell'accumulo per i pannelli solari termici presenti in copertura,
mentre & presente ['impianto di riscaldamento a pavimento: si posscno ritenere con finiture ed impianti superior
alla media dei piani seminterrati destinati ad accessori.

Aftraverso una scala in cemento armato rivestita e priva del corrimano (presente da insfallare), si accede al piano
primo dove si sviluppa la zona giomo, articolata su due locali, soggiorno (con parete rivestita in finti listoni di
pietra) e cucina {con abbassamento in cartongesso e predisposizione di faretti da incasso), divisi dal vano scale
{scala a struttura metalfica presente) e da un bagno di servizio in cui manca il lavabo e ia rubinetieria. Anche quii
locali risultano completi ad eccezione delle porte scorrevoli, dei frutti dellimpianto elettrico & del quadro elettrico. |
serramenti sono dotati di zanzariera integrata.

Al piano primo sono presenti 3 camere da letto di cui una matrimoniale, un focale guardaroba e n® 2 bagni, uno
privo della vasca da bagno e di un profile di finitura della finestra, Faliro del lavabo, Tutti i locali sono pavimentati
con listoni di legno ad accezione dei bagni Da una delle camere da letto si accede ad un terrazzino pavimentato
g con parapetti, ma privo della finitura delfestradosso e dei bordi esterni da completare. Anche qui i locali
risultano completi ad eccezione delle porte scorrevoli ed ad anta e dei frutti dell'impianto eletirico.

H posto auto deif'unitd immobiliare originariamente previsto su un lato delledificio, attualmente & privo della
pompsiana di copertura.

L'edificio & dotato di un vano esterno predisposto per accogiie un ascensore (non presente) che collega tutli i
piani deiimmobile.

Non si sono rilevate tracce df umidita di risalita al piano terra, ne di infiltrazioni agli altri piani.

Complessivamente, l'edificio risulta privo delle griglie sulle bocche di lupo, dei frutti da incasso dellimpianto
elettrico, del generatore di calore e del raffrescamento (predisposizioni presenti), nonché deile finiture delle aree
esterne di competenza {pompeiane, recinzioni, ecc...) ad eccezione delle pavimentazioni del marciapiede
esterno reslizzate e completate. Limmobile si presenta sostanziaimente completo. Si rimanda alla
documentazione fotografica allegata.

1.h. LOTTO 8 (8LOCCO I~ IMMOBILE [29)

il lotto 8 & formato da un edificio unifamiliare che st sviluppa su 2 piani fuor terra. Accedendo dal portico, al piano
primo froviamo la zona giorno, articolata su di un ingresso che da accesso ad un ampio soggiomo con cucing, un
jocale ad uso studio ed un bagno di servizio. Esternamente, in aderenza, st trova il locale centrale termica, privo
della porta, a cui si accede tramite un ampio patio.

Atfraverso un disimpegno {parte del locale scggiomo), framite un a scala a vista {manca la scala) si sale al piano
primo ed aftraverso un disimpegno, si ha accesso 2 3 camere da letto doppie/matrimoniali, di cui una con
terrazzo ed a 2 bagni {in uno & stato modificato il 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 instaliare, fa
ringhiera di protezione di una delle finestre.

Al piano terra si rilevano tracce di umidita di risalita su futti § 1ati, in maniera pitl o meno intensa dovute al mancato
completaments delle pavimentazioni esteme (sigillatura fughe e battiscopa) ed infiltrazioni dal mancato
completamento del comnicione, nella zona relativa al terrazzo soprastante.

I pavimenti interni mancano sui due piani, cosi come la piastreliatura delle pareti dei bagni. Le finestre e porte
finestre sono prive delle comici di finitura interne, presenti sul posto da installare. Alcuni serramenti mancano
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Fallimento n® 52/2015 Trib. di Pordenone Perizig di stima n°® 03 — complesso residenziale a Pordenone

delle maniglie: la finestra dei soggiorno in corrispondenza delle scale & stata oggetto di un tentativo di scasso,
per cul va sostituito uno scuro e verificato il resto del serramento.

|'edificio presenta la tinteggiatura estema ed una prima mano della pittura interna. Sone presenti | pannelli solari
termici ed i pluviali oltre alle grondaie e lattonerie in rame.

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.

Fa parte del lofto anche una piscina di forma pressoché trapezia, rivestita di piastrelle e con la predisposizione
per la parte impiantistica e di iluminazione {mancante); risultanc da ultimare anche le aree attorno alla piscina.

Complessivamente, Pedificio risulta privo delle porte inteme, di parte dei cavi eleftrici, dei frutti da incassc relativi,
della scala interna di accesso al plano primo, dei parapetti del terrazzo, del generatore di calore e del
raffrescamento {predisposiziont presenti), nonché delle finiture delle aree esterne di competenza {marciapiedi,
recinzioni, area piscing, ecc...}). S rimanda alla documentazione fotegrafica allegata.

1.i. LOTTO 9 (BLOCCO G—IMMOBILE G23)

Il lotto 9 & costituito dall'unita denominata G23 delledificio G che si sviluppa su 2 piani fuori terra. Al piano terra si
sviluppa la zona giorno, arficolata su due locali, soggiorme / cucina e studio, divisi dal vano scale {manca la scala)
g da un bagno, Sul lato della cucina e delle studio, verso i posto auto scoperfo di pertinenza, si rilevano tracce di
umidita di risalita, dovute al mancato completaments delle pavimentazioni esteme. | pavimenti intemni risultano
posati, in piastrelle ceramiche, ma non stuccati nelle fughe: mancano i baffiscopa. i bagno risulta anch'esso
piastrellato ma non stuccato nelle fughe. Le finestre e porte finestre sono complete delle maniglie e delle comici
di finitura interne e degli scuri.

Salendo al piano primo {scala non presente) sono presenti 2 camere da letie 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 lavanderia,

A questo piano mancano le pavimentazioni ad eccezione di quelle del bagno che risulta piastrellato sulle parefi
ed a terra ma non fugato. Come al pianc softostante le finestre e porte finestre sono complete delle maniglie e
delle comici di finitura interne e degli scuri, ad eccezione della finesira del bagno le cui ante degli scuri sono
presenti nellimmoebile ma da montare in sede. Non si sono rilevate tracce di umidita ne di infiltrazioni al pianc in
esame.

La copertura inclinata con orditura in legno risulta a vista.

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

i posto auto dell'unita immobiliare criginariamente previsto su un lato deli'edificio, attualmente & privo della
pompeiana di coperiura.

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

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

Complessivamente, 'unitd immobiliare risulta priva delle porte interne, dei frutli da incasso relafivi allimpianto
elettrico, della scala interna di accesso al piano primo, dei parapetti del lerrazzo estemno verso la scala comune,
dei pluviali in rame (da posare a cura della procedura fallimentare in ipotesi di vendita in lotfo separato), del
generatore di calore {impianto comune da realizzarsi da parte della procedurza fallimentare in ipotesi di vendita in
totto separato) e del raffrescaments indipendente (predisposizioni presenti), nonché delle finiture delle aree
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Fallimento n® 52/2015 Trib. di Pordenone Penzia di stima n® 03 = complesso residenziale a Pordenone

esterne di competenza {marciapiedi, pompeiane, recinzieni, ecc...). Si rimanda alta documentazione fotografica
allegata.

14 LOTTO 10 {(BLOCCO G~ IMMOBILE G24)

il lotto 10 & costituitc dalfunitd denominata G24 dell'edificio G che si sviluppa al piano terra deledificio.
Dall"ingresso principale si acceds al soggiorno / cucina e da gui tramite un disimpegno ad un bagno comune, a 2
camere da letto singole ed ad un locale lavanderia. Oifre a questi, & presenfe una camera matrimoniale con n® 1
bagno interno. Sul lato del soggiomo / cucina verso la lavanderia e verso il fronte principale. si rilevano tracce df
umidita di risalita, dovute al mancato completamento delle pavimentazioni esteme. | pavimenti interni risuftano
posati, in piastrelle ceramiche, e stuccati nelle fughe sole nella zona scggiorno / cucina e nelta lavanderia, mentre
le camere da letto sono prive di pavimentazione; mancano | battiscopa in tuttl | locall. | bagni risuftano anch'esst
piastreliati ma solo parziaimente stuccati nelle fughe. Le finestre e porte finestre sono complete delle maniglie e
delle comici di finitura interne e deghi scuri: manca la porta finestra di una delle due camere da letto singole.

Il poste auto delf'unita immabiliare originariamente previsto su un lato delf'edificio, attualmente é privo della
pompeiana di copertura,

L'edificio presenta 1a 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 censiderate conglobate nella valutazione del bene.

Complessivamente, T'unitd immobiliare risulfa privo delle porte inferme, dei frutfi da incasso relativi allimpianto
elettrica, dei pluviali in rame (da posare a cura della procedura fallimentare in ipotesi di vendifa in lotto separato),
del generatore di calore {impianto comune da realizzarsi da parte della procedura falimentare in ipotesi di vendita
in lotte separato) e del raffrescamento indipendente (predisposizioni presenti), nonche delle finiture delle aree
esterne di competenza {marciapiedi, pompeiane, recinzioni, ecc...). Si imanda alla documentazione fotografica
aliegata.

1.k. LOTTO 11 (BLOCCO G ~ IMMOBILE G26)

Il lotto 11 & costituito dalf'unit denominata G26 delledificio G, posta al primo piano dell'edificio, in posizione
cenfrale {ra Funitd G23 e G27. Dall'ingresso principale posto frontalmente alla scala di accesso comune estemna,
si accede ad un piccolo disimpegno che conduce al soggiomo / cucina, Frontalmente allingresso & presente un
bagno, mentre di late a questo si trova fa camera matrimoniale. A fato del porfoncing di ingresso, si rilevano
tracce di umidita di risalita, dovute al mancato completamento delle pavimentazioni esterne del corridoio comune.
| pavimenti internj risultano posati, in piastrelle ceramiche, & non stuccati nelle fughe sclo nella zona soggiomo /
cucina, mentre la camera da fetio & priva di pavimentazione: mancano i battiscopa in tutti i locali. 1l bagno risulta
anch'esse piastrellato ma solo parzialmente stuccato nelle fughe. Le finestre e porte finestre sono complete delle
manighe e delle cornici di finitura interne (eccetio la camera da letto, le cui mostrine sono presenti sul posto) e
degli scuri; nel bagno ghi scurd, presenti, sono da montare in sede.

H posto auto delfunita immobiliare originariamente previsio al piano ferra, sul fronte principale delfedificic,
attualmente & privo della pompeiana di copertura.

U'edificio presenta la tinteggiatura esterna ed una prima mano defla pittura intema, eccetfc alcune pareti della
camera da letto, it cul infonaco deve esser rifinito,

L'unita immobiliare & tutia controsoffittata,
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Fallimento n° 52/2015 Trb. di Pordenone Perizia di stima n® 03 ~ complesso residenziale a Pordenone

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

Complessivamente, 'unita immobiliare risulta priva delle porte interne, dei frutti da incasso relativi alfimpianto
eletirico, del pluviali in rame (da posare a cura della procedura fallimentare in ipotesi di vendita in lotlo separato),
del generatore di calore {impianto comune da realizzarsi da parte delta procedura fallimentare in ipotesi di vendita
in lotto separato) e del raffrescamento indipendente {predisposizioni presenti), nonché delle finiture delle aree
esterne di competenza (marciapiedi, pompelane, recinzioni, ecc...). Si imanda alla documentazione fotografica
allegata.

1. LOTTO 12 (BLOCCO G~ IMMOBILE G27)

Il lotto 12 e costituito dallunita denominata G27 dell'edificio G posta al primo piano delledificio, in posizione
laterale alfunitd G27. Essa si sviluppa su 2 piani fuor terra. Al plano primo si arlicola la zona notte, costituita da
un ingresso da cui si accede al pianc superiore tramite una scala (mancanie) ed alle 2 camere da letto di cui
matrimeniale 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 tracce di umidita di risalita, dovute al
mancato completamento delle pavimentazioni della terrazza. | pavimenti interni non risultano posati, mancano |
battiscopa. # bagno risulta piastreliaio ma non stuccato nelle fughe. Le finestre e porte finestre sono complete
delle maniglie & delle cornici di finitura interne e deglhi scuri, eccetto il serramento del disimpegne, | cul scuri sono
presenti e da porre in sede. Nel locale ingresso, sul lato dove dovrebbe esser posaia la scala di accesso al
secondo piano, Pinfonaco e da ultimare.

Salendo al pianc secendo {scala non presente) & presente ia zona giomo cosfituita da soggiorno / cucing, un
locale studio, un bagno con antibagno. Dal soggiomno / cucina si accede ad un ampio terrazzo da ultimare
{pavimento presente da fugare, battiscopa e parapetti mancanti.

A questo piano mancano le pavimentazioni, mentre il bagno risulta piastreliato sulle pareti ma non fugato. Come
al plano sottostante le finestre e porle finestre sono complete delle maniglie & delle comici di finitura interne e
degli scuri, ad eccezione df una finestra del soggiomo / cucina le cui ante degli scuri sono presenti nellimmobile
ma da montare in sede, Nello studio il serramento & presente a ferra, da montare in sede.

Non si sono rilevate tracce di umidita ne di infilfrazioni al piano in esame, se non che una in corrispondenza della
portafinestra che da accesse al terrazze..

La coperiura inclinata con orditura in legno risulta a vista,

ii posto auto deli'unita immobiliare originariamente previsto su un lato principale defl'edificio, attualmente & privo
della pompeiana di coperiura,

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

Ove presenti nelle singole unita immobiliar, le confeziont di piastrelle sono refative al completamento di quetle gia
posate e vengono considerate conglobale nella valutazione del bene.

Complessivamente, F'unita immobiliare risulta priva delle porte interne, dei frutti da incassoe relativi alfimpianto
elettrico, della scala inferna di accesso al piano secondo, dei parapetti def terrazzo esterno verso i3 scala
comune e del terrazzo privato, dei pluviali in rame (da posare a cura della procedura fallimentare in ipotest di
vendita in lotto separato), del generatore di calore (impianto comune da realizzarst da parte della procedura
fallimentare in ipotesi di vendita in lotlo separato) e del raffrescamento indipendente (predisposizioni presenti),
nonché delie finiture delle aree estemne di competenza {marciapiedi, pompeiane, recinziont, ecc...). Si rimanda
alla documentazione fotografica allegata.
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Fallimento n° 52/2015 Trib. di Pordenone Parizia di stima n® 03 - complesso residenzisle a Pordenone

1.m. VALORE DI STIMA DEI LOTTI

La stima de! valore dei lotf & stata effettuata riferendosi ai valori medi di mercato, riparametrati sulla scorta delio
stato di costruzione e di completamento a cui si frovano | singoli lotti, nonché ad eventuali difetti {infiltrazioni,
elementi da sostituire, ecc..)

La superficie lorda commerciale dei singoft lotti, viene calcolata secondo | criteri adottati dal FIAIP {UNI EN

15733:2011 in sostituzione di UNI 10750). L'area a giardino ¢ scoperto di pertinenza viene considerata compresa
nella valutazione dellimmobile, non avendo parficolare estensione ne carafteristiche olire Fordinarieta per la

tipologia dellimmobile.

Pertanto si ha:

P.T.: 8,32x19,068-8,60x1,78-3,60x1,07= 158

P.1:

4,74x18,08+2x4,58x4, 74+2%2, 00x2 . 80x0,

35+(3.60x1,50+5 20x1,50)x0,25+7 02x1,4

0x0,35= 144
Tot. lofto! 303 (€ 1.00000}]€ 303.00000 | € 242.400,00

2 {P.7.:10,34x18,08-8,60%2,67-

2x2.93x1,05+0,35x4, 74x0,60= 169

Py

19.08x4, 74+1 55x5,17+4 27x4 74+5 60xd,

74+0,35x(1,50x4,47+2x3,00x02 80+8 60x

1.40)+0,25x%(3,60x1,50+5,20x1,50)= 161

P.2: 4, 74x8,44+0 35x4,50"4,20= 51

Tol. Loffo2 3B1 | € 1000001 € 381.000001 € 304.800,00

3

R

(,50x({9,76x5,43+0.54x2,57+5,68x1,82= 33

BT

10.00x5,63+0,54x2,80+0,35%(5,80x1,83+4

C10x0,80) 63

P.1: 10,00x5,63+0,.54x2,80+5,90%1 93-
2,00x1,86+0,35x({2,00x1,86+0,65x2,80) &7
Tot Loffo3 163 { € 1.10000) € 178.300,00 | € 143.440,00
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Fallimento n° 82/2015 Trib. di Pordenone Perizia di stima n® 03 — complesso residenziale a Pordencne

4 |P.S.
0,50x{10,80x8 80+6,89x4,30+8,80x1,27)+
0,25x3,15x1,22= 75
P.T.
4,24%5,32+2 30x4,72+16,57x6,87+4,54x0,
20+4,64%3,13+4 49x2 00+0,35x(1,93x1,25
+5 40x10,20+1,37x4,35+2,00x1,78+1,11x
5,22+2 00x1,10+1,30x3.20)= 204

P.1:

4, 24x%6,32+2 30x4,72+16,57x6,87+4, 94x0,
20+4,B4x3,13+4 49x2,00-
2.61x1,37+0,35x(1,93x1,25+5,40x10,20+1
,37x%4,35+2 00x1,78+1,11x5,22+2,00x1,10
+1,30x3,2042,61x1,37+0,25x{1,93x1 25+
2,00x0.80+5 67x1,22+5,10x1.20)= 206
P.2: 6,14x10,20-

2.64x1,37+7 09x4,04+3 B5x4 54+1,74x2 3
7+0,25x%(4,36x3,65+3.87x4,58)+0,35x2 64

x1.63= 126
Soppaico: 8.14x10,20-2.64x1,37= 58
Tot lofto4 €70 | € 130000] € BY1.00000| € §98.800 00
g (P8
(.50x8,76x5,43+1,92x5 88+0,54x2 57~ 3g
PT.
10,00x5,63+0,54x2,80+0,35x(5,90x1,93+4
0x0,.80) 63
P.1: 10.00x6,50+1,06x5,80+0,55x2 80-
1.86x2,16+0,35x(1,86x2.70)= 71
Tof Lofte5 173 {1 € 1.30000] € 224 800,00 | € 178,820,00
B
PT.:

14.71x4,74+5,66x7 74+0,25x1,35x8,16= 116

P.1: 14, 71x4,74+5,56x7,74-
3,27x2 80+0,25x(3.27x2,80+6,97x1,30+1,
35x4,10)+0,35x(4,39x1,40+4,15x1,40)= 114

P2
7. 34x4, 74+40,25x{4,25x3,15+1,30x1,80)= 39
Tof Lotio6 269 | € 105000} € 282450001 € 22596000

7 {P.S. 10,33x7 34+173x1.86= 78
P.T.
5,90x7,56+4,65x5,56+1,72x2, 06+0,35x2,0
Ox4,65= 77
P.1:

10,557, 56+1,72x2,06+0,25x2 50x0,80= 84
Tot. Loflo 7 240 1 € 2300001 € 552000001 €  441.600,00

PT.:

10,50x5,60+0,90x3,72+3,48x4,70+0.50x2,

45x1,03+0,35x(2,87x2 83+2 45x7 34)= g0

P.1:

10,50x5,60+0,80x3,72+3.48x4,70+0.25%(3

35x1.21)= 80

Piscina & giardino attorno {area

equivalente) 20
Tot. Lollc8 190 | € 145000) € 275.500,00 | € 220.400,00

STUDID DF INGEGNERIA DOTT. ING. GIANLUCA BLBBOLA
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Fallimento n® 52/2015 Trib. i Pordenone Perizia di stima n® 03 — complesso residenziale a Pordenone

valore.. =]
| 1u'r_ti'_ta'ﬁ6
o (€mq) -
P.T.. 10.34x4,74+1,14x4 50+1 63x1,76= 57
P
4 74x10,34+0,35x(3.65x1,40+3,00x2,80)= 54
Quota parti comuni 3
Tot. Lotto 9 114 € 1.380001 € 153.900,001 € 123.120,00
10
P.T: 4,74x10,34+8,50x4,50+1,63x1,76= a0
Quota parti comuni 3
Tot. Lofto 10 93 1€ 1350001 € 125550001 € 100.440,00
14 P 1 10,00x4,74+0,35x5 05x1,40= 850
Quota parti comuni 3
Tol Lofto11 53 € 1.35000) € 71.550001 € 57.240,00
12 |P.1:
4,74%9 44+1,55x5,17+0,35x(2,80x3,00+4,
74x1,50)= 58
P.2.:4,74x8 44+1 55x5,17= 53
Quota parti comuni 3
Tot Loffo 12 114 { € 135000 € 153.8300,00) € 12312000
Totali € 3574.050001€ 285824000

(") Riduzione del 20% in considerazione del'assenza di garanzia per vizi, delia differenza tra oneri tributari su
base catastale e reale, delf'onere a carico dellacquirente di provvedere alle cancellazioni di trascrizioni e
iscrizioni, di guanto suggerito dalla comune esperienza circa le differenze tra libero mercato e vendite coattive

2. VENDITA IN UN LOTTO UNICO

Nellipotesi di vendita in un lofto unico deffintera lottizzazione, tenuto conto anche della opere di completamento
g delle prestazioni professionali da svolgere, cosi come elencati g riportati Relazione di Valutazione Opere
Completamento del 19.04.2018, nonché delle dimensioni complessive e 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 realizzata, pari a2 5.284,23 mc.

Applicande un valore unitario di 320 &/me, si oltiene

Volumetria assentita (mc) Valore unitario (€/mc) importo a base d'asta
529423 320 € 1.694.153,60
Pordenone, 27.05.2016 IL PERITO

{dott. ing. Gianjuca Bubbola)
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Fallimento n® 52/2015 Trb. di Pordenone Parizia dif stima n® 03 —- complessa residenziale a Pordenons

Allegato A - Documentazione fotografica
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Fallimentfc n® 52/2015 Trb. di Pordenone Ferizia di stima n® 03 - complesso residenziale a Pordenone

Allegato A.1- Lotto 1
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Fallimento n® 5272015 Trib. di Pordenonsg Perizia di stima n° 03 — complesso residenziale a Pordenone

Allegato A.2- Lotto 2
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Fallimento n® 52/2015 Trib. di Pordenone Parizia di stima n° 03 — complesso residenziale a Pordenone

Allegato A.3 - Lotto 3
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Failimento n® 52/2015 Trib, di Pordenone Perizia di stima n® 03 — complgsso residenziale 3 Pordenone

Allegato A.4- Lotto 4
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Falfimento n® 52/2015 Trib. di Pordenone Ferizia di stima n® 03 - complessc residenziale a Pordenone

Allegato A.5~ Lotto 5
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Faliimenta n® 52/2015 Trib. df Pordenone Perizia di stima n® 03 — complesso residenziale a Pordenone

Allegato A.6 - Lotto 6
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Failimento n® 52/2015 Trik. di Pordenone Perizia di stima n® 03 - complesso residenziale a Pordenone

Allegato A.7 - Lotto 7
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Fallimentc n® 52/2015 Trib. di Pordenone Periziz di stima n° 03 — complesso residenziale a Pordenone

Allegato A.8 - Lotto 8
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Fallimento n° 52/2015 Trb. df Pordencng Perizia di stima n® 03—~ complesso residenziale a Pordencne

Allegato A.9- Lotto 9
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Fallimento n® 82/2015 Trib. di Pordenone Periziz di stima n® 03 - complesso residenziale a Pordenone

Allegato A.10 - Lotto 10
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Failimento n° 52/2015 Trb. di Pordenone Perizia di stima n® 03 - complesso residenziale a Pordenone

Allegato A.11 - Lotto 11
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Fallimento n° 52/2015 Trib. di Pordenone Perizia di stima n® 03 - complesse residenziale a Pordenone

Allegato A.12 - Lotto 12

STUDIO DI INGEGNERIA DOTT, ING, GIANLLUCA BUBBOLA
v deffidviers n® 5 - 33170 Pordenore e-~rmwewi: glariuca.bubbolo@libero.it
felfox Q438 555.273F coll 3IRINCLOSE  pd QIFZ2340532 CF.; BEBGL Co8H21G8580

P
g
§
g
2
p:2
;|
3
§
8
=
F]
=
&
w
L]
<
<
o
=
<
2
w
=}
i
a
<
o
=2
T
£y
R
[=]
o
8
2
£
w
<
S
=
4
<
o
i3
-
=
=
]
=3
2
=
£
T




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

Allegato B - Estratti catastali

STUDIO DI INGEGNERIA DOTT. ING. GIANLUCA BUBBOLA
viey deff dviare n® & = 3370 Pordenong e~ gioniuco. bubbola@libero.it
felfox 0434555233 cofl 3393791654 Pt QISZ2340932 CF.: BBBGL C68H21G8880

~
o
g
8§
8
w
=]
=
b3
§
g
Y

o
b

O
o
o3
<
[
o
=
<
o
w
2
4
<<
o)
=2
a
<

.3
=}

[+

2

-]
=3
TH
<
o
=
=
<
=z
o)
3
o
o
fa]
=
o

=
o
£

=
£
i




Fallimento n® 52/2015 Trib. di Pordenone Perizia di stima n®° 03 — complesso residenziale a Pordenong

Allegato C - Visure ipotecarie - Convenzione urbanistica
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Falfimento n® 52/2015 Trib. di Pordenong Perizia di stima n® 03 — complesso residenziale a Pordenone

Allegato D - C.D.U. - Certificato insussistenza provvedimenti
sanzionatori - Pratiche edilizie
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Fallimento n° 52/2015 Trib, di Pordenone Perizia di stime n" 03 - compiesso residenziale a Pordsnone

Allegato E - Planimetrie dei lotti
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Fallimento n® 52/2015 Trb. di Pordenone Ferizia i stima n® 93 — complesso residenziale a Pordenone

Allegato E.1- Lotto 1
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Fallimento n® 52/2015 Trib. di Pardenons Perizia di stima n" 03 — complesso residenziale a Pordenone

Allegato E.2 - Lotto 2
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Fallimenio n® 52/2015 Trib. df Pordenone Perizia di stima n°® 03 — complesso residenziale a Pordenone

Allegato E.3 - Lotto 3
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Fallimento n® 52/2015 Trib. di Pordenone Perizia di stima n® 03 — complesso residenziale a Pordenone

Allegato E.4 - Lotto 4
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Failimento n® 5272015 Trib, di Pordenone Perizia di sfima n® 03 - complesso residenziale & Fordencne

Allegato E.§5 - Lotto §
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Allegato E.6 - Lotto 6
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Fallimento n® 52/2015 Trib. di Pordenone Perizia di stima n® 03 - complesso residenziale a Pordenoneg

Allegato E.7 - Lotto 7
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Falfimento n™ 52/2015 Trib. di Pordenons Perizie di stima n® 03 — complesso residenziale a Pordenone

Allegato E.8 - Lotto 8
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Fallimento n° 52/2015 Trib. di Pordencne Perizia di stima n® 03 - complesso residenziale a Pordenone

Allegato E.9- Lotto 9

STLIDIO Di INGEGNERIA DOTT. ING. GIANLL/CA BUBBOLA
viny il diviere n¢ & - 33170 Pordenane a-ryif giarniuco bubbole@libero it
telfox 0434555233 cofl 3393181653 0L OIS223400937 CF BEBGL CosH.IGs880

~
g
o
g
o
o
I
2
b
o
]
b4
%
&
=

=
L3
7]
o
<
Q
o)
4
<
o
w
Q
w
0
<
a3
=
[z
L
#
o
2
0n
@
E
w
LY
o
=
pr)
=z
<
[
3
o]
&3
&
=
o
o
O
o
™
£
w




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

Allegato E.10 - Lotto 10
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Allegato E.11 - Lotto 11
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Allegato E.12 - Lotto 12
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FALLIMENTO N° 52/2015
TRIBUNALE DI PORDENONE

‘IDEA COSTRUZIONI S.R.L.
Sede legale: via Vallada n°® 52 - Porcia (PN)

ESITO SOPRALLUOGO
VERIFICA INTERCLUSIONE LOTTI

RELATIVI AL COMPLESSO EDILIZIO RESIDENZIALE
IN VIA CASTELFRANCO VENETO A PORDENONE

Pordencne, 03.11.2016 dott. ing. Gianluca Bubbola
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PREMESSA

L.a presente relazione viene redatta dal dott. ing. Gianluca Bubbola con studio a Pordenone in via delf Aviere n°
8, sulla base dell'incarico conferito telefonicamente dal doft. Enrico Peresson in qualita di curatore fallimentare
del fallimento della ditta { sentenza di fallimento n° 52/2015).

Al curatore fallimentare citato veniva avanzata, tramite 'avv. Antonino Di Pietro, richiesta di garantire 'accesso ai
sig.ri -pmpﬁetaﬁ dei mappali 660 e 699 del foglic 5 del Comune di Pordenone, tramite | mappali 695 ¢
891 facenti parte del fallimento n® 52/2015. Veniva quindi richiesto allo scrivente di verificare sul posto se
esistessero alternative di accesso ai mappali in questione, offre a guelle richieste dai sig.ri Beriolus.

Lo scopo principale di questa refazione e quello di riferire a seguito del sopralluogo effettuato in data 02.11.2016,
della presenza o meno di strade interpoderali, capezzagne o simili che consentono I'accesso ai mappali 660 e
699 posti sul retro del complesso residenziale originariamente denominato “Borgo Paradiso” posto sul fato sx di
via Castelfrance Veneto a Pordenone (PN).

1. ESITO DELLE VERIFICHE EFFETTUATE.

La realizzazione delia iottizzazione “Borgo Paradiso™ veniva realizzata anche a sequito delia vendita da parte dei
sig‘r- dei mappali 699-697-698, frapposti tra gl attuali mappali di loro proprieta (660 e 699)  la restante
lottizzazione, In tale occasione veniva redatlo e registrato Fatic per costituzione di reciproca servitl per
costruzione a distanza inferiore rogato dal notaip F, Bandieramonie Rep. n® 6.845/3.746 del 22.04.2009,
relativamente ai mapp. 660-699 a favore & verso | mapp. 696-657-698, trascritto a favorefcontro il 15.05.2009 -
Registro Particolare n® 4.527/4.528 Registro Generale n® 6.801/6.802, che cosi recita;

. quall comproprietar’ per fa quota indivisa pari a 1/3
1z0} ciascuno e tutti congiuntamente per lintero, costifuiscono a favore della societé#

he, accetta, la servitt perpetua di costruzione a distanza inferiore a quante previsto dalle leggr vigent!
in materia e quindi in deroga a quanto previsto dai vigenti regolamenti edilizi e dalf'art. 873 de/ codice civile_j
fuffo _subordi enfe afle prescrifte autorizzazioni comunali, & perfanfo concedono alla sociefd
ﬂ; costruire a distanza inferiore a quanfo prevista dalle leggi vigenti in materia, dai vigenti

golamenti edilizi & dallart. 873 del codice civile, e pracisamente di costruire e mantenere le costruzioni
che saranno realizzate sui “fondi dominanti” ad una distanza daf confine e lungo fufte il confine tra le
rispeltive propristd, meglio indicate in seguito come “fondi dominanti™ @ “fondi serventi”, inferiore a quella
prevista dafle norme del comune of Pordenone, ed evenfualmente df costruire e mantenere la costruzione
anche a confine con la loro proprietd.”

Reciprocamente, si ha,

‘La socista —quale unica proprietaria dei fondi in prosieguo indicati come "fondi
serventf”, costituisce a_favore dei fondi in prosi indicati fondi dominanti®, dei quall sono
comproprietari | signo per fa quota indivisa pari a 1/3
ciascuno, e che clascuno per i propri dintti e tutlf congiuntamente per intero, acceffano la serviti perpetua
di costruzione a distanza inferiore a quanto previsto dafle leggi vigenti in materia e quindi in deroga a quanfo
previsto dai vigenti regolamenti edilizi & dall'art,

873 del codice civile, il tulto subordinatamente alle prescrifte
autorizzazioni comunali, e pertanto concede a mCﬁ
costruire a distanza inferiore a quanto previsto dafle feggr vigenti In matena, dal vigenti regolamento edilizi e

dallart. 873 del codice civile, & precisamente df costruire e mantensre le costruzioni che saranno realizzate
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sui "fondi dominanti® ad una distanza dal confing e fungo tutto il confine ira le rispeftive proprieta, meglio
indicate in seguifo come "fondi dominanti" e "fondi serventi®, inferiore a quella prevista dalle norme dei
comune di Pordenone, ed eventualmente di coslruire e mantensre la costruzione anche a confine con fa
sua proprieta.”

Nessun altro atto di costituzione di servitl di passaggio o similare tra i due fondi, risulta trascritto ai pubblici
registri.

In data 02.11.2016 si é eseguito il sopralluogo presso i terreni in questione, procedendo al'accesso da via
Polcenigo, posta parallelamente a via Castelfranco Venelo, per verificare se esistesserc strade interpoderali,
capezzagne ¢ similf che garantissero Taccessc ai fondi mapp. 860 e 699, senza transitare aftraversc fa
lottizzazione.

Come riportate anche da documentazione fotografica, percarrendo fufto 1l perimetro dei lotti interessat, non si é
riscontrata alcuna via di accesso percorribile a piedi o con mezzi meccanici, se non che attraversande | fondi
confinanti, in cui sono in atto delle coltivazioni, data la presenza di impianti di irrigazione fissi, recenti lavori di
aratura e sistemazione superficiale.

Anzi si segnala che é presente folta vegetazione arbustiva ed alberature di medio fusto lungo i lati sud, ovest ed
in parte del lato nord, oitre la recinzione ad est della lottizzazione della falfita.

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

Afiuaimente i fondi in questione presentanc vegetazione a prato spontanec che lascia presupporre che
comunque attivita di sfalcio siano state eseguite nel tempo, forse da parte dei proprietari dei lotti confinanti,

Allo stato attuale, per quanio riscontrato dagli atti in possesso e dallo stato dei luoghi, si pud ritenere che in effetti
Flotti contraddistinti catastalmente al Fg. 5 mapp. 660 — 639 del Comune di Pordenone, risultano inferclusi,

Non si sono eseguite verifiche sulla presenza di serviti: di passaggio a carico dei lotti confinanti, in quanto non
richiesto in questa fase esplorativa, ma si ritiene che in ogni modo non essendoci materialmente fraccia 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 l'potesi di tali eventuali servitl di passaggic.

Pordenone, 03.11.2016 IL PERITO
{dott. ing. Glanluca Bubbola)
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Allegato A ~ Documentazione fotografica

STUDIO D INGEGNERIA DOTT. ING. GIANLUCA BUBBOLA
vitr dedfdviere n¢ & - 3370 Pordenorra e~mucri: ginnhica bubbola@libero.it
telfox OF34.555.233 vofl, 3393195654  pJi Q1522340932 CF.: BEBG, Co6HZ1GE880




PERIZIA N° 01 ALLEGATO A

FALL N° 52/2015 - TRIB- PN

Coni oftici

Foto 1 - vista da via Castelfranco Veneto
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Foto 2 —rifiuti edili da smaltire

Foi -cumuic di err a smaltire
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Foto 4 ~ canaletia consortile a confine
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Foto 5 — cisterna da smaltire

Folo 6 — materiale edile da smaltire
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e

Foto 7 — cumulo di terra da smalt
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