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TRIBUNALE di PORDENONE

Esecuzione Immebiliare n. 316/2011

ntavy, M, Burgy ilano e l'zvy, F, Fortunato di'Pordenone

coniro:

RELAZIONE di STIMA

n. 2 stalle per allevamenio di vitelll da ingrasso
e limitrofo terreno agricolo
in Comune di Pusiano di Pordenone, Via Gradisca n. 42
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PREMESSA

1l sottoscritio dott.geom, Pietro Canale, libero professionista con

studio in Pordenone, Viale Cossctti n. 20, iseritto eon il n. 554 il Collegio

Geometri ¢ Geometri Laurcati della provincia di Pordenone, & stato

nominato Perito Estimatore ncll'ambito  dells  presente  eseeuzione

immobiliarc per individuazione, descrizione e stima dei beni pignorati,

come da “Verbale di gluramento dell’esperto™ ricevuto all'udienza del

8.05.2013 dul dott. Francesco Petrucco Toffolo contenente 3 sepuente

incarico :

1.

7~

A3170 Pordenone V.le Cossetti, 20 1o, sogr. fax U434,.28000 canategeam@libern.it - pictre.canalegigeopee.

verlfichl, prima di vgnl altra aftivita, la completezza della documentazione dl gui
alfart. 587, 2" comma ¢.p.c. (esiralto del catasto e cedilicall delle Iserdzioni &
trascrizion! relative allimmoblie pignorate effaliuale nel vant anmi anterer alla
trascrizione del plgnoraments, appure corlificato notarllo attostante le risultanze
gelle visure catastall e def reglstri immobiliar) segnalande immediataments al
Giudlen ¢d ol croditore pignorante qualli mancanti o inidone:

predisponga, sulla base det documentl In aw!, T'elenco delie Iscrizionl e dalle
trascrizioni pragludizieveli (ipoteche, plgnorament, sequestd, domande gludizial,
sentenze dlchiarative di falllmento); acquislssa, ave non depesilall, ls mappo
¢ensuarlo, schode catastall ed etaboratl planimetrict che egil ritenga indlspansabli
por la correlts idenlificazione del bone ed i cerifivati di destinazione urbanistica
{sole per 1 terrent) di cui alarlicolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, dando
prova, In case di mancate rilascle & detle documentaziore do parle
delf' Amministrazione  competonte, dofla ralative richiosta: acguisisca afts di
provanienza uitraventennale (ove nan rigullante dolfo documentaziona in attiy;

descriva, provio nocessario accesso ail'lntarno, 'immaoblle pignorala indicando
duttagllatamente; comune, locallld, vin, numers clvico, scala, piana, Inlemo,
ceratlorisliche Internc ed estome, suporficio lorda commerciale In mg., confing {nel
caso di terroni) e daott catastall ottuell, eventual perfinenze, accessorl & miflasimi of
partl comuni (lavalel, soffitie comunl, locall di sgombera, portineriy, riscaldamenty
oCe. ),

accerti 'a conformith tra 12 descrizione altusle dol bene (indirzzo, numers civico,
plang, interne, datl cetastall o confinl nel case dl terrenl) e quelly sontenutn nol
pignoramants avitlenziando, In gaso di rdevata difformitdn o} so i dali indleat! in
pignoramento non harno mal Identllicalo Iimmobile & non consentono fa sua
univoca idenlllicazionc; b} se i dali Indleall In pignoraments sons oronel ma
consentone Uindividuaziona def bene: ©f 5o § dati Indicatl net pignoramenty, pur non
corispordendo a guelli ollugli, hanno in precedenza ingividuate Vimmobile
rappregsentandn, In questo ¢ase. |9 storla catastale del compandio pignoralo:

procada, ove necessario, ad esegulre lo necessarle variazion; per l'aggiomemanto
de! cataslo provvedendo, In caso di difformita ¢ mancanze ¢l idonep planimelrs del
bene, olla sua correzione o redazione ad alfaccatnstamento delle unils immobifiari
non regolarmonte accatastate, anche senza il consenso det proprielario;

indichi P'iitlzzazione previste dallo sirumente urbanistico comunaie, acqulsendo,
net caso di terreni, 1l cerlilicaio di destinnzions urbanistics;

indichl s conformid o meno deolla cosiruziona ato aulorizzazionl o concessiont
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amminisiralive @ l'esistonza o mono di dichloraziono dl aglbiltd, In caso di
costruzione reallzzata o modificaty in violozlone deila nermativa urbantstico-adiizia,
descriva deltaglialaments | Upolagla degii abus! riscontrali e dica se Milecito sia
siate sanato o sia sanobila In base combinate disnaste dagll arll. 46, comma 5°, dal
D.P.R. & glugno 2001, n, 380 ¢ 40, comma 8° deila L. 28 fabbraio 1385, n, 47! ova
possiblie. indichi ls spess prevedibilmente nocessarla a puro ftolo Inglcative:

B- dica se & possiblle vendete | bent pignorall In uno o pit loth; provveda, In
guost'ultimo case, ail lare lormazione;

8- dica, se I'fmmobile & pignorato sola pro quols;

- 58 @85 sla divistblle in nalur e, proceda, in queslo caso, alfa formazione doi
singoll telli. Indicando Il valors di ciascuno di essl e tanando conto delly quole
ded singali compropriatan e prevedendo gii oventuali conguagll In denare, In_tal
cost laspe vra verificar maftlicamente indleare la lscrizion
irascrizion] presentt anghe sullo quate non pignarate; in cass oi lerren), nroponga
In allegalo alla perizta un'ipotos! &i frazionamento, e solo una volta Inlarvenuta
I'approvazione da parle de! giudico, sentite, le parl, progeda alls conseguonio
pralica, anche senza Il consonse del proprietaris, allegando | Upi debhamania
approvall dail'Uficla Tecnice Erariale:

- progeda, In caso contrarle, alla slimy dellintero, esprimonde complutamente 11
tiudizio di indivisiblitd aventuatmonte anche alla luce di quanlo disposto dall'art.
577 c.p.e., dallat. 846 c.c. ¢ dalla L. 3 giugno 1040, n. 1078: fomlscn afires! I
valutazione della sola quota, quale mera frazione dol valore stimata pet Mntarp
immabile (In difello di offerta per Facquisle della sola quota s tale prezzo, con
cauzione pari al 10% dellimports, depositeta da pore di uno o pit dei
comproprielarl enlro 'udlenza per | provvediment! di cul aliart. 569 c.p.c. sl
procederd o gludizio divisionale, con eventuale vendita dellinloro):

10-aceertl so_limmobile & Hibers o occupato; acquisisca |l titalo fegittimanle i

possasso o la detenzienz del bone evidonziando se esso abbia data ceria anleriore
alls traserizione del pignoramento; yvarifiehl se risullang realsirati prosso PAgenzia
dele Enfrate deg afff privatl contrat) df eazione: qualora risulline contrat di
locnzione opponiblll alla procedura esccutiva indichi a dota ol scadenza, |a data
fissata per  rilascio 0 e st ancora pendente I relative giudizio: in case di contratie
antecedente al pignorsmenta g, quindi, opponibile allo procedura ¢ indlspensabile
che la slima contenga indicazioni motivale sul glusto conone d locazione al
memento in cul & stato stipulato latte (snalizzands 1l cansne paltuite dal debitore-
locatere ¢ dal lozatario) in base al parametrt di mercalo (Farl, 2923 c.c. esclude
l'opponibifitd defia locazlone stipulata & canone fncomarue rispello o “glusto”
ganene),;

tt-gve limmoblle sha occupato dal conluge separato o dalfex coniuge gt dablora
asecutato sequisisen Il provvedimenle &l assegnazione delln casa conlugale;

12-Indichi f'esistenza sul benl pignorall o eventuali vincoll antlsticl, storlc, alberghter di
inatlenabiiith o di indivisiblitia;

13-accortl Pesistenza df vineoll ¢ oner ol natura condominiale (sepnalando se gl sless!
restoranno & carico dell'acquirenle, ovvero saranno cancellali o Asullarante nen
opponibili al medesime), ad In parteolare Indichi se esitano spese sondominiali nen
pagate relntive alfannz In eui & slate trascrllo | pignoramento ed aifanno
precedente per gl effeltl di qui al'art, 63 dispp. all. C.c., noncha la presenza ol
eventualt cause In corso con domandn trpacrifla {acquisendo presss la cancelleria
del Tribunale di Pordenan informazioni circa lo stato dolle stessa):

14-rilevi Vogisignzo di diritti demonlsll (di superficle o servil pubbliche) o us! civicl,
evidenziande gli eventuall onerl dl affrancazions o riscalio;

-determinl i valore dell'imimobie, presa vislone dele tsulfarze del'Ossarvalorio
frmobllinre delfAgenzia del Teritorlo, considerando (o stato df consarvazions

3317 Pardenone V,fe Cinscttd, 20 tel, segr. fax 0434,28900 connlegeomi@libora.it - pictro.canaleqigeapec.it
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delimmaobile & come obponibill alla procedure esecutiva | sol contralll di [ocazions
¢ provvedimantl di assegnaziona al coniuge avent data cerly anterlors alla data di
traserizione del pigneramento (l'assegracions della cese coniugale dovrd ossoro
ritonuto opponibile nel fimiti 0 9 anni datta dala del pravvedimento df axsggnuzione
se not ascrila nel pubblicd reglstrl ed anterinre afia data di traserlzions del
pignoramento, non opponiblle alla procedura se disposta con provvadimento
succossive afla data di trascrizione del pignoramento, sempre opponibile se
traserlila In data anteriore alla data df trascrizione del plgnoramenio, in questo cuse
fimmobile verrs valutato coms se fosse una nuda proprietd) ed appilcando ol
valore medio nel libero mercate una riduzions in via forfetaria dol 25%, In
considerazione dell'assanzs dl garanzia por vizi, della differenza tra onori
tributari su base catastale o reals, dellonore a carico dell'acquirente dl
provvodere alle cancellazionl di trascrizioni o iscrizioni, di quanto suggerito
dalla comune osperlenza circa le differetize tra liboro mercate ¢ vendite
coattive: per gil immoblli ad uso produltive {imdustriale o artigianale) potrd essare
applicata una riduzione fino al 35% in refaziono olfa notoria difficolty di collocaziona
anchy nel libero morcato;

i6-alleghl, avendone fallo richlesla presso | compotentt uilidl delio slalg clufig, i
certificato di stato Hbero o Festratlo per riassunto delalto o matrimenio degli
esecutolt tiolari degh immobill pignorati, presccupandosi in caso d gonvenzioni
matrmaonlali particolart (non df semplice convenzlane di seporezione del beni), di
acquislre topla delle stesso prosso | competentt ultici:

17-Indichl se & presente o meno Mallustato 1 cerbficaziono enargetica (ACE});

18-acquisisca prosso it Comune | centticatl di conformita dl it gl implanti ritasclal
dalle ditte & laddove inesistont riferisca sullo stato implantistico:

18-par | fabbricall asquisisca prosso it Comunc B cortificals & fnesislenza dl
provvediment sanzionatorl.

OGGETTO DELLA STIMA

» 1. 2 stalle per ullevamento di vitelli da ingrasso, con arca scoperly di
pertinenza, ¢ limitrofo di terreno agricolo, il tutto ubicato nel Comune

di Pasiano di Pordenonc in Via Gradisea n. 42,

3370 Pordenone Y le Cossett!, 20 tel, sepr, fux 0434, 28000 ennnlegeamiglibero,it « pictro.cmalegigeopee.dt
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ACCERTAMENTI ESEGUITI

Sono state svolte le seguenti attivith:

&

&

£

verifica della relazione notarile deposituty;

aggiomamento delle visure catastali ed ipotecarie tramite il
servizio telematico dell'Agenzia del Territorio;

acquisizione mappa ¢ planimetrie catastali dei fabbricati:
stampa note di iscrivione ¢ traserizione d'inferesse;
accertamenti  presso  I'Agenzia  delle  Enirate  della
registrazione di atti privati o contratii di locazione;
acquisizione dei contratti di affitto in essere;

richicsta al Comune di Pasiano di Pordenone del certificato
di destinazione urbanistica ¢ del certificuto di inesistenza
provvedimenti sanzionatori, ¢ per Maccesso agli atti;

viaggio in Pasiano di Pordenone, accesso all'Ufficio Teenico
Comunale, ritiro det certificati richiesti o acquisizione def
titoli autorizzativi  inerenti  l'edificazions, con  relativi
elaborati grafici;

sopralluogo degli inunobill per I verifica delle loro
caratieristiche, consistenza ¢ state di conservazione;

servizio fotografico dei beni.

Le superfici ¢ consistenze sono state desunte dagh claborati grafici

reperiti, che lo serivente ha presunto essere veritieri ¢ vientranti nelle

tolleranze normalmente ummesse; non sone slati quindi eseguiti rilicvi

puntuali, ¢ le superfici sono da ritenorsi indicative,

Il szottoscritto non ha inoltre verificato Mosistenza di servith efo

dirilti di terzi oltre o quanto risultante nei pubblici registri, né ha

indagato circa la presenzs i “passivitd ambientali”; ha ciod presunto che

nel sottosuolo ron vi siane situnzioni non conformi in materia di tatcla

detl’ambiente, né reperti di interesse storico, artistico o archealogico.

Assunte tutte le nolizie ritenule utili ed esperite le opportune

indagini di mercato, caponc quantn segue.

13170 Pordenane Ve Cosseut, 20 1e], segr, fax 0434, 28900 consfepeom(@lier.it « pierro,cunalefipeopes.it
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IDENTIFICAZIONE CATASTALE

mrrya s

DATECATASTALL
Comune di Pasinno di Pordenone

¢ !
-~ i
;. ,‘, . a‘;-'F
"JN'“\J:‘
cilasto fabbricat
FGL | NUM 80" 26 UBIEAZIONE CAT 1 EL CONS T T RENDITA
13 1 88 - - {Via Gradlsca p.T o/is | - . €8.817.23

L'aren di buse e pertinenza € identificata al catast terreni con il

Fg. 13 mapp. 99 - ente urbano di Ha 0.82.70

In base alle disposizioni vigent], | dati catastali e la planimetria depositala
nan sono conformi allo stato di fatto {in particolare per il fabbricato di

minor consistenza).

L ]

SURPERFICIE | REDDITO REDDITO
G NUM QUALITA CL HA A CA DOM, AGR.
13 83 sem.arb 2 0 40 80 € 46,13 € 29,36

13 11¢ sem.arb 2 Q 40 20 € 45,68 € 20,07
13 121 sem.arb | 2 1 0 25 80 e 29,31 € 18,65

AVET0 Pardenene Ve Cossett, 20 1el, segr, fax 043428900 canalegeom@libero.it - pletro.cansie@igeopea.it
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SUPERFICIE | REDDITS T REBDITE ™

FG NUM CUALITA' CL HA A CA DOM, AGR,
131122 sem.ars |2 02580 | €2831 | €18.65
1371 123 sem.arh | & | U 25 80 | €29.31 | €18 68

) .

137 {64 seminat 3 D 0500 | €4.685 €310
" 13 1165 samingt L) 0 04 40 | €409 €273

131 168 seminat 3 00240 | €223 € 1.40

13 1 224 sem.arb | 2 013 70 | € 1557 € 9,91

CONFIN!
I mappali formano unico corpo confinunte:
* u nord-est con mapp. 227 ¢ 135
* anord-ovest con mapp. 95 ¢ 280
* usud-est con strada comunale Via Gradiscy

* a sud-ovest con mapp. 280, 220 ¢ 65.
TITOLD DI PROVENIENZA

# Deereto di trasferimento itnmobili rep, 4306/98 del 21.12.1998 del
Tribunale di Pordenone (traseritio i1 18.01.1999 ai na. 840/654),

33170 Pordenone V,le Cossetti, 20 tel, vepr, fux $434,28000 wnalegeamd@libera.it - pictro.canaleflgenpes.it

pug, §di 22



piatrocanaleigecimetia

A carico et socie (S ——

1.

3‘

33170 Pordenone Vo 1e Cossetti, 20 ¢l sepr. fux 0434, 28900 conolegenmgiiberait - pictro.canole@genpse. if

FORMALITA’ PREGIUDIZIEVOLI

(nggiomametito a} 9.05,2013)

Iscricione del 26/04/1999 - Registro Particolure 1003 Repistro
Generale 5660 per £ 1.000.000.000= ({capitalc £ 500.000.000=) -
inotoca volontaria derlvanto da concesslone a garanzia d! flnanzlamento a
favore deila Banea Commerciale Ialiana S.p.A,

Iscrizione del 22/04/2005 - Registre Particolare 1523 Registro
Generale 6780 per € 750.000,00 (copitale € 1,539.692,71) - Ipoteca
gludiziale derlvante da decreto Ingluntive a favere della socleld Zoogamma
S.pA.

Iscrizione del 25/07/2005 - Registro Particolare 2987 Registro
Generale 12800 per € 60.000,00 (capitale € 44.37448) - Ipotoca
gludiziais derivante da degreto ingluntivo a favore delia Banca di Roma 8.p.A.
Iscriviane del 23/12/2005 - Registro Particolare 5345 Regpistro
Generale 21980 per € 1.000,000,00 {capitale € 1,000.000,00) - lpateca
volontaria derivante da ¢oncessione a garanzia dl esposizionl dabilorie a
{avore della socle

Iscrizione del 28/02/2006 - Repistro Particolare 893 Registro
Generale 3470 per € 62642841 (capitale € 606.428,41) - Ipoteca
gludiziale derivante da decreto ingiuntivo a favere della Banga Antonlana
Popolare Veneta 5.0.A.

Iscrizione del 11/10/2006 - Registre Particolure 4910 Repisiro
Generale 18280 per € 41.592,26 (cupitale € 20.796,13) - ipoteca legate

dorivante da ipotaca legale al sensl art.77 DPR 602/73 modificate dal Diigs.
46/99 e dal D.Lgs. 193/01 a favere deila

Iscrizione del 02/10/2007 - Registro Particolare 4485 Registro
Generale 18063 per € 74.109,16 (capitale € 37.054,58) - Ipoteca legale

defivanie da Ipoloca logale ai sens| art.77 DPR 602/73 modificato dal D.gs.
46/59 & dal D.Lgs. 193/01 a favere dalla i

Iscrizione del 24/12/2009 - Registro I“urtlcol.:rc 3839 Reyistro
Generale 19296 per € 1.994.944,78 (capitale € 997,472,39) - Ipotosa

legale derivante da ipoteca legals al sansi art.77 DPR 802/73 modificate dal
0 lus, 46/39 a favore dell :

g, Dl 23
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9. Trascrizione del 07/12/2011 - Registro Particolare 12242 Registro
Generale 17672 - Atte esocutivo o cautefare - Verbale di pignoramento
immoblli a favore delia socleta Zoogamma S.p.A,

10. Traserizionc del 24/01/2012 - Registre Particolarc 981 Registro
Generale 1288 - Atto asecutivo o cautelare - Vorbalo di pignoramento
Immobili a favora dalla Cassa dl Risparmio dol Veneto S.p.A.

A earieo dells sociecd

semplice, gid

TUTT'ORA NON CANCELLATE;

11, Iserizione del 14/01/1995 - Registro Particolare 84 Registro
Generale 692 per £ 1.200.000.000= (capitale £ 1.151.000.000=)

Ipoleca giudiziale derivante da decroto ingiuntive a favore della Banca
Popolare dl Castelfrance Venata,

12, Trascrizione del 1/03/1995 - Repistro Particolare 1918 Registro

Generale 2543 - Ao gludizlarlo - Sentenza di ammissione al concordato

preventivo a favore della Massa del creditor IR S e
13. Trascrizione del 7/09/1995 - Repistro Particolare 7626 Repistro
Generale 10174 - Atlo gludizlario - Sontenza dichlarativa di falimento a
favore della Massa doi crod itor R

USUFRUTTO

Non sussistono diritti di wsuffutto sugh immobili oggetto di stima,

VINCOLI ARTISTICI, STORICI ....

Gli immobili oggetto di stima non sono interessati da vincoli
artistici, storici, alberghieri di inalicnabilita o di indivisibilitd, né di

diritti demaninli (di superficie o servith pubbliche) o usi civiai.

33070 Pardenone V.o Cosselth, 20 tel, sege, tix D4734,28900 canalegeom@liboro.it - plotro.crnnlefigenpesit
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CONTRATTI DY AFFITTO

1% Contratto (opponibile alla procedura)
T terreni & cul ol I'g. 13 mapp, 63-119-121-122-123.164.165-166-22]

ed 1 fabbricati di cui al Py, 13 mupp. 99 sono stati affittat dul!um

con contratte del 15102010, registrato a

Muontebelluna i 14‘10.2911 al n, 4406 serie 2 mod. 3 (in data anteriore
alla trascrizione del pighoramento immobiliare, avvenuta il 7,12.2011).
' La durata deli'afTitto & stabilita in anni 9 dal 15,10.2010 al 14.10.2019
ed 1 cunone snnuo concordoto in € 10.000,00 (camone che si riticne
.cmxgrtm).

Da quanto {ndicato nel cc)nt:ieztto, il canone ¢ stato gid pagato sino al
14,10.2013.

In riferimento al punto 3) del contrutto, dal sopralluoge, a tut'ogyi,

non appaiono escguite migliorie ui beni.

2° Contratto (non opponibile alla procedura)
iterreni di cui al Fg. 13 mapp. 63, 119, 121, 122, 123, 164, 165, 166 e

221 sono stati subuffittati dalln ditta

U o contratto di subaffitto del 2.05.2012, Yregistrato o
Pordenone il 29.05.2012 ol n, 4652 mod. 3 (in data suceessiva ally
trascrizione del pipnoramente immobiliare, avvenutn it 7.12.2011),

La durata del subaffitto ¢ stabilila in anni 3 dal 2.05.2012 al 1.05,2015

ed it canone annuo guncordato in € 600,00,

SERVITUY'

»  Servito di trangite costituita con atto di donaxione ¢ divisione det
8.07.1980 rep. 31122 not. P. Romagroli (truscritto il 24.07.1980 ai
nn, 7718/6614),

3170 Popdenobe Vg Cowettd, 20 1ol sogr, fax 0434 28600 canalegeoni@iibere.it - pietro.canslefigeopee. it
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DESTINAZIONE URBANISTICA

In base al certificate protn, 8825 del 30.05.2013 rilusciuto dal
Comune di Pasiane di Pordenone, gli immobili ricadono secondo il vigente
P.R.G.C. g

=

i mapp. 121porz, 133porz, 123porz, | Zona E4 £ = di interesse agricolos i'
f 164, 165 o0 166 i pacsangistico, astarna al |
i | perimetro di P.R,P, !
I +

1
| 63,99, 119 o 224 i

i
i - LRt SUT TR .

I-“n?é“pp. t2iporz, 122porz, 133porz, | Zone E6 = di interosse agricoio ]
|
{

I mapp. 164porz, 165porz ¢ 166porz ricntrano in Area di "Vineolo
Paesaggistico df cul al D.lgs n. 42/2004 — Limite da corsoe d'acqua®
(riendonio allinterno della fascia di dspetto di m 150 dulla sponda dcllo
scolo  pubblico denominate “Rume Fiume”, acqua pubblica iseritta
all’elenco di cui al R.D. 8/02/1923 al n. 121, ambito soggetto a Vincolo |
Paesugpistico af sensi del D.Lgs n, 42/2004 ¢ L.R, . 572007).

Tutti | mappali ricadono  ali’interno  del Umite di Impianto
(allevamento zooteenico di consistenza superiore a 50 unit bovine adulte).

Secondo fo studio gm}ogico-idr’gmlico, facente parte inteprante dol®
P.R.G.é. vigentuz porzione del mapp. 99 risulte csserc in area soggetta ad

esondabilitd del flume Meduna, per rottura d'argine di progetto - linea dei
tirantl con lama d'acqua compresa tra m 0,00 ¢ m §,50.

PROVVEDIMENTI SANZIONATORI

T base al certificuto prot.n, 9018 del 4,06.2013 rilasciato dal Comunc
di Pasiano di Pordenone, sugli immobili vatustalmente distinti 2 Fg. 13
mapp. 99 non & attuslmente in corso di adozione aleun provvedimento

sanzionalorio per violazione delle norme in materin uebanistica,

33170 Pordenone Vie Cosseith, 20 tel. sege, fax 0434.258500 canniegeom@libara.it - piotro.cunnlefigeapee.it
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PRATICHE EDILIZIE

Presso 'Ufficio Teenico det Comune dif Pasiano di Pordenone sono

stati csaminali i scpuenti provvedimenti autorizzutivi:

&  lconza del 30,05, 1968 prat.n, 50 - pratn, 1286 per costruzions di un
fabbrleato od uso stalla

concessione in sanatoria del 22.08.1989 prot.n. 8293 dipendants da
domanda di condario presentata it 30.09.1886 prot.n, 8730 - prat.n, 365
per maggicr altezza & suparlicle, varlazlions fort e diversa ublcazlone

+ concessione n. 117/88 del 14.07.1989 per ricostruzions di fabbricatn

ad uso stalla,

Nelle pratiche cyaminute non & stata rinvenuta alcung autorizzazione
di agibilita.

"ok %

1 fubbricuti presentano detle difformith rispetto at progettt approvaii;
in purticolare la "tettoia aperta” (cu. m] 29.33 x 2.88) prevista 2 sud-ovest
dell'edificio di minor consistenzz ¢ stuty chivsn ¢ destinata a stalls ed in
parte ad uffici.

Considerato che gli immobili sono postl in zona agricola, in cul le
destinaziont d'uso ¢ ghi indici urbanistici dipendono anche dalla qualifiea del
propricturio (imprenditore agricolo o titolo principale ...), ¢ vista la
particolarith delle concessione cdilizia n. 117/89 rilasciata (ricostruzione di
fabbricato ....), si ritiene che tale difformitd, che comporte un aumento delia
volumetria rispetto a quella consentity all'epoca della sua realizzazione
{presumibilmente nell'anno 1989), non sia sanabile a cousa della mancanzy
della "doppis conformitd" (al momento della realizzazione ed all'attualitd).

Le opere non autorivante dovranno essere demolite ¢ ripristinats
Poriginaria destinuzione (0 lo spazio non aulorizzato dovrd essere reso
inuceessibile) - (art. 47 della LR, n, 1972009 ¢ s.m.i).

Sono inveee sansbili aleune difformitd minor, ¢ per la loro
regolarizzazione & necessario richiedere un permesso i costruire in
sanatorin ¢ versare 'oblazione minima prevists di € 1,000,00 (art. 49 comma
2 delln L.R. n. 19/2009 ¢ s.m.i),

32170 Pardenone W.le Cossetrl, 20 teh, segr. fux 0434.28000 conuleguonv@libero.it « pictra,canalefigenpee.i
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UBICAZIONE E DESCRIZIONE

Comune di Pasiano di Pordenone

Fg. 13 mapp. 99
Trattasi di n. 2 stalle pid adibite all'uttivitd di allevamento di vitelli da

ingrusso {curne bianca), con area di hase e pertinenza dells superficie

catastale di my. 8,270, ubicate in Via Grodisea n. 42, in posizione interna ¢

ragpiungibili da strading inghiniata di propricta,

{1 fabbricato di maggior consistenza, costruito alla fine degh anni '60 ¢
ripristinato alla fine deghi anni '80 (in guanie danneggiato da una tromba
d'urin), & un doppio capannone a plants rettangolare, con corsia centraly di
collegamento fra i duc corpi (von sottostunte vasca interrata per la raccoly
del liquame ¢ fect), della superficie complessiva di mq. 1,578 cu. (ml 65.20
¢y, x ml 24.20 ca.).

L'edificio, di un solo piuno foori terra, ¢ composto du n. 14 box per il
bestiame ¢, in posizione centrale, da un magoezzine {(mg. 74 cu) e
un'unlistante  zona suddivisa fra disimpegno, ufficio, deposito  Iatte,
antiservizio, w.c, doceia ¢ centrale tenmica con accesso dall'esterno (con

caldain a gasolio per il riscaldamento dell'sequa ¢ del latte).

Caraticristiche costruttive ¢ finiture
= fondazioni 2 plinto per i pilastrl, ed a scrione reftungolare continua
in ¢.a, per i murd interni;

= pilastel in e,

IR0 Porderone Ve Coxsetti, 20 tel, segr, fax 0434,28900 cussulegromdatibero.it - pictro.connlefgenpec.it
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* murature divisorie g di tamponumento in bloechi di cemento,
mtonaesle Intenamente;

* siruttura del tetto con travetli prefabbricati in c.a. tipe Varese, con
doppia tavellonatura in cotto, ¢ maunto in lastre piane ondulate di
comento amianto per e due coperture & capanmu, con sottostante
striley coibente in stiferite;

* soletta in c.a. per la coperfura pians dcl compo centrile i
collegamento;

« grandaie, pluviall ¢ seossaling in lansicra preverniciata;

* comignoli aspivatori in muraturs per il ricambio dell'aria;

* pavimento stalle in battuto di cemento;

* pavimenti ¢ vivestimenti zona uffici-servizi in ceromicy;

* porto in ferro o legno, & fincstre in vibrocemento,

L'immobile & provvisto altresi di impianto elettrico, ¢ di impiunto

idrico-sanitario alimentato da pozzo artesiuno,
L)

Llattro fubbricate, ricostruito alla fine degh anni '80 {in quante il
precedente ora stato gravemente dunneggiate dalla tromba d'ada), ¢ un
capannone della superlicie complessiva di mq, 704 ca. (ml 29,35 c¢a, x ml
24.00 ca.).

L'edificie, di un solo piano fuori terra, ¢ composto da un corpo di mg.
600 ca. destinato a stalla vera ¢ propria, con n. 6 box per il bestiame e corsia
{con sottostante canale centrale por tw raceoits del Hquame ¢ foci, da
convogliarc alle vasche a tenuta), ¢ da un corpo df mg. 104 ea
comprendenle ingresso, uftici, spogliatoi, servizl igienici nonché locale con
i comandi per s pesa a terra Burimee (dellu portata di ton. 40) ¢ locale con
un gencratore di comrente a gasolios

Sul retro del fabbricato vi & una pensiling in ferro della superticie di
mq. 33 ca, priva Ji autorizzazione, con copertura in lastre ondulate di

fibrocemento amianta,

A0 Pardenone Ve Cossettd, 20 el segr. fox 0434, 38908 ennulegeomf@ilibero.it » pictro.canaledigeapes, it
pug. 1S 08 22



pietrocanateloeorielra

Caraticristiche costruttive ¢ finfiure

fondazioni continue ¢ struttury purtante in elevazions in c.a.;

fetto con ossamra portante in eapriate in ferro profilato e zineato;
manto di coperts in eternit con sottestante strate in romanelle ed
interposto strato coibente in an di vetro;

controsoffitti isolanti tipo styrodur autoportunte;

murature di tamponamento in blocchi Leea;

grondaie, tubi di scarico ¢ scossaline in lamtiera preverniciata:
pavitnentazione in culeestruzzo o in cotto (mancano i grighati in
legnoy;

pareti interne Intonacate o rivestite con piastrelle di ceramica:
serramenti in alluminio vernicisto;

comignoli aspiranti per il ricambio dell'aria in legno;

sona uffici ¢ servizi

struttura in elevazione in culeestruzzo wrmato;

murature di tampanamento in blocchi Leea, con intercapeding sui
muri perimoelrali estorni;

copertura a torrazza  in lalero-cemento,  coibentatn  ed
impermeabilizzata (da ripristinare);

pavimenti ¢ rivestimenti in piastrelle di ceramicu;

intonaei tnternd ded tipo civite:

pori¢ interne in Iegno tamburato colorato;

serramenti in alluminio vernicisto, con vetrocamera.

Limmobile & provvisto di impinnto cletvico ¢ di tmpianto idrico-

sanitario con allaceismento a pozvo artesiono: lo smaltimento dolie acque

nere deglt vifici avviene con sudo o perdere,

Accanto ai fabbricati vi sono delle vasche stagne interrate per la

reccolta dei liquami e delle feci, e per 'acqua,

Llaren scopertu del muapp, 99 & inghiniata ed inerbata: I'neccsso &

regolato da sbarra in acelnio zincuto in prossimiti detla via pubblics, e da

33170 Pordenone V.le Cossettt, 20 tef, vegr. fux G434, 28900 inslegeonsi@liberodt « pictro.conilefipeone.it
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cancello ad ante in prossimita dell'arca edilicuty,
1 fobbricati avevano uma capacitd semestrale di oitre 700 capi ¢, da
quanto riferito, sono inutilizzati dol maggio 2008; necessitano di lavor di

manulenzione ed adeguamento, nonchd Ji revisione degli impianti.

Fg. 12 mapp. 63=-118:121.122-123-164-165-166-221 di {otali Ha 1.83.70
Trattusi di un terreno seminativo o ginciturs pinna, non frvigato, posto
a sl ed est del mapp. 89, ad una quots pill alta rispetto alla via pubblica, da

cui ¢ seporato da un fossato,

PROBLEMATICHE AMBIENTALIX

La copertura di entrambi i fabbricati ¢ costituita da lastre di
"eternit” ¢ sono prosenti delle vasche interrate per [x raccolta dei liquami
e delle fooi, per cut non si pud escludere chie potrebbe esserc necessario

proceders ad una bonifica del suolo circostunte,

CERTIFICAZIONE ENERGETICA

} fabbricati sono privi di impianti di riscaldamento depli ambient,

DICHIARAZIONI DI CONFORMITA'

Netle pratiche  edilizic  esuminate non  sono  state  rinvenute
dichiarazioni di conformitd degli impianti; non ¢ quindi possibile gurantire

la loro cormispondenza alle norme di sicurezza ad essi applicabili,

33170 Pordenong Ve Cossat, 20 tel. gepr. fax (434289040 vimulegoomgilibero.it - pictro.canalegngeape.il
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CRITERI DI VALUTAZIONE

Lattivitd di allevamento, da quanio riferito, & cessaa nel maggio
2008 ed una sua ripresa potrebbe essere difficile in quanto anacronistica
(sopratrutto per I dimensiont) ¢ non pid vichiesta.

In assenza df un mercato relativo alla compravendita di allevamenti
bovini cui fare riferimento, si & utilizzato il metodo di stima basato sul
valore di riproduzione deprevzato, nssumendo come valore quelle ottenuto
dalla sommatoria fra 11 valore dell’arca {determinuto in basc alla sua
destinazione urbanistica ¢ sistemuzione) ed il costo di ricostruziene
depregzato dei fabbricati (delerminato in base alla loro quulitd edilizia ¢
stato d'uso).

L'aren ¢ stata valutala in base al valore di mcreato, mentre
come  costo di ricostruzione ¢ stuto sssunto il costo i costruzions
{comprensivo dei costi generali} i fubbricati con caratteristiche tecniche
¢ funzionali simili & quclle dei fabbricali in  esame, chiaramente
deprezzati in base alla vetustd, in funvione della lore obselescenza tecnica
ed economiea.

Occorre infatti tenere presente che questi cdifict sono soggetti ad una
rapida obsolescenza, ¢ lendono o depradarst rapidamente soprattutto negli
impianti, cd ancor pity nel cuso di cessazione dellattivitd ¢he i prolunga
nel tempo.

L

I valore sssunto tiene conto della presenza delle ampie superfici
coperte con lastre in [ibrocemento amianto, cd & in ogni caso un valore
prudenzinle finalizzato ad agevolare la vendita del bene, considerata che
gli immobili, per la loro destinazione, sono comunque destinati ad
interessare un numero ristretto di potenziali acquireni.

EE

Si ¢ tenuto conto noltre deila non conformith ediliziy, dell'inters
attivitd necessarta per regolarizzare t fabbricat, dei contratti di locazione in
essere, della situazione del mereato di assoluta stagnuzions, con carenza i

liguiditd ¢ conseguente diminuzione del valore degl immtobili,

13170 Pordenone Ve Cosselt], 20 tel, seyr, thx (4328900 cunolegeom(dibero.it - plctro.canalodpeapes.it
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Si & considerato infing che la vendita avviene nell'ambite di una
procedury espropristive visto ¢ piaciuto, ¢ quindi in un segmento di mercato
strutturalments diverso, con valorl di alienavione sensibiimente ridotd ul
fine di incentivare la parlesipazione all'usta di pit ofterenti.

Al prezzo medio nel libero mercato individuato viene applicato, come
indicato nel "Verbale d'incarico”, un deprexzamento in via forfettaria del
35% por 1o stalie ¢ del 25% per il terreno, nella considerazione deli’assenzy
di poranzis per vizl, detl’oncre ¢ curico dell’acquirente di provvedere alle
cancellazioni di trascrizioni ¢ iscrizioni ¢ di quanto supgerito della comune

esperienz cirgs le differenze tra libero mercato ¢ vendite coattive.

331N Pordenone V.le Cosseith, 20 el sepr. fax (434, 25900 cumlegoomi@iibern,it - plelrrconalo@peepes.it
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STIMA

Sulla base di quanto deseritto ed analizzato, lo serivente cosi stima,

in ogni caso a_corpo ¢ non a_misura, ¢ neflo stato in qui si trovane, il

valore della picna propricts dei beni nel libero mercato, ed i) prezzo base

per la vendita coxattiva,

Comune di Pasinno di Pordengne

dotl catastal]

sup

t/my

vatory net libero

mercato

prezzo per vondita

coatiiva (= 35%)

Fg. 13 mapp. 99 - Via Gradisca p.T

cat, D/8

Fg. 13 mapp, 89 di Ho 0.82.70
no 2 slallo gia adibite all'attivita ol
allevamenio di vitolli da ingrasso,
ubicato in Via Gradisca n. 42, con
ared di baso e pertinenza di mg.cat.
8,270, consistent! in un capannone di
complossivi mq. 1,578 ¢a. od In un
altro dl m¢, 704 ca,, di eui mg, 104 ca.
dostinai ad uffisl e servizi. Uarea
scoperta & inghlalata od inerbata, ed
otcupata da vasche Interrats o da una
pesa, M sono difformitd edilizic non

mg. 2.282

50,00

£114.100,00

€74,165,00

sanabill

tiat catasiall

sup

Umy

valore nel iboro

morcato

prezzo per venditn

coaillva [~ 25%)

Fg. 13 mapp. 63-118-129122-133-164.
165-166-221 di totali Ha 1.83,70

= ferrend seminativo a glscitura plana,
nen lrrigate, poste lungo Via Gradisca,
¢onfinante con il mapp. 99 sulndicate,

maq. 18.370

4,00

€73.480,00

€ 55,110,00

VALORE COMPLESSIVO

€187,580,00

£ 129.000,00
{are)

331790 Pordenone V. le Cossetti, 20 1el, sear. fbx 4434, 28000 camtiegeomi@libero.it - pietro.comulv@geonec. it
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PROPOSTA LOTTO DI VENDITA

Si ritiene di includere 1 beni stuggiti in un unico lofto di vendila cosi

strutiurato,

Comune di Pasiano di Pordenone
Fg, 13 mapp. 89 - Via Gradisca p.T cot. D8
Fg. 13 mapp. 99 di Ha 0.82.70
* n, 2 slalle gia adiblte allatfivita dt allevamento di vilolli da Ingrasso, ubleate in
Via Gradisca n. 42, con area df base o pertinenzo di mg.cat, 8,270, consistent]
inun capannone di complessivi mag. 1,578 ¢a. od in un altro di mg. 704 ca,, di

cul mg. 104 ca. destinati ad ufficl @ servizi. L'area scoperta & Inghlalata ed
Inerbata, ed occupata da vagche Intorrate e da uma posa, Vi sono difformita
edilizie non sanabli,

Fg. 13 mapp. 63-118.121-122-123-164165-166-221 dl totali Ha 1.83.70

* terreno seminativo a glacltura plana, non Irrigate, posto lungo Via Gradisca,
canfinanie con it mapp, 99 suindicato,

PREZZO BASE D'ASTA €  129.000,00

CONCLUSIONI

Lo scrivenle rimette originale del presente claborato, ¢ det relativi
allegati, in forma cartacea ¢ su supporto CD-Rom,
Copia della relazione di stima, senza gli allepati, & stotn altresi
traxmessa af creditori ed alla societd debitrice,
LI

Tanto in evasione all’incarico ricevuto.

Purdenone, [i 22 lugho 2013

fANALE =
R
'l -y "
S
i
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F3T0 Purdenone VLo Cosseti, 26 1ol sepy. fax 043428200 conulegeomd@libera, it - pigtro.canalei@igoopee. it
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ALLEGATI
(in fascicolo a patte)

AllepatoN. 1)1 DOCUMENTI CATASTALI
L1 mappi catastale seale 1:2000
1.2 plonimetris vataslale

1.3 visurs nttunle depli immobibi

Allegato N, 2):  ISPEZIONE IPOTRCARIA
11 visura nnme-un aggiornamento al $.05.2013

Allegato N.3):  TITOLQ DI 'ROUVENIENZA
31 nota dl traseriziong del 18,01,1999 nn, $40/694 (decrato

tresferimento mmobilp)

AllegatoN.4):  CONTRATTI M AFFITTO
4.1 conteatto di sfltto regisirato 1l 14,10.2011
4.2 contratito di subaffine regivrearo it 29,05.2012

AllegntoN, 5} 1 sERVITU'
5.1 nota di traserizions del 24,07,1980 nn, 771 8/6614 {costituszione

di servilln)

Allcgato N, 6) 1 DOCUMENTI COMUNE DI PASIANO DI PORDENONE
6.1 lvenz di cosvuziane del 30.05.1968
6.2 concessions in sanatoris del 22,08, 1989 con relntivo elaborsto
prafico allegain
.3 concessione del 14.07.1989 con piante propetio
64 certificato ex arl 181, 47/83 del 30.05.3013
6.5 planimetriy det PRG.C, con logendn ¢ norme
0.6 eetilento exart, 4041 1, 47/85 el 4.06.2013

AllegatoN.7}: N, 02 FOTOGRATFIE

AllegatonN. 8): ¢n

con relezione ed atlepati

A7) Purdenone Ve Cossettl, 20 tel. sepr, (ox (434.28900 constegeomi@tibere.it - pictro.canaleidlgenpe.it
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