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, PERIZIA Di STIMA
Il sottoseritto geom. FABIO MOSCHETTA iscrite allAlbo del Geometri delig
Provincia di Pordenone con numero di posizione 825, con studio tecnico in Pasiano
di Pordenone (PN) in via Coleti n. 17/E, tel 0434/825881, mail
f.moschetta@libero.it, pec: fabio.moschette@geopes.it, fax 0434/429807, C.F,
MSCFBAG2C31F088A, avendo ricevute Incarico dalla ditta IMMOBILIARE
VALBRUNA S.R.L, con sede a Casarsa della Dellzia in Via Battaglione Gemona n,
7, P, IVA 00285240033 in procedura di Ristrutturazione del debito af sens! def'art.
181 comma 6 della Legge Fallimentare, di valutare il patrimonic Immobiliare di
propriets della medesima, formulo ia seguents perizia df stima,
ELENCO IMMOBILI OGGETTO DI PERIZIA
La ditia In oggetlo & proprietaria di diverst immobili distribultl In diversi Comuni in
Provincia di Pordenone, Udine e Venezia:
1~ Lotto Via Brueghel in Comune di Lignane Sabbiadoro;
2 - Lotto Via Debussy, in Cormune di Lignanc Sabbiadoro;
3 - Lotto Vizle Alisei, in Comune di Lignano Sabbiadoro;
4 - Ville In Via Terme, in Comune di Lignano Sabbiedoro;

5 — Abltazion! in Via della Capinera, in Comune di Lignano Sabbladoro;

18 — Appartament! area Morassutt!, in Comune di San Vito al Tagliamento;
18 - Villa Morasstitt], in Comune di San Vito al Tagliamento; .
20 — Condominio Meridiana, Condominio Biancospino e lotff in Comune di San
Vito al Tagliamento frazione di Prodolone;

oft rueg n Comune di Lignano Sahoro.

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

L'immabile & identificato al Catasto terreni del Comune di Lignano Sabbladoro
come segle: -

Foglio 59 mappale 183 Bosco alto Cl. 2 Mg. 820 RAE€0,40
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Foglio 59 mappaie 184 Bosco alto Cl. 2 Mq. 850 RD € 0,74 RA€ 0,10
b Foglio 58 mappale 803 Besco alio C. 2 Mg. BORD €006 RAED,01
B DATIRELATIVI ALLA PROPRIETA'

Limmobile attuzimente risulta df proprieta della soclkeld immobliiare Valbruna S.r.l.
acquistalo con atto @ rogito del nofalo Guido Spand di Latisana Rep. N.
B4675/19837 del 28.02.2008.

ISCRIZION! IPOTECARIE

Limmobile In oggetto, come catastalmente identificato pilt sopra, & gravato come
altri immobili, dallipoteca volontaria per il muluo fondiaric del capitale di €
3.200.000,00 e Fipoteca di € 6.400.000,00, come da afic nofarile in data
08.10.2008 dei notaio Claudio Volpe di Fontanafredda rep. n. 8372/4107, nota di
Iscrizione n. 30525/5561 del 14.10.2009 a favore di Unicredit corporate banking
spa.

DESCRIZIONE URBNANISTICA

L'immobile in oggetto, dal vigente P.R.G.C. dei Comune di Lignano Sabbladoro, &
ldentificato come zona residenziale omogenes "B, con indice di edificabilitd di
meo/mg 0,5 e con 1a possibilita di realizzare edifici con 160 mefalloggio.
CARATTERISTICHE DELLIMMOBILE

il terreno [n oggetio & un lotto df forma regolare ratiangolare di mq 1500 sui quale &
possibile edificare sel abitazioni. Che

E' ublcato nella zona pineta di Riviera del Gomune di Lignano Sabbiadoro, a clrca
mt. 500 dalla splagpig ed a circa km 1 dal céntro i Pineta,

LU'accesso al lotto avviene da Calle Brueghel, aterale di Vigie delis Pittura.

Sul terrenoc in oggelic sl pud realizzare [Pintervenio di edificazione diretia,
trattandost dl zona urbana di completamento & non di espansione, quindi gia dotata
di sufficient! opere d! urbanizzazione. e

VALUTAZIONE e

Per la sfima dell'area In oggetto st fa riferimento al valore unitario-della superficle - -«
del terrenc nello stato In cui attusimente sz tmva terreno resideggaie soggetto ad: e

edificazionse diretia. T
Per I} terreno in oggstto, verificata la situazione del mercato immobiliare della 2zona '?

ed | relativi comparator], sl assumne il valore unitario df €/mgy 300,00,

STIMA

Con it metodo di stima comparativo: .

1-Temenomg 1.950x€/mg 300,00= € 585,000,00

Che si arolonda ad € 585.000,00

VALORE DI REALIZZO

Per I'lmmobile In oggetto, tenuto tﬁon:o della particolare situazione del mercato
Immaobiliare si ritfene opportung apportare una riduzione del valore coma sopra
determinato per glungere ad un valore di reEﬁB’ a breve termine ed a corpo
riferito all'!ntem irr:mobﬂe di € 4?0.0000 S ,

L'immobif attualmente J
acquistato con atto
6467518837 del 2p¢
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ISCRIZION| IPOTECARIBL e e T,
grimmobile in oggetto, #ome catastalmente identificato pilt sopra, & gravato come: :
Jaltd immobill, dallipdteca volontarla per Il mutuo fondiario del capitaie di € &
£3.200.000,00 e [Hoteca di € 6.400.000,00, come da atto notarile in data
408.10.2008 del Aotalo Claudic Volpe di Fontanafredda rep. n. 8372/4107, nots di
iscrizione n. 30625/5661 del 14.10.2009 = favore di Unicredit corporate banking
ispa. 7
DESCRIZONE URBNANISTICA
Limmg#ile in oggetto, dal vigente P.R.G.C. del Comune di Lignano Sabbiadora, &
i dentificato come zona residenziale omogenea “B", con indice di edificabililg di
i mgng 0,5 e con la possibility di realizzare ediﬁi' con 160 mc/alioggio.

5 FARATTERISTICHE DELLIMMOBILE

Il terreno In oggetto & un lotto di forma poolark
i & possibile edificare tre abitazioni,

4 E' ubicato nella zona pineta di Riviera de/Sgomune di Lignano %-
i mt. 300 dalla spiaggia ed a circa mt. 400 dal centro di Pineta. "

1 L'accesso al lotto avviene da Calle Qefbussy. &

i 8ul terreno In oggelo sigpud izzare lintervento/dt edificazione diretta,
- trattandosi di zona urbang digdypletamento e non di esbansione, quindi gia dotata
 di sufficlenti opere di urbafizzdgiBpe. e
1 VALUTAZIONE :
" Per la stima dell'area
: del terrenc nellogtato |

ngolare di mq 1.0;  sul quale

i;iaﬂom. a circa

[ W & - .
g eito sl fa riferimentd al valore unitario della superfics,

E "

XU! attualmente si {g6va, terreno residenziale soggettg.

| edificazione digtta. b e

;Per il tereng i ggfetto, verificata la sit ione del mercato Immobliara deff
ed i relativi cgmifaraipri, si assume if yéiore unitario di €/myq 345,00,
STIMA -

& 351.800,00

2Per immobile In oggesfd, tenuto conto della particgire skuazione del mercato §
gmmobiliare sl ritlengfopportunc apportare una ridé%ione del valors come sopra §
Seterminato per gifingere ad un valors di realgfo a brgv;: termine ed y
IS T LT - grc a1 e e IO i

3 - Lotto Viale Alisel, in Comun;z di Lignano Sabbiadoro.

By

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Limmoblle & Identificato al Catasto terreni de!l Comune di Lignano Sabbiadoro
come segue;

Foglio 52 mappale 178 Bosco afto Cl. 2 Mg, 1,840 RD 0,00 RA €020

DATI RELATIVI ALLA PROPRIETA'

L'immobile attuaimente risulta di proprietd della societd Immobliiare Valbruna sfi
acquistate con atto a rogito de! notaio Glovanni Pascatli di San Vito al Tagliaments
Rep. N. 145859/35744 del 04.06.2008.

ISCRIZIONI IPOTECARIE

L'immaobile In oggstto, come catastsimente identificato pil sopra, non ha ipoteche,
decreti ingluntivi, pignoramenti od altra Iscrizione.

DESCRIZIONE URBNANISTICA

Limmobile In opgetto, dal vigente P.R.G.C. del Comune di Lignano Sabbladors, ¢
identificato come zona residenziale omogenea *B°, con Indice di ediicabilits di

364




O ET TETL o K T T LU
Iy :

me/ma C,5 e con la possibilita di realizzare edlfict con 160 mefalloggio per circa la
metd dell'area pari a circa mq 950, mentre la restante area & identificata come:
verde privato inedificablie per una superficle di clrca mg 990.

CARATTERISTICHE DELL'IMMOBILE

it terreno in oggetto & un lotio di forma abbastanza regolare rettangolere di mg
1.840 sul quale & possibile edificars tre abitazioni,

E' ubicato nella zona pineta di Riviera del Comune di Lignano Sabbiadoro, a circa
mt 500 dalia spiaggia ed e circa mt. 500 dal centro di Pineta.

L'accesso al ictto avviene da Corso Alisel e da Calle del Fagiano.

Sul terreno in oggetio si pud realizzare lintervento dl edificazione direfta,
trattandosi di zona urbana di completamento e non di espansione, quindi gia dotsta
di sufficienti opere dl urbanizzazione, nell'area a verde privato & possibile
mantenere ii verde gia esistents con eventual intervent! di miglicramente.
VALUTAZIONE

Per la stima dell'area in oggetio si fa riferimento al valore unitario dellz superficle
del terrenc neflo stato in cul attualmente si trova, terreno residenziale soggetts ad
edificazione diretta.

Per il terreno In oggetto, verificata la situazione del mercato Immobiliare della zone
ed | relativi comparatori, si assume il valore unitario di €/maq 345,00 per l'area
edificablle, mentre per F'ares a verde privato si assume i valore unitado di €/mg
85,00, .

STIMA

Con il metodo di stima comparativo:

1 - Terreno edificabile mq 950 x€/mq 345,00 = € 327.750,00
2-Terrencoaverde mg 880x€mq B500= €__ 94.050.00
Totale - € 421.800,00
Che st arrotonda ad € 420.000,00

VALORE DI REALIZZO

Per immobiie in oggetio, tenuto conto della particolara situazione del mercato
immobiliare si ritiene opportuno apportare una riduzione del valore come sopra
determinato per glungere ad un valore di reafizzo a breve terrmine ed a corpo
riferito all'intero immobile di € 340.000,00.

4 —Ville in Via Terme, in Comune di Lignano Sabbladoro.

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

LUimmoebile & identificato al Catasto terreni del Comune di Lignanc Sabbladoro
come seguer .

Foglio 59 mappale 1343 Ente Urbano Mg, 523

Foglio 59 mappale 1344 Ente Urbano Mq. 670

Foglic 52 mappale 1345 Ente Urbano Mg. 443

Foglio 59 mappale 1337 Bosco alto Cl. 2 Mq. 214 RD 0,00 RA € 0,02

PROPRIETA' PER 3/4

Limmobile & identificato al Catasto fabbricat! del Comune di Lignano Sabbiladoro
come segue:

Foglio 58 mappale 1344 Sub. 2 Categoria A/7 CI. 5 vani 8,0 Rentits € 1.440,81
Foglio 58 mappale 1344 Sub. 3 Categoria G/ CL & Mqg. 37,00 Rendita € 145,23
Foglio 58 mappale 1345 Sub. 2 Categoria A/7 Cl. 4 vani 85 Renditm€ 872381
Fogllo 58 mappale 1346 Sub. 3 Categoria C/5 CL. 5 Mq. 29,00 Rendita€ 97,35

il mappale 1343 non rsulte ancara eseguita la denuncia di accatastamento
dell'abitazione esistente al catasto fabbricati, ma unicamente Iz sola procedura di
infroduzione In mappa al cataslo terreni,
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R DATI RELATIVi ALLA PROPRIETA' .

% Limmoblle attualmente risuita di proprieta della societa Immobitizre Valbrung S.r.L.
acquistato con atto a rogito de! notsio Guido Spané di Latisana Rep. N. 84575 dal
26.02,2008.
ISCRIZICN! {POTECARIE
L'immobile in oggetto, come catastalmente identificato piu sopra, & gravato come
altri immobili, dallipoteca volontaria per | mutuo fondiario del capitale dif €
3.200.000,00 e Tipoteca di € 6.400.000,00, come da aftc notarile In data
08.10.2008 del notaio Claudio Volpe di Fontanafredds rep. n. 9372/4107, nota di
Iscrizione n. 30825/5661 del 14.10.2008 a favore di Unicredit corporate banking
spa,
DESCRIZIONE URBNANISTICA
L'immoblle In oggetto, dal vigente P.R.G.C. del Comune di Lignanc Sabbiadoro, &
identificatc come zona residenziale omogenea "B, con Indice di edificabliita di
me/mq 0.5 e con la possibiiita di realizzare edific] con 180 mefalloggio.
TITOLI EDIFICATORI
Le tre abitazioni esistenti sono state realizzate sulla scoriz del seguent! titoli
-edificatori:
- Permesso di Costruire n, 8782  dej 04.07.2008 prot n. 28170
- Permesso di Costruire n. 8869 dal 11.08.2008 prot n. 33808
- Permesso di Costruire n. 88917 del 12.10.2008 prot. n. 41056
- Permesso di Costruire n. 8924 del 13.61.2010 prot. n. 1167
La richiesta di agibilitd & stata presentata per la scla abltszione del mappale 1345,
mentre per le altre due abitazlone non & ancora stata prasenista,
CARATATERISTICHE DEGL! IMMOBILI
Le abitazicni in oggetto sono ubicate In Viale Delle Terme in Cormune di Lignano
Sabbiadoro, con accesso pedonale rispeftivamente per il mappale 1345 al civico .
3/C, il mappaie 1343 al civico . 3 ed infine il mappzle 1344 al civico n, 3/B, mentre
‘accesso carraio avviene da Calle Mendelssohn attraverso i mappale 1337,
comune a Wite le abitazioni.
Le abitaziont distano circa mt, 150 dallz spiaggia ed a circa mt. 500 dal centro di
Pinets. La splaggia & ragglungibile tramite I} Viale defle Terms, .
Le tre abitazloni singole sono di disegno moderno, ricercato e con oftime finlture.
Ogni villa & diversa sia per architetturs che per disposizione interna e del piani.
In comune alie ville ¢'& un percorso pedonale df accesso, e ks sfrada privata Intema
che & utilizzata come percorso camrabile,
Villa mappale 1343, civico n. 3: si sviluppa su due plani pilt seminterrato e la
piccola mansarda. Al plano seminterrato sono ubicati | locail accessori ma con
implanti e finiture per abitazione, con un vano ed un bagno aventi accesso anche
autonome diretto dall'ssterno, canting, lavanderia e garage.
Al plano terra si sviluppa un'ampia zona giomo con porticato chiuso e veranda. Al
piano prima si trovano un disimpegno, due camers, bagno, ferrazza e solarium-
portico. Al plano secendo si trova una piccole mansarda ad uso camera da letio,
L'area estema & sistemata a giardino e completamente recintata. | lavori sono
complelamente uitimat,
Villa mappale 1345 clvico n. 3C: si sviluppa su due plan] pilt seminterrato.
Al piano seminterrato si trovano | Jocali accessori ma can implanti e finiture per
abitazione con un vane ed un bagno aventi accesso anche autonomo diretto
dall'sstemo, cantina, lavanderia e garage.
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Al piano terra si trovano un'ampia zona giorno, un porticato e due terrazze. Al
piano primo si frovano un disimpagno, due camere, bagno, terrazza e terrazza-
solarium. L'area estema & sistemata a giardine e complstamente recintatzs, | lavod
sono completamente ultimati,

Viita mappale 1344 civico n. 3B: sl sviluppa sy unico plano pill seminterrato.

Al pizno seminterrato si brovano i locali accessori con doppic garage, canfina,
lavanderia e due ripostigli.

Al piano terra si trova un ampio locale adibito ad ingresso, pranzo e soggiomo con
un porficato, cucing abitablle con affaccle su uraltro portico.

Al plano primo st frovano un disimpegno, tre ¢amers, due terrazzini e due bagni.
L'ampia area estema & sistemata a glardino e completamente recintata. | lavor
sono completamente ultimati

VALUTAZIONE

It metodo di stima usato & quellc comparative con Papplicazione dei prezzi correnti
di mercato per immobili simili in zona, riferito slla superficie commerciale d ogni
singolo edificio.

Per |2 determinazione della superficle commerciale s assumono del coefficlenti
correttivi per le porzioni di terrazzi, porticat], locall accessor ed area esterna,

Per i fabbricato in oggetto, verificata la situazione del mercato immobiliare della
zona ed i relativi comparatori, si assume il valore unitario di €/mgq 3.400,00.

Nsi valore unitario & ricompresa l'incidenza del valore della quota parte della
proprietd della stradina di accesso carraio e pedonale.

STIMA

Con i metodg di stima comparativo:

1 - Abitazione map. 1345 mq 266 x € 3.400,00 = € 870.400,00
2 — Abitazione map. 1343 mg 234 x € 3.400,00 = € 785.800,00
3 — Abitazione map. 1344 mq 254 x € 3.400,00 = € 863.600,00
Che sl arrotonda rispettivaments:

1 - Abitazione map. 1345 € 870.000,00
2 — Abltazione map. 1343 € 795.000,00
3 — Abltazlone map. 1344 € 860.000,00

VALORE DI REALIZZOD .

Per le abitazion in villa in oggetto, tenuto conto della particolare situazione del
mercato immobillare si ritiene opportuno apportare una riduzione del valore come
sopra determinato per giungere ad un valore di reallzzo a breve termine ed 2 COrpo
riferito ad ogni singola abltazione come segue:

1— Abitazione map. 1345 € 700.000,00
2 ~ Abltazione map, 1343 £ 630.000,008
3 — Abitazione map. 1344 € §95.000,00

§ — Abitazioni in Via Della Capinera, in Comune di Lignano Sabbiadoro.
IDENTIFICAZIONE CATASTALE

L'immobile & Identificato gl Catasto fabbrcati del Comune di Lignano Sabbladoro
come sague:

Foglio 51 mappale 1283 in corso di costruzione

Foglio 51 mappale 1284 in corso di costruzione

Foglio 51 mappale 1285 in corso di costruzione

L'immoblle & identificato al Catasto terreni del Comune di Lignano Sabbladoro
come segue;

Foglic 51 mappale 1283 Ente Urbano di Mg. 817

Foglio 51 mappale 1284 Ente Urbano di Mq. 585
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Foglio 51 mappale 1285 Ente Urbano di Mq. 501
DAT! RELATIVI ALLA PROPRIETA -
Limmobile attuaimente risulta di proprieta della societd Immobiliare Valbruna S.rl.
acquistato con atto a rogito del notaio Glovanni Pascatti di San Vito al Tagliamento
Rap. N. 150155/38445 del 30.07.2010.

IS8CRIZION] IPOTECARIE

Gl immobill In oggetto sono gravati dall'ipoteca velontaria per il mutuo fondiario del
capitale di € 1.800.000,00 e I'poteca di € 3.800.000,00, come da atto notarile in
data 30.07.2010 del notalo Giovanni Pascatti d] San Vito al Tagliamento rep. n.
150186/38447, nota di Iscrizione n. 23182/4303 del 12.08.2010 a favore di
Unicredit corporate banking spa.

DESCRIZIONE URBNANISTICA

L'immobile in oggetto, dal vigente P.R.G.C. del Comune di Lignano Sabbladoro, &
dentificate come zona residenziale omogenea “B*, con indice di edificabilita di
meimy 0,5 e con la possibilita di realizzare edificl con 180 mciallogglo.

TITOLI EDIFICATOR!

Le tre abitazioni esistenti sono state realizzate sulla scorta del Permesso di
Costruire n, 8640 del 08.11.2007 & variante del 28.01.2008,

CARATTERISTICHE DEGLI IMMOBILI

Le abitazioni in oggetto sono ubicate In Via Della Capinera In prossimita del Viale
delle Palme, zona Parco Heminguel in Comune di Lignano Sabbiadoro, con
accesso dirette da Via Delie Capiners,

Le sbitazioni distano circa mt. 800 dalla spiaggia e dal centro di Pineta. La zona &
costituila dail'edificazione di villette turistiche.

Le tre abitazloni singole In oggetto hanno una architettura dal disegno moderno.
Attualmente le tre abitazioni risultanc compietate con le sole strutture sino alla
copertura, prive di impianti e di qualsiasi opera di finitura.

Abltazione mappale 1283 si sviluppa su due piani fuori terra pill seminterrato.

Al piano seminterrato sono present! | locall accessori predisposti con cavedi,
vetrate, impianti e future finiture per uso abitativo (disimpegno, 3 vani, begno e
lavanderia).

Al plano terra si trovano un ampio soggiomo con vetrate suf porticatl, cucing,
disimpegno, camera, bagno e pradisposizione per un piscina,

Al piano primo vi & un ampio solarfum. L'ampio oo esterno & previsto come
giardino & post auto.

Stato delle opere: Ja costruzione & al grezzo completa di murl, scale, coperiura,
divisor! intemi,

Abitazione mappale 1284: si sviluppa su due plani fuori terra pift seminterrato.

Al planc serminterrato si rovane | locali accessori predisposti con cavedyi, velrate,
impiant e finiture per abltazione (disimpegno, 4 vani, due bagni).

Al plano terra sl frovano un amplo soggiorno-cucina con vetrate sul porticafi,
cucing, disimpegno, due camere ed un bagno.

Al piano primo si frova il solarium con plscina.

L'ampio lofto estermno & previsto come gharding e posti auto,

Stato delle cpere: la costruzione & al grezzo completa di muri, scale, copertura e
divisori interni. ’

Abltazione mappale 1285: si sviluppa su due pizni fuorl term ed un plano
seminterrato,

Al piano seminterrato si trovano | locali accessori predisposti con cavedil, vetrate,
impianti e finiture per abitazione (disimpegna, 4 vani, bagno, lavanderia).
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Al piano terra sl trovano un amplo sogglorno-cucinag con vetrate sul porticato, anti-
we, bagno e piscina. .

Al plano primo si trovano due camere, bagno, terrazza e solarium.

L'ampio lotio esternc & previsto come giardine e post auto.

Stato delle opere: la costruzione & al grezzo completa di muri, scale, capertura,
divisori interni,

VALUTAZIONE IMMOBILI AL GREZZD

i metodo di stima usato & quello comparative con 'applicazione dei prezzi correnti
di mercato per immobilf costruiti al grezzo, riferito alla superficle commerclale di
ogni singolo edificio. A questo valore va sommato il valore di mercato del terreno dl
pertinenza dell'edificio medesimo.

Per la determinazione della superficie commerciale si assumono del coefficient!
correttivi per le porzlond di terrazzl, porticati, locali accessart.

Per i terreno si fa riferimento alla superficle catastale di ogni mappale.

Per i fabbricati in oggetto, verificata la situszione del mercsto Immobiliare della
zona, | costi di costruzione ed | relativi comparator), si assume # valore unitario di
€/mq 500,00.

Per Ii terreno si assurme 1 valore unitario di €/mq 345,00

STIMA

Con il metodo di stima comparativo:

1 - Abitazione map. 1283 mg 245 x € 500,00 = € 122.500.00
~Terreno map. 1283 mg 817 x€ 34500 = € 281.865.00
Totale Abitazione mappale 1283 € 404.365,00
2 - Abitazione map. 1284 mg 239 x € 500,00 = 3 118.500.00
-~ Terreno map. 1284 mg 585 x €345,00= € 201.825.00
Totale Abllazione mappale 1284 € 321.325,00
3 - Abitazione map. 1285 mq 244 x € 500,00 = € 122.000,00
—Temeno map. 1285 mq 501 x € 345,00 = € 172.845.00
Totale Abltazione mappale 1285 € 294.845,00
Che sl arrotondano rispettivamente:
1 ~ Abitazione mappals 1283 € 404,000,00
2 - Abitazione mappale 1284 € 320.000,00
3 - Abitazione mappale 1285 € 295.000,00

VALORE DI REALIZZO

Per le abitazion! in villa in oggetto, tenuto conto della particolare situazione del
mercato iImmobiliare si ritiene opportuno apportare una riduzione del valore come
sopra dsterminato per glungere ad un valore di realizzo a breve termine ed a corpo
riferito ad ogni singola abitazione come segue:

1 — Abltazione mappale 1283 € 325.000,06
2 — Abitazione mappaie 12584 € 255.000,00

3 - Abitazione mappsaie 1285 € 230.000,00
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leo e cessione delle aree al Comux}gf in capo ad Immobliiare
pari a circa € 10.000,00.
oggetto varificata k2 s!tuazione dei fff( cato immobiliare delle zona
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863.600,00
30.160,00

1 —superficie Lofti
2 — superficie Strading
3 — Detrazione op -10.000.04

TOTALE i 883, ?8 Piis
Che si arrotongfs g 000, ' '

vala mg 1.593 x€mg20,00=
| urbanizzazione ancora da eseguif

18 Appartamanti area Morassutti ir
IDENTIFICAZIONE CATASTALE i
Limmoblle & identificatc al Catasto fabbricati del Comune di San Vilb al i
Tagliamentc come segue: i
;
;

‘Comune di San Vito al Tagliamento,

Foglio 20 mappsale 113 Sub. 28 Cat. A/2 Cl. 4 van! §,5 Rendita € 710,13
Fogilic 20 mappale 113 Sub. 30 Cat. A/2 Cl. 4 vani 5 Rendita € 645,57
Foglio 20 mappale 113 Sub. 31 Cat AfZ Cl. 4 vani 5 Rendita € 645,57
Foglic 20 mappale 113 Sub. 33 Cat A/2 CI. 4 vanl 5 Rendita € 645,57 !
Foglio 20 mappale 113 Sub. 43 Cat. C/2 Cl, 6 Mq. 4 Rendita € 18,53 )
Foglio 20 mappale 113 Sub. 44 Cat. C/2 Cl. 6 Mq. 4 Rendits € 18,53 i
Foglic 20 mappale 113 Sub. 54 Cat. C/2 Cl. § Mg, B Rendita € 33,05
Foglio 20 mappale 113 Sub. 56 Cat C/2 Cl. 6 Mq. 8 Rendita €37,18 :
Fogiio 20 mappale 113 Sub, §1 Cat. C/2 Cl. 8 Mg. 4 Rendita €16,53 %
Fogiio 20 mappale 113 Sub. 72 Cat. C/6 Cl, 4 Ma. 16 Rendita € 57,84
Foglic 20 mappale 113 Sub. 73 Cat C/5 Cl. 4 Ma. 19 Rendita € 68,68
Feglic 20 mappsale 113 Sub. 74 Cat C/8 Cl. 4 Mg. 67 Rendita € 242,22
Foglio 20 mappale 113 Sub, 82 Cat. C/8 Cl. 1 Mq. 13 Rendita € 23,87
Foglio 20 mappale 113 Sub. 83 Cat. C/6 Cl. 1 Mq. 13 Rendlta € 28,87
TA Fogtio 20 mappale 113 Sub. 84 Cat. C/6 Cl. 1 Mg. 13 Rendita € 28,87
Foglic 20 mappaie 113 Sub. 91 Cat C/6 CL. 1 Mg. 11 Rendita € 2443
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Foglio 20 mappale 2772 Sub. 2 Cat. C/8 Cl. 1 Mq. 13 Rendita € 28,87
Foglio 20 mappale 2772 Sub. 3 Cat. C/6 Ci. 1 Mq. 13 Rendita € 28,87
Foglio 20 mappale 2772 Sub. 4 Cat. C/8 Cl. 4 My. 13 Rendita € 28,87
Foglio 20 mappale 2772 Sub. 5 Cat. C/8 Cl. 1 Mg, 13 Rendiia € 28,87
Foglio 20 mappale 2772 Sub. 8 Cat. C/6 Cl, 1 Mq. 13 Rendita € 28,87
Foglio 20 mappale 2772 Sub. 7 Cat. C/B CI. 1 Ma. 1 3 Rendlta € 28,87
Foglio 20 mappale 2772 Sub, 8 Cat. C/6 Cl. 1 Mg. 13 Rendita € 25,87
ISCRIZION! IPOTECARIE

Gl immobill sopra descritti sono gravati dal verbale di pignoramento per un valore
complessivo dl € 25.000,00 de! 18.02.2014 del Tribunale di Pordenone, nota di
iscrizione n. 3343/2673 del 19.03.2014 a favore dello Studio Notarils Associato
dott. Guido Bevilacqua e dott. Francesco Simoncini rep. N. 34 del 18.02.2014.
CARATTERISTICHE DEGL! IMMOBILI

Gl immoblli in oggetto sono delle unita abitative, cantine e posti auto copertl e
scopertl di propriets della socletd immoblliare Valbruna stl, che dopo I'acquisto
dellimmoblle originario ha proweduto alle realizzazione dellintervento di
ristrutturazione dell'edificio esistente.

L'edificio era un vecchio fabbricato storico ubicato in centro a San Vito al
Tagliamente.

La ristrutturazione & stats radicale con la sostiluzione di partl anche strutturall, i
rifacimento della copertura in legna a vista con colbentazione e manto di copertura
in coppi di laterizio.

La distribuzione interna degli spazi & stata completamente rivista con |l ricavo delle
diverse unita immobiliarl. Sono stati rifatti tutti gif implanti, elettrico, riscaldamento,
condizisnamento, ecc. Tutt | serramenti sono nuovi in legno con vetro camera ed
ante di oscurp, porte interne in legno faminato e gl access! agll appartarmnent! s0n0
del portoncint blindati.

Le paretl del fabbricato sono in laterizio, intemamente & stata eseguita la
coibentazione, | pavimenti sono in piastrelie nella zona giomo e nel locall accessor,
mentre nelle camere da letto sono in legno.

Urbanisticamente F'area In cul ricade l'edificio, da! vigente P.R.G.C. & identificata
come zona omogenea entro il “Perimetro del centro storico”.

e unith Immobillari ancora in proprietd sono une parte minoritaria defintero
complesso immobiliare che & gia stato dichiarato agibile e venduto a terzl.

Tutti | posti auto coperti e scoperti sono ultimati in ognl loro parts, in tre del quatire
appartamenti mancano solo i pavimenti e le porte interme, pochissime cose per
essere consegnal] al futurf acquirenti.

L'area estema di pertinenza delladificio in oggetto & sistemata in parte a
parcheggl, posti auto scoperti con la pavimentazione realizzata con element!
autoblocoant! in calcestuzzo.

12 restante area & sistemats a verde in continuitd con 1 parco della vicina villa
settecentesca.

VALUTAZIONE

il metodo di stima usato & quelio comparative con l'applicazione dei prazzi correntl
di mercato per immobili simiii in zona, rferito alla superficie commerciale di ogni
singola porzione immobiliare.

Per la determinazione della superficie commerciale sl assumono del coefficlent!
correttivi per le porzion! di porticati, locall accessor.

Per gil appartamenti non ancora ullimat], si esegue una detrazione per le poche
opere ancora da eseguire.
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Per | fabbricati in oggetto, verificata I situazione del mercate immobiliare della

zona ed | relativi comiparator], sl assumono | seguenti valer unitark:

A - Appartamento €mg 1.800,00
8 -~ Garage &myg 400,00
C-Posto autocoperto €mg 800,00
- Cantina €mg 800,00

E -~ Posto auto scoperto €/mg 300,00

STIMA

Con il metodo di stima comparativp:

A~ APPARTAMENTI:

1~ Appartamento Sub. 29 mq 112x € 1.80000 =
- Defrazione opere ancora da eseguire

Tatale

2 - Appartamento Sub. 30 mq 103 x € 1.600,00 =
- Detrazione opsre ancora da eseguire

Totale

3 — Appartamento Sub. 31 mg 105x€ 1.80000 =
- Detrazione opere ancora da eseguire

Tolale

4 — Appartamento Sub. 33 mg 97x€ 1.800,00=
- Detrazione opere anceora da eseguire

Totale

Totale appartamenti

B - GARAGE:

1 - Garage Sub. 74 mqg &7x€ 400,00=

C - POSTO AUTQ COPERTO

1 — Paosto auto coperto Sub. 72 mg 16x € 800,00 =

2~ Posto auto coperto Sub. 73 mg 19x €800,00 =

Totale

D - CANTINA

1- Caniina Sub. 43 mg4 x € 80000=
2— Cantina Sub, 44 mg 4 x€ BOODD=
3- Cantina Sub. 54 myB x &€ BODOO=
4— Cantina Sub. 56 mg 8x € B80000=
5- Cantina Sub. 81 mg4 x € B80D00=
Totale

E - POSTO AUTO SCOPERTO MAPPALI 113 E 2772

mg38x € 300,00=
mqtix € 300,00=
mg78x € 30000=
mgiix € 30000=

1~Postiauton 3
2-Postiauton. 1
3-Posliauton. 6
4 - Posti guton, 1
Totale

TOTALE COMPLESIVO INTERO IMMOBILE
Che si arrotonda rispettivamente:

A — Appartamenti € 715.000,00

B - Garage € Z27.000,00
C—Posti auto coperti € 28.000,00
D - Cantine € 23.000,00

E - Postl auto scoperti € 42.000,00

TOTALE COMPLESIVO ARROTONDATO INTERO IMMOBILE €

201.600,00
10.000.00

191.800,00
185.400,00
10.000,00

175.400,00
188.000,00
5.000.00

184.000,00
174.600,00
10.600.00

164.600,00
715.600,00

26.800,00

12.800,00
15.200.00

28.000,00

3.200,00
3.200,00
6.400,00
7.200,00
3.200.00

23.200,00

11.700,00
3.300,00
23.400,00
3.300.00

€
€
€
€
€
€
€
€
€
€
€
€
€
€
€
€
€
€
€
€
€
€
€
€
€
€
£
€
€

41.700,00
8§70.300,00

835.000,00
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VALORE D! REALIZZO
Per gl Immobili in oggetto, tenuto conto della particolare situazione del mercato
immobiliare si rillene opporiuno apportare una rduzione del valore come sopra
determinato per giungere ad un valore di realizzo a breve termine ed a como
riferito ad ogni singola porzione immobiliare come segue;

A~ APPARTAMENTI:

1 — Appariamento Sub, 29 € 150.000,00
2 — Appartamento Sub. 30 € 140.0800,00
3 — Appartamento Sub. 31 € 145.000,00
4 — Appariamentoe Sub. 33 € 130.000.00
Totale € §85.000,00
B - GARAGE:

1 - Garage Sub. 74 € 20.000,00
C - POSTO AUTO COPERTO

1 - Posto auto coperto Sub. 72 € 10.000,00
2 — Posto auto coperto Sub. 73 € 12.000.00
Totale € 22.000,00
[ - CANTINA

{— Cantina Sub. 43 € 2.000,00
2- Canting Sub. 44 € 2.000,00
3— Cantina Sub, 54 € 4.000,00
4~ Cantina Sub, 656 € 5.000,00
§- Cantina Sub. 81 € 2.000.00
Totale € 15.000,00
E - POSTQ AUTO SCOPERTO MAPPALI 113 E 2772

1-Postiauton. 3 € ©.000,00
2-"Postiauto n. 1 € 2.000,00
3-Postiauton. 8 € 48.000,00
4 - Pgstiauton. 1 € 2.800.600
Totale € 31.000,00
Che si riepliogano rispettivamente;

A — Appartament € 565.000,00

B~ Garage € 20.000,00

C-Postiaulocoperi € 22.000,00

D — Cantine € 15.000,00

E-Postiautoscopertl € 31.000,00

TOTALE COMPLESIVO INTERC IMMOBILE € 653.000,00
18 - Villa Morassutti, in Comune di San Vifo al Tagliamento,
IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Limmobile & identificato al Catasto terren! del Comune di San Vito al Tagllamento
come segue:

Foglio 20 mappale 2789 Vigneto Cl. 1 Mg. 20 RD € 0,37 RA € 0,21

Foglio 20 mappale 2790 Vigneto CL. 1 Mq. 1,811 RD € 23,38 RA € 13,09

Foglio 20 mappale 2787 Incolto sterrato Mg. 77 PROPRIETA' 8/16

Foglio 20 mappale 2788 Incolio sterrato Mq. 83 PROPRIETA' 8/16

Foglio 20 mappale 2710 Area Urbrana Mg, 1.550 PROPRIETA' 1/2

Uimmobile & Identificate al Catasto fabbricatl del Comune di San Vite al
Tagliamenic come segue:

Foglio 20 mappale 762 Cat. A2 Cl.4 vani 19 Rendita € 2.453,17

DAT! RELATIVI ALLA PROPRIETA'
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La proprietd & della ditia Immobliiare Valbruna S.r.l. acquisita con atto del notalo
Giovanni Pascatt di San Vito al Tagliamento del 30,07.2002 rep. n. 111164, .
ISCRIZION! IPOTECARIE

Gli immoblli sopra descritti sone gravati dal verbale di pignoramento per un valore
complessivo di € 25.000,00 del 18.02.2014 del Tribunale di Pordencns, notz di
iscrizione n. 334372673 del 18.03.2014 a favore defio Studio Notarlle Associato
dott. Gulde Bevilacqua e dott Francesco Simoncinl rep. N. 34 del 18.02.2014.
CARATTERISTICHE DEGLI] IMMOBILI

L'immobile in oggetfo & una abhtazione in vila del 1700, denominata "Villa
Morassutl” , & ublcata in centro a San Vito al Tagliamento nella zona omogenea
del "Perimetro det Centro Storico®, come definito dal P.R.G.C. attuaimente vigente.
L'area esterna delledificio & sistemata a parco, parie In proprietd esclusiva e parte
in comproprieta di terz], T quali sono proprietari degll edifici confinanti con la villa in
oggetto,

La villa pur essendo fabbricato di sicuro pregio storico non risulta vincolata dal
Ministero della sowintendenza se non con un vincolo defla sola facciata,

L'edificio & rezlizzato con pareti In Iaterizio, solai in legno, copertura In legno con
manto in coppl di laterizio e colbentszione. La copertura & stata oggetto di un
recente intervento di ristrutturazione con it rifacimento delle travature e del manto di
coperiura,

Internamente le pareti ed | soffittl sono decorati con delle pitture ad affresco, che di
recent] hanno subito un Intervento di restaurc.

Per ripristinare l'antico splendore dell'abitazions devono essere restazurati i
pavimentl in legno ed in graniglia di marmo alla veneziana, sostitult! | serraments,
ristrutturati e/o rifatti gl implanti, di riscaldamento, idrico sanftario ed elettrico.
Nonostante lo stato di parziale abbandono, Pedificio si presenta comunque in
buono stato, necessiia ovviamente lesecuzione delle opere mancant per |l
definitive completamento delle opere di restauro gi# iniziate che possono riporiare
l'abitazione all'originario splendore,

VALUTAZIONE

i metodo di stima usato & quelio comparativo con P'applicazione del prezz! comrenti
di mercato per immobili di carstiere storico, riferito alla superficie commerciale
dellabltazione. A questo valore va sommato 1l valore' di mercato del parco di
pertinenza dell'edlficlo medesimo, anche per questo si f2 riferimento a valore di
immobill similf presenti In zona.

Per la determinazione della superficie commerciale si assumono dei coefficiens
correttivi per le porzioni di terrazz! & locall accessori.

Per il terrenc si fa riferimento alia superficie catastale di ogni mappale con una
riduzicne in funzione della quota di proprietd quando cl si trova in prasenza di
comproprieta con terzi,

Per il fabbricato in oggetto, verificata ia sltuazione det mercato immobiliare della
zena ed | relativi comparatori, si assume il valore unitario di €/mq 1.000,00.

Per il terreno a parco sl assume i valore unitario di €/mgq 90,00 '

STIMA

Con il metodo df stima comparativo:

1 — Abitezicne mg B656x€1.00000s € 656.000.00
2~ Parco mg2685x€ 9000= € 242.550.00
Totale € 898.550,00

Che sl arrotondano ad € 850.000,00
VALORE Dt REALIZZO
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Per I'abitazione in villa con parco in oggetto, fenuto conto della particolare
situgzione del mercato immabiliare, st rilane opportuno apportare una riduzione del
valore come sopre determinato per giungere ad un valore di reallizzo a breve
termine ed a sorpe riferito elfintero Immoblle lo sl assume parl ad € 7008,000,00.
20 — Condominjo Meridiana, Condominio Blancospino e lottl In Comune di
San Vito al Tagllamento frazione d1 Prodoione.
IDENTIFICAZIONE CATASTALE
CONDOMINIO MERIDIANA
L'immobile & identificato al Catasio fabbricati del Comune di San Vito al
Tagliamento come segue:
Foglio 8 mappale 926 Sub. 71 Cat. C/1 Cl. 6 Mg. 159 Rendita €2.496,35
Foghio 8 mappale 826 Sub. 2 Cat. G Cl. 5 Mg, 63 Rendita €848,21
Faoglio 8 mappale 826 Sub. 3 Cat. G CL 5 Mg, 107 Rendita €1.442,31
Foglio ® mappale 526 Sub. 34 Cat. C/6 Cl. 3 Mg. 22 Rendita € 68,17
Foglic 8 mappale 926 Sub. 42 Cat C/8 Cl. 1 Mq. 12 Rendifa € 26,65
Foglio 8 mappale 826 Sub. 43 Cat, Ci8 Cl. 1 Mq. 12 Rendita € 26,65
Foglio 8 mappale 026 Sub. 46 Cat C/6 Cl. 1 Mq. 12 Rendita € 26,65
Foglio 8 mappale 926 Sub. 47 Cat. C/6 ClL. 1 Mq. 12 Rendita € 26,65
Foglio & mappale 826 Sub. 48 Cat. C/6 Cl. 1 Mg. 12 Rendiie € 26,65
Foglio 9 mappale 826 Sub, 83 Cat, /8 CL 1 Mg, 12 Renditz € 26,65
Foglio 9 mappale 826 Sub, 64 Cat C/8 CL 1 Mg. 12 Rendilz € 26,65
Foglic 9 mappale 826 Sub. 65 Cat. C/8 Cl. 1 Mq. 17 Rendita € 37,75
CONDOMINIO BIANCOSPING ’
Limmoblle & identificatc zl Calasto fabbrica¥ del Comune dl San Vite al
Tagliamenio come segue:
Foglic 8 mappale 1011 Sub. 1 in corso di costruzione
Foglic 8 mappals 1011 Sub. 5 In corso di costruzione
Foglio 8 meppale 1011 Sub. 7 in corso di costruzione
Faglio 9 mappale 1011 Sub. 12 in corse di costruzione
L'immobile & identificato al catasto terreni de! Comune di San Vi al Tagliamento
come segue:
LOTTO LA ROCCA
Foglic 8 mappale 932 Seminativo Gl 1 Mg. 1530 RD € 18,08 RA€ 11,85
LOTTO ARISTON
Foglio 5 mappale 1028 Seminativo CL. 3Mq. 754 RD€7,01 RA € 4,67
Fogllo 9 mappale 1033 Relitto stradale Mg, 34,0
Fogllo 8 mappale 1031 Seminative Cl. 1 Mg. 17,0 RDE€ 0,21 RAE 0,13
Foglic 8 mappale 1025 Seminativo CL. 2 Mq. 182,0 RD€2,18 RA€ 1,39
Fogllo 8 mappale 1034 Seminativo Cl, 3Mq. 1060 R: €0,983 RAE (0,56
Foglic 8 mappale 290 Relitto stradale Mq. 6,0
Strade, verde, parchi ecc
Foglio 8 mappale 884 Seminativo Cl. 1 Mg. 17.601,0 RD € 218,15 RA € 136,35
Foglio 8 mappale 577 Semingtive CL 1 Mq. 340,0 RD €421 RA€ 2,63
Foglio 9 mappale 985 Relitto stradale Mq. 1270,0 ’
Foglio 8 mappale 852 Seminativo Cl. 1 Mq. S RD€ 0,06 RA€ 0,04
Terreno agricolo
Foglic 9 mappale 8598 Seminativo ClL 2 Mg. 1.850,0 RD € 22,18 RA € 14,10
DAT! RELATIVI ALLA PROPRIETA'
GIi tnmoblli in oggetto sono pervenutl in proprietl allz socistd Immoblliare Valbruna
S.r.l. con atto di acquisto del temreno del 29.01.2003 rep. n. 22583/3818 notaio
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Luca Sioni di 8. Vito al Tagliamento, atto del medesimo notalo def 30.01.2003 rep.
n. 22611/3631 ed atto de! medesimo notaio del 13.10.2004 rep. n. 28712,

| negozi del condominio "Meridigna” [dentificali con i mappale 826 sub 2 ¢ 3, sono
stati riacquistati con atlo del notalo Luca Slont df San Vito al Tagliamento rep. N.
40354 dei 18.05.20110.

ISCRIZIONI IPOTECARIE

5l immobill sopra descritti sono gravati dali'ipoteca volontaria per il mutuo fondiario
del capitale di € 1.100.000,00 « Fpoteca di € 1.850.000,00, come da alto notarile In
data 18.12.2003 del nolmic Luca Siloni di San Vilc al Tagliamento rep. .
2B807/4567, nota di iscrizione n, 21538/4484 del 30.12.2003 a favore di Banca
Paopolare Friuladria spa.

L'ipoteca volontarda ve a2 colpire tutt gli Immobill ad eccezione del terreno
identificato dal mappale 859 e dal condominic "Meridiana® identificate ai mappale
826,

DESCRIZIONE URBNANISTICA

Gli immobfli in oggetto dal vigente P.R.G.C. def Comune di San Vite al Tagliamento
sono identificati come zona residenziale di espansione "C1 e C.2°, oggeito del
piano atiuafivo PAC "San Carlo®, Il mappale 859 & identificato come zona agricola
E4.

TITOL! EDIFICATORI

It PAC cul fa riferimento P'intero compario & stato autorizzato con g sotfoserizione
della convenzione urbanistica di cul aslfatic notarlle rep. n. 24254/3905 dai
16.06.2003 de! notsio Luca Sioni di San Vilo al Tagliamento. A garanzia
deil'esecuzione delle upere di urbanizzazione & vigente la polizza fideiussoria
Aurora n. 33885068 dell'lmpaorto df € 717.691,00 e la polizza fidelussoria Aurora n.
48280723 dellimporto di € 191.211,00,

Del PAC risultano ancora liberi per Pedificazione i lofti piil sopma denominafl "La
Rocca” ed “Ariston”, oltre a guestl vi sono unita abitative e garage nel condominio
*Biancospino” ed unitad commerciall e posti auto nal condominio “Meridiana®.
Entrambe le costruzioni sono state autorizzate con specificl titolf autorizzativi, per i
condominic Blancospino permesso i costruire n. 30707 del 18.03.2010 e
psrmesso di costrulre 1. 15577 del 27.07.2010, non esiste la richiesta si agibilita in
quanto noh sono uitimat,

Per I condominic Meridiana non sl riporiano | dati del titoli autorizzativi
all'edificazione, perd Il fabbricato risulta completato e dichiarato agiblle in ogni sua
parte.

CARATTERISTICHE DEGLI IMMOBIL!

Per l'intero comparto distingulamo diverse posiziont:

- Condominio Meridiana, traltas! di tre negozi postt af piano terma del fabbricato le
cul restant] porzionl sono adibite a residenza,

U'edificio & reslizzato con struttura antisismica in telal di ¢.a., fondazioni & platea in
ca., murgturg di tamponamento in laterizic con Intercapedine e rivestimento
estemno a cappolie in polistirene, copertura a nide d'ape su soigio in latero -
cemento,

| serramenti sono in metalio con vetro-camers, | posti auto scoperti sono posizionat
nelf'area estermna con pavimentszione in calcestruzzo,

- Condominio Biancospino, frattasi di due unita abitetive poste al piano terra ed al
plano primo,

L'edificio & realizzato con strutfure anfisismica in telal di ¢.a. su plane intermato In
c.a., fondazioni a platea In ca., muratura di tamponamento in laterizio con
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solalo In latero - cemento.
1 serrarmnent} sono In legno con velro-camera, protezione con avvolgibili di alluminio
motorizzati, perta Ingresso biindats, basculante garage in monopanel con apertura
motorizzata. | paviment! sono In plastrelle di ceramica monocoliura e le scale in
marmo, l'impianto di riscaidamanto & autonomoe a pavimanto radiante.

- Lot edificabill “La rocea” ed "Arston”

Entrambi | lottl fanno parle del PAC “San Caric” con le opere di urbanizzazione
quasi ultimate, per Medificazione si deve solo presentare la richiesta del permesso
di costruire con il relative progetto e pagare unicamente gil oneri di urbanizzazione
secondari ed il contributo al coste di costruzione,

Per il completamento delle opere di urbanizzaziong manca sole parie del manto
siradale, alcuni punt! luce delimpianto di lluminazione e la segnalstica stradale,
dopo di cld le opere sono coilaudebili e cediblll al Comune di San Vito al
Tagliamento. | termini per il completamento di dette opere sono gid scaduti da
tempo per cul §f Comune ha tiolo per procedere all'escussione della polizza
fidelussoria n. 33885059 esistente a garanzia dell'esecuzions delle medesime. 12
polizza n. 48280723 & relative ad opere coliaterali al compario che sono
completamente realizzate. Entrambe le polizze sono comunque riductbili ai solfl
valori previsti dalla convenzlone per la manutenzione delle aopere sino alla
consegna al Comune e per |2 sole opere ancora da realizzare.

Limporto dei costi previsti per il completamento delle opere e le spese per il
collaudo e trasferimento sone valutablli in circa € 55.000,00.

VALUTAZIONE

Il metodo di stima usato & quslle comparativo con 'applisarzione dei prezzi correnti
di mercate per immaobili simill a quelll in cggetto, appilcando delle decurtazioni per
opere arncora da realizzare e riferito aliz superficie commerciale di ognt singola
porzione di edificio.

Per [a determinazione della superficie commerciale sf assumono del coefficlenti
correttivi per s porden di terrazxl, porticati, locall accessor.

Per i lotti edificabili, considerato che hanno una volumetriz notevolmente superiore
alla superficle, si determina un valore unitario riferito alla volumefria edificabile, Si
applica la decuriazione proporzionaie al volume di ogni singolo lofto data
dailincidenza delle opere di urbanizzazione ancora da eseguire,

i terreno agricolo & un plecole appezzamento & |ate dafla strada comunsle che non
ha molta valenza al finf agricoll e non consente un'agevole coltivazione.

Per i fabbricati in cggetto, verificats la sltuazione del mercato Immotiiare defla
zona ed | relativi comparator, sl assumone i seguent] valori unitark:

-Negoziomap. 926 Sub. 3e71  €mg  1.000,00

- Negozio map. 926 Sub. 2 €/my  1.200,00
- Garage map. 926 Sub. 34 &mg 400,00
~ Posli auto scoperii map. 826 €mg 120,00
- Appartamenti map. 1011 €/mqg 1.400,00
- Garage map. 1011 &mq 600,00

Per i lotti si assumono i seguent] valori unitari diversificat! sulla base dellincidenza
deila volumetria edificabile sull'area del lotto:

- La rocea €/me 70,00

- Ariston €/me 80,00

Per It terreno agricolo, vista Ja sua paticolare dimensione, si assume [l valore
ynitaric di €/myg 4,00.
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Con il metodo di stima comparativo:

CONDOMINIC MERIDIANA

1—Negozio map. 526 Sub. 3 mg 133x€1.000,00= € 133.000,00
2 — Negozic map. 926 Sub. 71 mq 177 x€1.000,00= € 177.000,00
3~Negoziomap. 826 Sub. 2 mg T7Ox € 1.200,00= € 84.800,00
4--Garage map. B25 Sub. 34 mg 26x€ 400,00= € 10.400,00
5 - Posti auto copertin, 8 mg 9%x€ 120,00= € 11.520.00
Totale € 426,720,00
Arrotondato ad € 425.000,00

CONDOMINIO BIANCOSPING

1 — Appartamento Sub. 1 mg 117 x € 1.400,00 = € 163.808,00
Detrazione opere di completamento € 20.000.0C
Totale € 143.800,00
Arrotondato ad € 144.000,00

2 - Appartamento Sub. 8 mq 108 x € 1.400,00 = € 148.400,00
Detrazione opere di completamento € 20 0o
Totale € 128.400,00
Arrolondato ad € 128.000,00

3- Garage Sub. 7 mq 24x  €8600,00= € 14.400,00
Arrotondato ad € 14.000,00

4~ Garege Sub, 12 mg 23x  E600,00= € 13.800,00
Arrotondato ad € 13.000,00

LOTTO LA ROCCA

- Terreno mc4940x € 7000= € 345,800,00
Cetrazione opere di completamento urbanizzazioni € 33.000.00
Totale € 312.800,00
Arrotondato ad € 312.000,00

LOTTO ARISTON

- Terenc mc 2870 x € 80,0C= € 228.800,00
Detrazlone opere di completamento urbanizzaziont € 22.000.00
Totale € 207.60G,00
Arrotondato ad € 205.000,00

Terreno agricolo ml, 1.850 x €/mg. 4,00 = € 7.800,00
RIEPILOGO IMMOBIL!

Condominin Meridiana € 425.000,00
Condominio Biancospino € 299,000,060
Lotto La Roces € 312.000,00
Lotto Ariston € 205.000,00
Terreno agricolo € 8.000.00
Totaie € 1.249.000,00

Totale complessivo arrotondato € 1.248.000,00.

VALORE DI REALIZZ0

Per gl immobill in oggetio, tenulo conto delia particolare situazione del mercato
immoblliare si rdtiene opportunc apportare una riduzione del valore come sopra
determinato per giungere ad un valore di realizzo a breve lermine ed a corpo
riferito ad ogni singola abltazione come segue:

Caondeminic Meridiana € 4£00,000,00
Condominio Biancospino appartamento sub{ garage sub 7 € 134.000,00
Condominio Biancospino appartamento subs garage sub 12 € 421.000,00
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26 - Zona N2 ed agricola, in Comune di Chions.
IDENTIFICAZIONE CATASTALE
L'immabile & identificato al Catasto terren! del Comune di Chions come ssgue;

ETTA

71

EQMETRI i
LAUREATL i
HONE [
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Foglio 14 mappale 14 Samin. Arboreo Cl. 3 Mgq. 44.680,0 RD: € 392,28 RA: €
253,83 ' :
Foglic 14 mappale 17 Seminativo Cl. 3 Mq. 43.866 RD € 385,01 RA€261,13
Foglio 14 mappale 33 Vigneto Cl. 2 Mg. 3.840 RD € 31,73 RA€ 17,85
Foglio 14 mappale 34 Vigneio Cl. 2 Mg, 1.320 RD € 10,51 RAL €6,14
Faglio 14 mappale 44 Semin. arboreo Cl. 1 Mg. 1.210RD: € 14,37 RAE 8,75
Foglio 14 mappale 51 Porz, AA Prato ClL. 2 Mg, 7.800 RD € 3827 RA€ 20,14
Foglio 14 mappale 51 Porz. AB Prato Cl. 4 Mig. B4ORD € 3,25 RA€ 1,74
Foglio 14 mappale 52 Semin. Irriguo CL. U Mq. 84.200 RD € 1.000,17 RA €630,54
Foglio 14 mappale 68 Seminativo Cl. 4 Mq. 8.330 RD € 68,83 RA €45,17
Foglic 14 mappale 110 Somin, Arboreo CiL 2 Mg. 706868 RD € 768,63 RA: €
474 .58
Foglio 14 mappale 116 Seminativo C, 3 Mg, 2.240 RD € 19,67 RA€13,30
Foglio 14 mappale 117 Semin. Arboreo Cl. 3 Mg. 12,100 RD € 108,24 RA € 68,74
Fogiio 14 mappale 120 Area urbana Maq. 2.320
Foglio 14 mappale 132 Semin. Arboreo Cl 2 Mg. 4.484 RD € 48,63 RA € 30,11
Foglio 14 mappale 339 semin. Arboreo Cl, 3 Mq. 7.980 RD € 70,06 RA €45,33
Foglio 14 mappale 340 Porz. AA semin. CL. 3 Mg, 5.800 RD € 50,82 RA € 34,40
Foglio 14 mapp. 340 Porz. AB Semin, Arhoreo Cl. 3 Mg. 630 RD € 5,53 RA € 3,58
Foglio 14 mappale 341 Seminativo Cl. 3 Mg. 14.020 RD € 123,09 RA€ 83,27
Foglic 14 mappale 342 Porz. AA Seminat Cl. 3Mqg. 2.000RD€ 1756 RA€ 11,88
Fogiio 14 mappale 342 Porz. AB Seminativo Cl. 4 Mg, 580 RD€ 4,79 RA€ 3,00
L'tmmobile & identificato al Catasto fabbricati del Comune di Chlons come segue:
Foglio 14 mappals 13 Sub.1 in corso di costruzione
Foglio 14 mappale 13 Sub. 2 Cal. C/2 ¢l. 1 Mg. 118 Rendlta € 221,25
{Foglio 14 mappale 13 Sub. 3 BCNC)
DATI RELATIVI ALLA PROPRIETA
Gl immobili in oggetto sono di proprieta defla socletd Immebifiare Vaibruna S.rl,,
acquistati con | seguent] atti:
- Compravendita con afto del notaio Luca Slonl di San Vito al Tagliamento del
15.06.2004 rep. N. 28598/5110
- Compravendita con atto del notalo Romano Jus di Pordenone del 04.04,2007 rep.
120766/24001
- Compravendita con aite del notzlo Luca Skoni di San Vito ai Tagliamento del
18.03.2008 rep. 37510/9991
- Compravendita con affo del notalo Luca Sioni di San Vito al Tagliamento del
24,03.2011 rep. 4158713317,
ISCRIZIONI IPOTECARIE
1 Gli Immoblii sopra descrifti sono gravall daliipoteca volontarla per § mutuo
fondiario del capitale di € 4.250.000,00 e Tpoteca folale di € 6,800.000,00, come
da atto notarile in datz 24.02.2011 del notaic Luca Slonl di San Vito al Tagliamento
rep. . 41488/13234, nota di iserizione n. 3091/502 del 25.02.2011 a favore Banca
Mediocradite del Friull Venezis Glulla s.p.a. |
2 Gli stesst immobill sono gravet da ipoteca volontaria di secondo grado per il
mutuo fondiarfo del capitale di € 6.200,000,00 e Ipoteca {otale di € 12.400.00C,00,
come da afto notarle In data 06.10.2013 de! notzic Luca Sion! df San Vil al
Tagliamento rep, h, 44227/15488, nota di iscrizione n. 6375/85¢ del 08.05.2013 a
favore Banca di Treviso spa, entrambl come terzo datore d'ipoteca.
Non sono coperti da ipoteca | soll mappall 44 e 132,
DESCRIZIONE URBNANISTICA
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Gli Immobili In oggetto, dal vigente P.R.G.C. del Comune di Sesto al Reghena,

sono identificati come Z.T.0. "N2" Logistica di interesse comunale di nuova®s

formazione, Z.T7.0, "E6" agricola e Z.7.0. "A1" edificl @ complessi di Interesse
storico architettonico ad altuszione diretta, area ricade entro | Bmiti di tutels
paesaggistica del D, Lgs. 42/04.

TITOLI EDIFICATORI

La ristrutturazione dellabltazione @ state autorizzata con concessione Edilizia n.
045/2003 del 01.07.2003 prot. n. 3157/03 ¢ ia demolizione parziale delfabitazione
ed annesso rustico & stata autorizzata con SCIA del 0B .02.2012,
CARATTERISTICHE DEGL! IMMOBILI

L'area comprende un intero comparto edificabile al fini Jogistici con opere df
urbanizzazione da eseguire. Tale compario non & ancora frazionato catastalmente.
Su questa zona logistica di nuova formazione sono consentite attivita terminall per
aulomezzl e conducenti, logistica, depositi, magszzini, trasporto, spedizionied,
depositi e magazzini per altivith produttive e commerciali, officine, impianti
distribuzione carburantl, uffict doganali e consortili, altivita ricettive e ristorazione,
attrezrature e servizi pubbiicl, impiant! tecnologic! e affogg! custode.

ta parte al di fuorl del pario logistico, ricade In area agricola. Essendo
adiacente & possibile ampligre Il comparto del 10% con le flessibilits previste dalle
normative urbanistiche. Y'area logistics & affiancata da un'area a -bacini 4l
laminazione, questa & comunque parte del comparto, pur fungendc da bacino di
laminazione nel contempo pub essere utllizzata come superficie a verde dellintero
comparto.

L'area & altraversata da una condotta del metano, tale asservimento nella scheda
urbanistica allegata al P.R.G.C. del Comune di Chions & evidenziato, con lpotes!
di urbanizzazione proposta, la condolta ricade nelle aree adibite alla reallzzazione
della viabllita di planc e per le opere dl urbanizzazions primaria, quindi non crea
aggravi per l'edificazione dell'area.

Nel caso in cul lintervento edificatorio dovesse essere reallzzato come lotto unico,
la condoita del metano eventualments pud essere spostala per realizzare la
costruzione def fabbricato. Il costo per lo spostamento, aimenc in parte, pud essere
compensato con il minore costo delle opere di urbanizzazione primaria dato dalla
minore viabilita e rell techologiche da realizzare. .

Le aree attorno alla zona N2 sono tutte definite come zona agricola. Lnters
proprieta attualmente & comunque coltivata s seminativo senza alcun distinguo fra
le diverse zone urbanistiche. .

A lato di Via Treviso si frovano | due mappall 44 e 132 identificati urbanisticamente
come zona "A1", edific] e complessi di Interesse stotico architettonico ad attuazione
diretta, che rientrano in un comparto immobiliare pitt ampio e di proprieta di terzi. I
tuito attuaimente si trova in uno state di quas! abbandono, Comunque nel mercato
immobiliare attualmente questo tipo di immobili trova uno scarsissimo Interesse.
All'internc del comparto pil sopra descritto vi sono del fabbricati distintl al mappale
13. Traltasl d! fabbricat! in disuso con stato di conservazione sufficlente, ma che In
caso d'uso necessitano di Interventi di ristrutturazione,

VALUTAZIONE

Per [z presente stima s! fa riferimento al valore unitarle della superficle del terreno
distinguenda la porzione edificablle, ia zona agricols, la zona A1 ed un valore
forfettario per gii edifict dismeassi,

Per limmobile in oggetto, verificata la situazione del mercato immobiliare della
zona ed | relativi comparatori, sl assumono i seguenti valori unitari:
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1 - Terrene edificabile zona N2/Laminazione di €mq 25,00;
2 - Terreno agricola ad Ovest €/mg 5,00;

3 - Terrenc agricolo ad Est €/mqg 4,50;

4 - Terreno zona A1 €/mg 4,50;

5 - Edifici dismessi forfettariamente € 80.000,00.

STIMA

Con # metodo di stima comparativo:

1—Terreno N2/L.aminazione mq 206.422 x €/mq 25,00 = € 5.160.550,00
2~ Terreno agricolo ovest mg 99,170 x&mg 5,00= £ 435.850,00
3 — Terrene agricolo est mgq T740x€/mg 4,80 = € 34.830,00
4 — Terreno zona Al mg 56884 x€/mg 450= € 25623.00
5- Edifici dismessi forfettartamente € £80.000.00
TOTALE € 5.796.853,00
Che si arrotonda ad € §.800.005,00

VALORE DI REALIZZO

Per Immobile in oggetto, tenuto conto della particolare situazione del mercato
immoblliare, sl ritiene opportune apportare una riduzione del valore come sopra
determinato per giungere ad un vaiore di e finale dif
realizzo lo g ritla

Foglic 12 mappale 7 B

Fagjio 12 mappal 2605 RD€ 198,21 RA € 126,13
ﬂﬁaemssmessas
30 RD € 75,84 RA € 47,62

4.

t Y 3Mq 514030€4646RA€3053 :
612 mappale 105 area ufana Mg, 1080  gee—

F fio 12 mappale 106 Se:ﬁmahva Cl. 3 Myg. B.01 SJERAELTET B

DATI RELATIVI ALL&E@O?RIETA' '

La proprietd & : una S.r.l

tompravendita

del ] apnate di € 4, zsa.oca poteca tota{g’ff
rotile in data 24.02.20%] 4! notaio Luca Si6ni di San Vite al Tagliame

41498/13234, nota di iskcdione n. 3094
Mediocredito det Friull Venelia Glulia

ﬁ}%ﬂ‘ revzso spa, entram
SCRIZIONE URBN;
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