ta J:.? E

Al plano terra si frovano un ampio soggiorno-cucina con vetrate sul porticato, anti-
wc, bagno e piscina. . '
Al piano primo sl trovano due camere, bagno, terrazza e solarium.,

L'ampio lotto esterno & pravisto come giardine e posti auto.

Stato delle opere: [a costruzione & al grezzo completa di muri, scale, coperiura,
divisor interni.

VALUTAZIONE IMMOBILI AL GREZZO

| metodo di stima usato & quello comparativo con 'applicazione dei prezzi correnti
di mercato per immoblll costruiti al grezzo, rferito alla superficle commerciale di
ogni singolo edificlo. A questo valore va sormnmato il valore di mercato del terreno di
pertinenza dell'edificio medesimo.

Per la deferminazione della superficie commerciale sl assumono de! coefficlentt
correttivi per le porzion di terrazei, porticati, locall accessori.

Per [l terreno si fa riferimento alla superficie catastale di ogni mappale.

Per | fabbricati in oggetto, verificata la situazione del mercato immobiliare della
zona, 1 costl di costruzione ed i relativi comparatori, si assume il valore unitario di
&/mg 500,00

Per il terreno sl assume Il valore unftario di €/mq 345,00

STIMA

Con il metodo di stima comparativo:

1 - Abikazione map. 1283 mg 245 x € 500,00 = € 122.500.00
—~Terrenc map. 1283 mg 817 x€ 34500 = £ 281.865.00
Totale Abitazione mappale 1283 € 404.365,00
2 — Abitazlone map. 1284 mqg 239 x€ 500,00 = € 119.500.00
-~ Terrgno  map. 1284 mg 585 x€ 345,00 = £ 201.825.00
Totale Abitazione mappale 1284 € 321.325,00
3 — Abitazione map. 1285 mg 244 x € 00,00 = g 122.000,00
—~Terreno map. 1286 mg 501 x€34500= € 172.845.00
Totale Abltazione mappale 1285 € 284.845,00
Che si errotondano rispettivamente:
1 — Abitazione mappale 1283 € 404,000,00
2 — Abitazione mappale 1284 € 320.000,00
3 ~ Abitazione mappale 1285 € 295.000,00

VALORE DI REALIZZO

Per le abitazioni in villa in oggetfto, tenuto conto della particolare situazione del
mercato immobiliare st ritiene opportuno apportare una riduzione del valore come
sopra determinato per giungere ad un valore di realizzo a breve termine ed a corpo
riferito ad ogni singola abitazione come segue:

1~ Abitazione mappale 1283 € 325.000,00
2 — Abitazione mappale 1284 € 255.000,00
3 - Abitazione mappale 1285 € 230.000,00
6 — Immobili in Via Romana in Comune di Tarvisio.

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Limmoblle & Identificato al Catasto terren! del Comune di Tarvisio come segue:
Foglio 3 mappale 1107/12 Boschi Cl. 2 Mg. 203 RD € 0,52 RA€0,05

Foglio 3 mappale 1107/13 Boschi Cl. 3 Mq. 137 RD €0,28 RA€ 0,03

Foglio 3 mappale 1002/4 Prati Cl. 5 Mg. 505 RD € 0,65 RA € 0,85

IN PROPRIETA' PER 18/2000

Foglio 3 mappale 988/1 PratiCL. 5 Mq. 110 R €0,14 RA€ 0,14

Foglio 3 mappale 989/2 Prafi Cl. 5 Ma. 1471 RDE€ 1,80 RA € 1,90
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Foglic 3 mappale 1002/3 improduttivo Mg. 151

Foglio 3 mappale 1002/5 PratiCLEMQ. 77RDEDI0ORED 10
Foglic 3 mappale .480/2 Cortile Mg, 150

Foglic 3 mappale 898/2 Strade Fondiarfe Mq. 287 IN PROPRIETA' PER 18/1000
Foglio 3 mappale 1002/1 Strade Fondiarie Mq. 840 IN PROPRIETA’ PER 18/2000
Foglio 3 mappale 1004 Strade Fondiaris Mq. 117

L'immaobile & identificato al Catasto fabbricati del Comune di Tarvislo come segue:
Foglio 3 Sez. A mappale .590 Sub, 19 Cat. C/2 CI. 1 Mq. 16 Rendita € 51,23
Foglic 3 Sez. A mappale .590 Sub. 22 Lastrico solare

Foglio 3 Sez. A mappale .590 Sub. 25 Cat. C/6 Cl. 1 Mg. 44 Rendita € 104,53
Foglio 3 Sez. A mappale .580 Sub. 30 Cat. A/3 Cl. 3 vani 6,5 Rendita € 435,41
Esiste un errore nell'archivio catastale, infatti il sub 30 che formalmente & intestato
come proprieta alla socleta Immobliiare Vatbruna srl, in realta dalla medesima & gia
stato venduto da tempo a terzi. Ovviamente non & stato inserito nella valutazione,
sara quindi necessario fare la correzione dell'errore.

CARATTERISTICHE DEGLI IMMOBILI

Gli immobili in oggelto sono una lavanderia, un garage ed un lasirico solare,
elementi residuali delia costruzione di un fabbricato plurifamiliare realizzato dalia
socletd Immobiliare Valbruna S.r.l. e poi venduto a terzi ad eccezione delle porzioni
ancora In proprieta, _

Queste porzioni immobiliare sono di scarso interesse per | mercato immobiliare. Gli
unici potenziall acquirenti sono i proprietari delle altre unitd immoblliare facenti
parte del fabbricato.

it terrenc identificato con | mappale 898/2 e un lotio residenziale che data la sua
particolare conformazione, abbastanza irregolare & solo parzialimente di fatto
utilizzablle per l'edificazione. Gli altri terren! In oggetto sono delle porzioni di sedime
stradale, cortili di pertinenza dei fabbricati edificati da Immobillare Valbruna S.r.l. e
pei venduti agli attuali proprietari o comungue aree utilizzate da terzt a vario titolo
che difficimente possono assumere una valenza economica nel mercato
immobiliare. Potranno quindi essere ceduti a chi ne fa gia un uso, al Comune quale
sedime stradale, quindi a titoie gratuito con la complicazione dei costl delffatto di
trasferimento, oppure a prez2i irrisori /o Insignificanti.

VALUTAZIONE

I metodo di stima usato & quello comparative con ['applicazione del prezzi correnti
di mercato per immobili simili In zona, riferito alla superficie commerciale di ogni
singola porzione immobiliare.

Per 1 fabbricati in oggetto, verificata Ia situazione del mercato immobiliare della
zona ed | relativi comparatori, si assumono | seguenti valori unitari:

1 — Lavanderia e garage €/mq 400,00;

2 -~ Lastrico solare €/mg 200,00

3 - Per il terreno identificate con il mappale 988/2 che costituisce un lotto solo
parziaimente di fatto edificabile si assume il valore unitario di €/mg 25,00.

4 - Gli altri terreni costitulscono porzioni di strade, parte porzioni di cortili di edifici
esistenti, tuttl terrent che non assumo rllevanza ai finl della commercializzazione
per cui si ritiene di assumerli come valore € 0,00.

STIMA

Con I metode di stima comparativo:

1—Llavanderim e garage mq B0x€ 400,00= € 24.000,00
2 — Lastrico solare mg 32x€ 200,00= € 8.400,00
3 - Terreno edificabile mg 1471 x €/mq 25,00= € 36.775,00
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3 — Terreni viabilita € 0.00
Totale € 87.175,00
Che si arrotonda ad € 67.600,00

VALORE DI REALIZZO

Per gli immobiii in oggetto, tenuto conto della particolare situazione del mercato
immobiliare si ritiene opportunc apportare una riduzione del valore come sopra
determinato per glungere ad un valore dl realizzo a breve termine ed a corpo pari
ad € 53.000,00.

7 — Immoblli in Via Vittorio Veneto in Comune di Tarvisio;

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

L'immobile & identificato al Catasto fabbricat! del Comune di Tarvisio come segue:
Foglio § Sez. A mappale .306/1 Sub, 7 Cat. C/2 Cl. 2 Mg. 5 Rendita € 18,85
Fogilio 5 Sez. A mappale .306/1 Sub. 8 Cat. C/2 Cl. 2 Mg. 14 Rendita € 52,78
Foglio 5 Sez. A mappale .306/1 Sub. 8 Cat. C/2 Cl. 2 Mg. 13 Rendita € 49,01
Foglio 5 Sez. A mappale .306/1 Sub. 10 Cat. C/2 Cl. 1 Mq. 87 Rendita € 214,54
Foglio § Sez. A mappale .306/1 Sub. 11 Cat. C/2 Cl. 2 Mq. 27 Rendita € 101,79
Foglio 5 Sez. A mappale .306/1 Sub. 12 Cat. C/2 Cl. 2 Mg. 28 Rendita € 105,56
Foglio 5 Sez. A mappale .306/1 Sub. 13 Cat. C/2 Cl. 1 Mg. 63 Rendita € 201,73
Foglio § Sez. A mappale .306/1 Sub. 14 Cat. C/2 Cl. 2 Mg. 14 Rendita € 52,78
Foglio 5§ Sez. A mappale .306/1 Sub. 18 Cat. G/1 Cl. 4 Mq. 85 Rendita € 1.505,73
Foglio & Sez. A mappale .306/1 Sub. 25 Cat. E/3 Rendita € 522,24

Foglio § Sez. A mappale .306/1 Sub. 28 Cat. C/1 Cl. 5 Mg. 88 Rendita € 2.019,45
Foglio 5 Sez. A mappale .306/1 Sub. 30 Cat. A/10 CL. 2 vani 1,5 Rendita € 457,06
Foglio § Sez. A mappale .306/1 Sub. 31 Cat. A710 Cl. 2 vani 2,5 Rendita € 761,77
Foglio 5 Sez. A mappale ,306/1 Sub. 32 Cat. C/1 CI. 4 Mq. 256 Rendita € 4.534,90
Foglio 5 Sez. A mappale .306/1 Sub. 33 Cat. A0 Cl. 2 vani 2,0 Rendita € 600,42
Foglio & Sez. A mappale .306/1 Sub. 36 Cat. A/10 Cl. 2 vanl 2,5 Rendita € 761,77
Foglio § Sez. A mappale .306/1 Sub. 37 Cat. A0 Cl. 2 vars 2,5 Rendita € 761,77
Foglio 5 Sez. A mappale .306/1 Sub. 42 Cat. D/Z Rendita € 7.066,44

Foglic 5 Sez. A mappale .306/1 Sub. 43 Cat. C/2 Cl. 1 Mq. 52 Rendita € 166,51
Foglic 5 Sez. A mappale .306/1 Sub. 45 Cat. C/1 Cl. 6 Mq. 96 Rendita € 2.305,46
RITAGLI STRADA ECC,

L'immobile & identificato al Catasto terreni del Comune di Tarvisio come segue:
Foglio § mappale 108/36 Prali C1.1 Mq. 20 RD: € 0,05 RA: €0,03

Foglio 5 mappale 108/40 Prati CL.1 Mg. 37 RD: € 0,10 RA: € 0,08

Fogiio 5 mappale 1178/8 Acque Fondlarie Mg. 125

Foglio 5 mappale .306/3 Cortile Mq. 22

Foglio 5 mappale .404/2 Cortile Mq. 8

Foglio & mappale .430/2 Cortile Mg. 25

Foglio &6 mappale 108/49 Prati Cl. 1 Mg. 566 RD: € 1,46 RA: € 0,88

Foglio & mappale 108/50 Prati Cl. 1 Mg. 115 RD: € 0,30 RA: € 0,18

Foglio 5 mappale 108/55 Prati Cl. 1 Mg, 103 RD: € 0,27 RA: €0,16

Foglio 5 mappale 108/56 Prati Cl. 1 Mq. 10 RD: € 0,03 RA: € 0,02

Foglio & mappale 108/51 Prati Cl. 1 Mg. 125 RD: € 0,32 RA: € 0,19

Foglio 5 mappale 108/52 Prati Cl. 1 Mg, 87 RD: € 0,17 RA: €0,10

Foglio & mappale 108/53 Prati Cl. 1 Mg, 23 RD: € 0,06 RA: € 0,04

Fogllo 5 mappale 108/54 Prati Cl. 1 Mg. 87 RD: € 0,25 RA: € 0,15

SOFFITTE

L'immobile & identificato al Catasto fabbricati del Comune di Tarvisio come segue;
Foglic 5 Sez. A mappale .111 Sub. 101 Cat. C/2 Mq. 105 Rendita € 336,21
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Foglio 5 Sez. A mappale .111 Sub. 104 Cat. C/2 Mq. 85 Rendita € 208,13
Esiste un ermore catastale, Infatti il sub 25, che & stato edificato dalla societa
immobiliare Valbruna srl su area di sua proprieta e dalla medesima non & mai stato
venduto, risulta formalmente di proprieta di terzi.

Ovviamente & stato inserito nella valutazione, si dovrad perd fare la correzione
delf'errore.

CARATTERISTICHE DEGL IMMOBILI

il fabbricato in oggetto & stato edificato da Immobiliare Valbruna S.r.l. In centro a3
Tarvisio, & posto su pit livelli ed adibito a destinazioni d'uso diverse.

Nel planc seminterrato trovano ubicazione le cantine ed i locali ad uso magazzino &
ripostiglio oltre alla porzione adibita ad autostazione dei bus.

Al piani superior s sviluppano | negozi con i diversi usl cui sono destinati, gli uffici
e dell'albergo Meublé,

1| fabbricato & realizzato con struttura in calcestruzzo, tamponamenti in laterizio,
solai in latero — cemento copertura in laterizio con manto in tegole. | serrament]
sono in alluminio, pavimenti in piastrelle. Ogni unitd immoblliare & dotata di
Impianto di riscaldamento, elettrico ed idrico sanitario autonomo.

L'autostazione dei bus & posizionata sotto una porzione dell'albergo. Attualmente
non & piO utilizzata come autostazione, ha un'altezza utile ed una struttura poriante
tall da consentire una sua trasformazione in unit abitative od altro di simile.

| terreni in oggetto sono parte delle aree di pertinenza dei fabbricat] oggetto della
presente vaiutazione oppure porzione di viabilita.

Netl caso di aree di pertinenza del fabbricato il loro vaiore & ricompreso nel valore
dei fabbricati, mentre nel caso di sedime stradale.non hanno rilevanza economica
per cul non vengono valorizzate.

Le soffitte fanno parte di un fabbricato neile immediate vicinanze del restante
complesso immobiliare, queste sonc valutate come soffitte, come realmente sono
state autorizzate e risultano accatastate. Vista 'evoluzione urbanistica della zonz e
la nuova legge urbanistica regionale, possono essere trasformante In locali
abitabill, ovwlamente devono essere eseguite le dovute procedure ed eseguit
alount lavori di adeguamento e trasformazione.

VALUTAZIONE

Il metodo di stima usato & quello comparativo con 'applicazione dei prezzi correnti
di mercato per immobll! simili in zona, riferito alla superficie commerciale dl ogni
singola porzione immaobiliare.

Per | fabbricato in oggetto, verificata la sltuazione del mercato immobiliare della
zona ed i relativi comparatori, si assumono | seguenti valor unitari:

1 - Albergo &mq 800,00;

2 - Autostazione €/mq 200,00;

3 ~ Cantina €mqg 400,00;

4 - negoz! €/mq 1.000,00;

5~ trattoria €mqg 1.250,00;

5 Ufficl €mg 1.000,00;

7 ~ Soffitta &mg 400,00

8 - Magazzino €/mg 300,00.

STIMA

Con il metodo di stima comparativo:

1 — Alberge mgBs8xE 800,00= € £93.100,00
2 — Autostazione mg428x€ 200.00= € B5.800,00
3-—Cantinen. 8 mg23ix€ 400,00= € 82.400,00
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4 - Negozin. 3 mg 279x € 1.000,00 = € 279.000,00
5 - Trattoria mq 256x € 1.250,00 = € 320.000,00
8- Ufficin. 5 mg 347x € 1.000,00= € 347.000,00
7- Soffitte n, 2 mq 178x€ 400,00 = £ 70.400,00
8- Magazzino mg 52x€ 300,00= € 15.600,00
Totale € 1.803.300,00
Che si arrotonda rispettivamente:

1 - Albergo € 590.000,00
2 — Autostazione € 85.000,00
3-Cantinen. B8 &€ 82.000,00
4 - Negozin. 3 € 280.000,00
5 - Trattoria € 320.000,00
6—-Ufficin. & € 347.000,00
7-Soffitte n. 2 € 70.000,00
8- Magazzino £ 16.000.00
Totale € 1.800.000,00

VALORE DI REALIZZO

Per gii immoblll in oggetto, tenuto conto della particolare situazione del mercato
immohiliare si ritiene opportuno apportare una riduzione del valore come sopra
determinatc per giungere ad un valore di realizzo. 2 breve termine ed g corpo
riferito ad ogni singola porzione immobiliare coma segue:

1 - Albergo € §00.000,00
2 - Autostazione - € 75.000,00
3-Cantinen 8 € §0.000,00
4-—-Negozin. 3 € 260.000,00
§ — Trattoria € 280.000,00
6 Ufficin 5 € 310.000,00
7-Soffiiten. 2 € 50.000,00
8 — Magazzino € 12.000,00
Totale € 1.537.000,00
8 — Cantina e terreni in Comune di Malborghatto - Valbruna,
IDENTIFICAZIONE CATASTALE

L'immobile & identificato al Catasto terreni del comune di Matborghetto - Valbruna
come segue;

Foglio 2 mappale 3/2 strade fondiarie Mq. 517

Foglio 2 mappale 2/1 strade fondiarie Mg, 206

Foglio 2 mappale 2/2 strade fondiarie Mg, 64

L'immobile & identificato al Catasto fabbricati del Comune di Malborghetto -
Valbruna come ssgue;

Foglic 2 Sez. D mappale .250 Sub. 24 Categoria C/2 Cl. 3 Mq. 9,0 Rendits € 22,78
CARATTERISTICHE DEGLHMMOBILI

L'immobile in oggetto & una cantina elemento residuale della costruzione di un
fabbricato plurifamiliare reallzzato dalla societd Immobilfare Valbruna S.rl. e pol
venduto a terzl ad eceezione della porzione ancora in proprieta.

Questa porzione immoblliare & di scarso interesse per il mercato immaebilizre. Gii
unici potenziali acquirent! sono | proprietarl delle altre unitd immobiliare facenti
parte del fabbricato,

| terreni in oggetto sono delle porzioni di sedime stradale, cortili di pertinenza dei
fabbricatli edificati da Immobiliare Valbruna S.r.l. e poi venduti agll attuali proprietari
o comunque aree utilizzate da terzi a varlo fitolo che difficiimente possono
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assumere una valenza economica nel mercato immaobiliare, Potranno quindi essere
ceduti a chi ne fa gid un uso, al Comune guale sedime stradale, quindi 2 titolo -
gratuito con la complicazione del cost! dell'atto di trasferimento, oppure a prezzi
Irrisort efo insignificanti.

VALUTAZIONE

H metodo di stima usato & quelio comparativo con 'applicazione del prezzl correnti
di mercato per immaebil simili in zona, riferito alla superficie commerciale della
cantina in oggetto, verificats la situazione del mercato immaobiliare della zona ed |
relativi comparator, si assume [ valore unitario di €/mgq 500,0C,

Per i terrenl parte costituiscono porzion! di strade, parte porzioni di cortili di edifici
esistent]. Tutlt! terreni che non assumo rilevanza al finl della commercializzazionse,
per cui si ritiene di assumerli come valore € 0,00,

STIMA

Con it metodo di stima comparativo:

Cantina ma 9 x€ 500,00= € 4.500,00
Terreni € 0.00
Totale € 4.500,00

Che si arrotonda ad € 4.500,00

VALORE DI REALIZZO

Per gii immobili in cggette, tenuie conto delia particolare situazione del mercato
immebiliare si ritiene opportuno apportare una riduzione del valore come sopra
determinato per giungere ad un valore di reallzzo a brave termine ed a corpo pari
ad € 4.000,00.

ISCRIZIONI IPOTECARIE

Tutti g immobili in Comune di Tarvisio e Malborghetto — Valbruna non
risultano colpiti da ipoteche, pignoramenti, decreti Ingiuntivi od altro
aggravio.

AGGIORNAMENT! INTESTAZIONI

Le intestazioni dei vari immobill nei Comuni di Tarvisio e Malborghetto -
Vaibruna non sono sempre aggiornate, manca l'aggiornamento con Pattuale
sede della societd od altro, questo sia in catasto ma soprattutto allufficio
Tavolare. Per procedere a qualsias| atto di vendita o frascrizione di decreti
del Tribunale & necessario fare 'agglornamentc dell'intestazione degli
immoblli a seguito dei diversi attl intervenuti e non trascritti e/o volturati.

9 — Capannone Friutinox, In Comune di Chions,

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

L'immobile & identificato al Catasto terreni de! Comune di Chions come segue:
Foglio 13 mappale 67 Seminativo Arboreo Mq. 80 RD € 0,53 RA€ 0,34

Foglio 13 mappale 128 Pratocl. 3Mg. 680 RD € 3,03 RA € 1,60

Foglio 13 mappale 130 Prato cl. 3 Mg. 420 RD€ 1,84 RA€ 0,98

Foglio 13 mappale 131 relitto Acque Mg. 555

Foglio 13 mappale 132 Area Urbana Maq. 170

Foglio 13 mappale 133 Area Urbana Mag. 70

Foglio 13 mappale 134 Area Urbana Mq. 160

L'immaobile & identificato al Catasto fabbricati del Comune di Chions come segue:
Foglio 13 mappale 35 Sub. 10 Cat. D/7 Rendita € 28.992,00

Foglio 13 mappale 89 Sub, 21 Cat. DfY Rendita € 24.642,00

DATI RELATIVI ALLA PROPRIETA’

La proprieta & della societa immobilizre Valbruna srf acquisita con i seguenti atti;

- Decreto Gludice delsgato al fallimento rep. n. 9 del 06.02.2001;
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Per la presente stima s! fa riferimento al valore unitario della superficie def lotii
edificabifi, al netio quindl della aree occupate per le opere di urbanizzazione che
andranno cedute al Comune di Valvasone a titoio gratuito a scomputo degli stessi
oneri nella realizzazione della costruzione dei fabbricati nei lofti.

Al valore iotale, determinatoc come detto, andré detratto Il costo presunto per il
completamento delle opere di urbanizzazione, segnaletica stradale e simile nonche
gl oner! per coliaudo e cessione delle aree al Comune, in capo ad immobiliare
Valbruna S.r.l., pari a circa € 10.000,00.

Per il terrenc in oggetio, verificata la situazione del mercato immoblliare della zona
ed | relgtivi comparator], si assume il valore unitario di €mg 48,00 riferito alla
superficie dei lotti di mg. 20.075.

Esiste poi la stradina privata che pur non essendo edificabile contribuisce alia
formazione delia superficie coperta edificabile, per questo st determina un valore
unitario di €/mg 20,00 riferito alla superficle di mg 1508.

La superficie delle strade da cedere gratuitamente al Comune come opere di
urbanizzazione, e gid pubblicamente utifizzate, non vengono valorizzate, ma
considerate come valore € 0,00,

STIMA

Con il metodo di stima comparativo:

1 - superficie Lotli mq 20.075 x €/mg 48,00 = € §63.600,00
2 - superficie Stradina privata mq  1.508 x €/mqg 20,00 = € 30.160,00
3 - Defrazione opere di urbanizzazione ancora da eseguire £ -10.000,00
TOTALE 3 883.760,00

Che si arrgtonda ad € 983.000,00

VALORE DI REALIZZO

Per immobile in oggetto, tenuto conto della particolare situazione del mercato
immobiliare, s ritiene opportunc apportare una riduzione del valore come sopra
determinato per giungere ad un valore dl realizzo a breve termine. Il valore finale di
realizzo, gia depurato de! valore delle opere di urbanizzazione ancora da realizzare
lo si ritlene pari ad € 780,000,00.

18 ~ Appartamenti area Morassutti, in Comune di San Vito al Tagliamento.
IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Limmoblle & identificatc al Catasto fabbricati del Comune di San Vito ai
Tagliamento come segue:

Foglio 20 mappale 113 Sub. 28 Cat. A/2 Cl. 4 vani 5,5 Rendita € 710,13

Foglic 20 mappale 113 Sub. 30 Cat. A/2 Cl. 4 vani 5 Rendita € 545,57

Foglio 20 mappale 113 Sub. 31 Cat. A/2 Cl. 4 vani § Rendita € 845,57

Foglic 20 mappale 113 Sub. 33 Cat. A/2 C!, 4 vani 5 Rendita € 645,57

Foglio 20 mappale 113 Sub. 43 Cat. C/2 Cl. 6 Mq. 4 Rendita € 16,53

Foglio 20 mappale 113 Sub. 44 Cat. C/2 Cl. 6 Mq. 4 Rendita € 16,33

Foglio 20 mappale 113 Sub. 54 Cat. C/2 Cl. 6 Mq. 8 Rendita € 33,05

Foglio 20 mappale 113 Sub. 56 Cat. C/2 Cl. 6 Mg, & Rendita €37,18

Foglio 20 mappale 113 Sub. 61 Cat. C/2 Cl. 8 Mg. 4 Rendita €16,53

Foglio 20 mappale 113 Sub. 72 Cat. C/6 Cl. 4 Mq. 16 Rendita € 57,84

Foglio 20 mappale 113 Sub. 73 Cat. C/5 Cl. 4 Mq. 19 Rendlta € 68,69

Foglio 20 mappale 113 Sub. 74 Cat. C/& Cl. 4 Mg. 67 Rendita € 242,22

Foglio 20 mappale 113 Sub. 82 Cat. C/& Cl. 1 Mg. 13 Rendita € 28,87

Fogllo 20 mappale 113 Sub. 83 Cat. C/6 Cl. 1 Mq. 13 Rendita € 28,87

Foglio 20 mappale 113 Sub. 84 Cat. C/8 Cl. 1 Mg. 13 Rendita € 28,87

Foglio 20 mappale 113 Sub. 91 Cat. C/8 Cl. 1 Mg. 11 Rendita € 24,43
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Foglio 20 mappale 2772 Sub. 2 Cat. C/8 Cl. 1 Mag. 13 Rendita € 28,87
Foglio 20 mappale 2772 Sub. 3 Cat. C/8 Ci. 1 Mq. 13 Rendita € 28,87
Foglio 20 mappale 2772 Sub. 4 Cat. C/8 Cl. 1 Mq. 13 Rendita € 28,87
Foglio 20 mappale 2772 Sub. § Cat. C/6 Cl. 1 Mgq. 13 Rendita € 28,87
Foglio 20 mappale 2772 Sub. 6 Cat. C/6 Cl. 1 Mg, 13 Rendita € 28,87
Foglic 20 mappale 2772 Sub. 7 Cat. C/6 Cl. 1 Ma. 13 Rendita € 28,87
Foglio 20 mappale 2772 Sub. 8 Cat. C/6 Cl. 1 Mg. 13 Rendita € 28,87
ISCRIZION! IPOTECARIE

Gl immobili sopra descritti sono gravati dal verbale di pignaramento per un valore
complessivo di € 25.000,00 def 18.02.2014 del Tribunale di Pordenone, nota di
iscrizione n. 3343/2673 del 19.03.2014 a favore delflo Studio Notarile Assoclato
dott. Guido Bevilacqua e dott. Francesco Simoncini rep. N. 34 del 18.02.2014.
CARATTERISTICHE DEGL! IMMOBILI

Gll immobili in oggetto sono delle unita abitative, cantine e post auto coperti
scoperti di proprietad della socletd immobiliare Valbruna srl, che dopo I'acquisto
dellimmoblle originario ha provvedute alla realizzazione dellintervento  di
ristrutturazione dell'edificio esistente.

U'adificio era un vecchio fabbricatc storico ubicato in centro a San Vito al
Tagliamento.

La ristrutturazione & stata radicale con la sostituzione di parti anche struttural, il
rifacimento della copertura in legno a vista con coibentazione e manto di copertura
in coppi di laterizio.

La distribuzione interna degli spazi & stata completamente rivista con il ricavo delle
diverse unita immobiflarl. Sono stati rifatti tutti gii impianti, eletirico, riscaldamento,
condizionamento, ecc. Tutti i seramenti sono huovi in legno con vetro camera ed
ante dl oscurs, porte interne in legno laminato e gii access! agli appartamenti sono
dai porioncini blindati.

Le pareti del fabbricate sono in laterizio, intemamente & stata eseguita la
colbentazione, | pavimenti sono in plastrelle nella zona giomo e nei locall accessori,
mentre nelle camere da letto sono in legno.

Usbanisticamente I'area in cuf ricade l'edificio, dal vigente P.R.G.C. & identificata
come zona omogenea entro il "Perimetro del centro storico”.

Le unita Immobiliart ancora in propriet2 sono una parte minoritarie deilintero
complesso immobiliare che & gla stato dichlarato agiblle e venduto a terzi.

Tuttl | posti auto coperti @ scopert! sono ultimati in ogni loro parte, in tre del quattro
appartamenti mancanc solo | pavimenti e le porte interns, pochissime cose per
essere consegnat! al futur acgquirenti.

'area esterna di pertinenza delledificio in oggetto & sistemata in parte a
parcheggl, posti auto scoperli con la pavimentazione realizzata con elementi
autobloccant] in calcestruzzo.

13 restante area & sistemata a verde in continuitd con il parco della vicina villa
setiecentesca.

VALUTAZIONE

Il metodo di stima usato & quello comparativo con I'applicazione dei prezzi correnti
di mercato per immobili simili in Zona, riferito alla superficie commerciale di ogni
singola porzione immobillare.

Per ia determinazione della superficie commerciale si assumone dei coefficient]
correttivi per le porzioni di porticati, locali accessori.

Per gl appartamenti non ancora ultimati, si esegue una detrazione per le poche
opere ancora da eseguire.
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A — Appartamento €/mg 1.800,00
B - Garage €mg 400,00
C ~ Posto auto coperto €/mg 800,00
D —Cantina €mg 800,00

E — Posio auto scoperto €/mg 300,00

STIMA

Con il metodo di stima comparativo:

A — APPARTAMENTY:

1 - Appartamento Sub. 28 mq 112 x€ 1.800,00 =
- Detrazione opere ancora da eseguire

Totale

2 -~ Appartamento Sub. 30 mq 103 x € 1.800,00 =
- Detrazione opere ancora da eseguire

Toizle

3 - Appartamento Sub. 31 mq 105x € 1.800,00 =
- Detrazione opere ancora da eseguire

Totale

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

Totale

Totale appartamenti

B - GARAGE:

1 ~ Garage Sub. 74 mg ©67x€ 40000=

C - POSTO AUTQ COPERTO

1 - Posto auto coperto Sub, 72 mg 16x € 800,00 =

2 — Posto auto coperto Sub. 73 mq 19x € 800,00 =

Totale

D - CANTINA

1— Cantina Sub. 43

2-- Cantina Sub. 44

3— Cantina Sub. §4

4~ Cantina Sub. §6

5- Cantina Sub. 61

Totale

mg4 x € B05,00=
mg 4 x € 80000=
mgB8 x € 80000~
mg §x € 800,00=
mg4 x € B0000=

E - POSTO AUTO SCOPERTO MAPPALI 113 E 2772

1—-Post zuton. 3
2 - Postiauton. 1
3—-Postiauton. B
4 - Postiauton. 1
Totale

TOTALE COMPLESIVO INTERO IMMOBILE
Che si arrotonda rispetiivamente:

mg32x € 30000=
mq11x € 300,00=
mg78x € 300,00=
mgitx € 300,00=

A — Appartamenti £ 715.000,00
B - Garage € 27.000,00
C - Posti auto coperti € 28.000,00

D - Cantine € 23.000,00

E - Posti auto scopertt € 42.000,00

TOTALE COMPLESIVO ARROTONDATO INTERO IMMOBILE €

Per | fabbricati in oggetto, verificata la situazione del mercato immobiliare della -
zona ed | relativi comparatoeri, si assumono | seguent valori unitari:

201.600,00
10.000,80

181.600,00
185.400,00
10.000,00

175.400,00
189.000,00
5,000.00

184.00C,00
174.600,00
10.000.00

M eh h fh]oh dh M jdh o ik

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

11.700,60
3.300,00
23.400,00
3.300.00

M thim ™ ™ M M M o iy mimm &

41,700,00
870.300,00

835.000,00
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VALORE DI REALIZZO
Per gli immobili in oggetto, tenutc conto della particolare situazione del mercato
immobiliare si ritlene opportuno apportare una riduzione del valore come sopra
determinato per giungere ad un valore di realizzo 2 breve termine ed a corpo
riferito ad ogni singola porzione immobiliare come segue:

A~ APPARTAMENTH

1 - Appartamento Sub. 29 € 150.000,00
2 — Appartamento Sub. 30 € 140.000,00
3 — Appariamento Sub, 31 € 145.000,00
4 — Appartamento Sub, 33 € 130.600,60
Totale € 565.000,00
B - GARAGE:

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

1 — Posto auto coperio Sub. 72 € 10.000,00
2 - Posto auto coperio Sub. 73 € 12.000,00
Totale ) 22.000,00
D - CANTINA

1- Cantina Sub. 43 € 2.000,00
2— Cantinz Sub. 44 € 2.000,00
3- Cantlna Sub. 54 € 4.000,00
4-- Cantina Sub, 56 € £.000,00
5- Cantina Sub. &1 € 2.000.00
Totsle £ 15,000,00
E - POSTO AUTO SCOPERTO MAPPALI 113 E 2772

1~ Posti auton, 3 € 9.000,00
2 —-Postiauton. 1 € 2.00000
3-Postlauton. 6 € 18.000,00
4 — Posti auton. 1 € 2.000.00
Totale € 31.000,00
Che sl rigpiloganc rispettivaments:

A - Appartamenti € 585.000,00

B - (Garage € 20.000,00

C-Postiautocoperi € 22.000,00

B — Cantine € 15.000,00

E —Posti auto scopertt €  31.000,00

TOTALE COMPLESIVO INTERO IMMOBILE € 653.600,00
19 - Viila Morassutti, in Comune di San Vito al Tagliamento.
IDENTIFICAZIONE CATASTALE

L'immobile & identificato al Catasto terreni del Comune di San Vito al Tagliamento
come segue:

Foglio 20 mappale 2788 Vigneta Cl. 1 Mg. 28 RD € 0,37 RA€ §,21

Foglio 20 mappale 2790 Vigneto CL. 1 Mq. 1.811 RD € 23,38 RA€ 13,00

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

Foglic 20 mappaie 2788 Incolto sterrato Mg. 83 PROPRIETA' 8/16

Foglio 20 mappale 2710 Area Urbana Mg. 1.550 PROPRIETA' 1/2

Limmebile & idenfificate al Catasto fabbricatl del Comune di San Vite al
Tagliamento come segue;

Foglio 20 mappale 762 Cet. A/2 ClL.4 vani 18 Rendita € 2.453,17

DATI RELATIVI ALLA PROPRIETA'

35/64




Y

I
)

.

IMTTRE
WUREAT}

Ons

La proprietd & della ditta Immobiliare Valbruna S.r.l acguisita con atto del notalo -
Glovanni Pascatti di San Vito al Tagliamento del 30.07.2002 rep. . 111164, .
ISCRIZION] IPOTECARIE

Gl immobili sopra descritti sono gravati dal verbale di pignoramento per un valore
complessivo di € 25.000,00 del 18.02.2014 del Tribunale di Pordenone, notfa di
Iscrizione n. 3343/2673 del 15.03.2014 a favore dello Studio Notarjle Assoclato
dott. Guide Bevilacqua e doti. Francesco Simoneini rep. N. 34 del 18.02.2014.
CARATTERISTICHE DEGLI IMMOBILI

L'immobile in oggette & una abitazione in villa del 1700, denominata *Villa
Morassult® | & ubicata in centro a2 San Vito al Tagliamento nella zona omogenea
del "Perimetro del Centro Storico”, come definito dal P.R.G.C. attuaimente vigente.
L'area esterna dell'edificio & sistermnata s parco, parie in proprieta esclusiva e parle
in comproprieta di terzl, i quail sono proprietari degli edifict confinanti con la villa in
oggetio.

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

'edificio & realizzatc con pareti In laterizio, solai in legno, coperiura in legno con
manto in coppl di laterizio e colbentazione. La copertura & stata oggetto di un
recente intervento di dstrutturazione con il tfagimento delle travature e del manto di
copertura.

Internamente le pareti ed i soffitll sono decorati con delie pitture ad affresco, che di
recenti hanno subito un intervento di restauro.

Per ripristinare l'antico splendore dell'abitazione devono essere restaurati i
paviment! In legno ed in graniglia di mamo alla veneziana, sostitulll | serrament],
ristrutturati efo rifatti glf iImplanti, d! riscaldamento, idrico sanitario ed elettrico.
Nenostante o stato di parziale abbandono, Tedificio si presenta comungue In
buono stato, necessita ovvlamente l'esecuzione delle opere mancanti per il
definitivo completamento delle opere di restauro gia iniziate che possono riportare
Iabitazione all'originario splendore.

VALUTAZIONE

It metodo dI stima usato & guello comparativo con I'applicazione dai prezz! correnti
di mercato per immobili di carattere storico, riferito alla superficie commerciale
delabitazione. A quesic valore va sommato il valore di mercato del parco di
pertinenza dell'edificio medesimo, anche per questo si fa riferimento a valore di
immohbili simili presenti in zona,

Per la determinazione della superficie commerciale s! assumono dei coefficienti
correttivi per le porzioni di terrazzi e locall accessori.

Per i terreno sl fa riferimento alla superficie catastale di ogni mappale con una
riduzione in funzione della quota di proprietd quando ¢i si trova in presenza di
compropriet2 con terzi.

Per 1l fabbricato in oggetto, verificata ia situazione del mercate immobiliare della
zona ed | relativi comparatori, si assume il valore unitario di €/mg 1.000,00.

Per il terrenc a parco sl assume il valore unitario di €/mg 90,00

STIMA

Con il metodo di stima comparativo:

1 — Abitazlone mg B856x€1.000,00= £ 656.000.00
2~ Parco mg2B685x€ 8000= £ 242.550.00
Totale € 898.550,00

Che si arretondano ad € 890.000,00
VALORE DI REALIZZO
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Per I'abitazione in villa con parco in oggetio, tenuto contc della particolare
shtuazione del mercate immaobiliare, s ritiene opportuno apportare una riduzione del
valore come sopra determinato per giungere ad un valore di resllzzo a breve
termine ed a corpo riferito all'intero immobile o si assume pari ad € 700.000,00.

20 ~ Condominio Meridiana, Condominio Biancospino e lottl in Comune di
San Vito al Tagliamento frazione di Prodolone,

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

CONDOMINIO MERIDIANA

L'immobile & identificato al Catasto fabbricati del Comune di San Vito al
Tagliamento come segue:

Foglio @ mappale 826 Sub. 71 Cat. C/1 Cl. 6 Mq. 159 Rendita €2.486,35

Foglio 8 mappale 926 Sub. 2 Cat. C/1 Ci. 5 M«. 63 Rendita €848,21

Foglio 9 mappale 926 Sub. 3 Cat. C/1 CL 5 Mq. 107 Rendita €1.442,31

Foglio 8 mappale 926 Sub. 34 Cat. C/6 Ci. 3 Mq. 22 Rendita € 68,17

Foglic @ mappale 828 Sub. 42 Cat. C/8 Cl. 1 Mc. 12 Rendita € 26,65

Foglio 9 mappale 826 Sub, 43 Cat. C/6 Cl. 1 Mq. 12 Rendita € 26,65

Foglic 9 mappale 926 Sub. 46 Cat. C/6 Cl. 1 Mq. 12 Rendita € 28,65

Foglio 8 mappale 926 Sub. 47 Cat. C/8 Cl. 1 Mq. 12 Rendita € 26,65

Foglic & mappale 826 Sub. 48 Cat. T/6 Cl. 1 Mg. 12 Rendita € 25,65

Foglio 9 mappale 928 Sub. 63 Cat. G/6 Cl. 1 Mg. 12 Rendita £ 26,65

Foglio 8 mappale 926 Sub. 84 Cat. C/6 Cl. 1 Mq. 12 Rendita € 26,65

Foglio 8 mappale 828 Sub. 65 Cat. C/6 Cl. 1 Mqg. 17 Rendita € 37,75
CONDOMINIO BIANCOSFINO ’

L'immobile & identificato =l Catasto fabbricati del Comune di San Vito al
Tagliamento come segue:

Feglio @ mappale 1011 Sub. 1 in corso di costruzione

Foglio 8@ mappale 1011 Sub. 6 In corso di costruzione

Foglic @ mappale 1011 Sub. 7 in corso di costruzione

Foglio 9 mappale 1011 Sub. 12 in corso di costruzione

L'immobile & Identificato al catasto terreni del Comune di San Vito al Tagliamento
come segue:

LOTTO LA ROCCA

Foglio 9 mappale 932 Semninativo Cl. 1 Mq. 1530 RD € 18,96 RA € 11,85

LOTTO ARISTON

Foglio S mappale 1028 Seminativa Cl, 3 Mqg. 754 RD € 7,01 RA€ 4,67

Foglio 9 mappale 1033 Relitto stradale Mg. 341,0

Foglio 9 mappale 1031 Seminstivo Cl. 1 Mg, 17,0 RDED0,21 RA€ 0,13

Foglio 8 mappale 1025 Seminative ClL 2 Mg. 1892, 0RD € 2,1BRA€ 1,39

Foglic 8 mappale 1034 Seminativo CL. 3 Mg. 106, 0 R: €038 RA € 0,66

Faglio 9 mappale 880 Reilitto stradale Mqg. 6,0

Strade, verde, parchi ecc

Foglic 8 mappale 994 Seminativo Cl. 1 Mg. 17.801,0 RD € 218,16 RA € 136,35
Foglio 8 mappale 977 Seminativo Cl. 1 Mq. 3400 RD €421 RA€ 2,63

Foglio 8 mappale 985 Relitto stradale Mq. 1270,0

Foglic 9 mappale 852 Seminativo CL 1 Mg. 5SRD €006 RA€0,04

Terreno agricolo

Foglio 9 mappale 858 Seminativo Cl. 2 Mg. 1.850,0 RD €22 16 RA€ 14,10

DAT!I RELATIVI ALLA PROPRIETA’

Gl Immobili in oggetio seno pervenuti in proprieta alia societd Immoblliare Valbruna
S.r.l con atto dl acquisto del terreno del 28.01.2003 rep. n, 22593/3618 notzio
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Luca Sloni di S. Vito ai Tagliamento, atto del medesimo notaio del 30.01.2003 rep.
n. 22611/3631 ed atto del medesimo notaio del 13.10.2004 rep. n. 29712,

| negozi del condominio "Meridiana" [dentificatl con Il mappale 826 sub 2 e 3, sono
stati riacquistati con atto del notaio Luca Sioni di San Vito al Tagliamento rep. N.
40354 del 19.05.2010.

ISCRIZIONI IPOTECARIE

Gli immohill sopra descritti sono gravati dall'ipoteca volontaria per i mutuo fondiario
del capitale di € 1.100.000,00 e l'ipoteca di € 1.650.000,00, come da atto notarile in
data 18.12.2003 del notalv Luca Sloni di San Vito al Tagliamento rep. n.
26807/4557, nota di iscrizione n. 21538/4484 del 30.12.2003 a favore di Banca
Popolare Friuladria spa.

L'ipoteca volontaria va a colpire tutti gli immobili ad eccezione del terreno
identificato dal mappale 859 e del condominio "Meridiana” identificato al mappale
926,

DESCRIZIONE URBNANISTICA

Gll immobili in oggetto dal vigente P.R.G.C. del Comune di San Vito al Tagliamento
sono identificati come zona residenziale di espansione "C1 e C.27, oggetto del
piano attuativo PAC “San Carlo”, il mappale 859 ¢ Identificato come zona agricola
E4.

TITOL! EDIFICATORI

Il PAC cul fa riferimento l'intero compario & stato autorizzato con ia sottoscrizione
della convenzione urbanistica di cui alfatto notarlle rep. n. 24254/3885 del
16.06.2003 del notsio Luca Sioni di San Viio al Tagliamento. A garanzia
defl'esecuzione delle opere di urbanizzazione & vigente la polizza fideiussoria
Aurora n, 33895059 dell'importo di € 717.681,00 e la polizza fidelussoria Aurora n.
48280723 del'importo di € 181.211,00.

Del PAC risultano ancora iiberi per 'edificazione | lofti pit sopra denominati "La
Rocea" ed “Ariston”, oitre & questi vi sono unita abitative e garage nel condominio
"Biancospino” ed unitd commerciali e posti auto nel condominio “Meridiana”.
Entrambe le costruziont sono state autorizzate con specificl titoli autorizzativi, per il
condominic Blancespino permesso di costruire n. 30707 del 18.03.2010 €
permesso di costrulre n. 15577 del 27.07.201C, non esiste ia richiesta si agibllita in
quanto non sono ultimati,

Per 1| condominlo Meridlana non sl riporiano | dati dei titoli autorizzativi
alfedificazione, perd il fabbricato risuita completato e dichiarato agibile in ogni sua
parte.

CARATTERISTICHE DEGLI IMMOBILI

Per l'intero compario distinguiamo diverse posizionl:

- Condominio Meridiana, trattasi di tre negozi posti al piano terra del fabbricaio le
cui restant! porzion! sono adibite a residenza.

L'edificio & realizzato con strutlura antisismica in telal di c.a., fondazioni a platea in
c.a., muratura di tamponamento in laterizio con intercapedine e rivestimento
esterno a cappotto in polistirene, copertura a nido d'ape su solaio in latero -
cemento.

| serramenti scno in metallo con vetro-camerg, | posti auto scoperti sono posizionati
nell'area esterna con pavimentazione in calcestruzzo.

- Condominio Biancospino, trattasi di due unita abitative poste al piano terra ed al
plang primao.

L'adificio & realizzato con struttura antisismica in telal di ¢.a. su piano interrato In
c.a., fondazioni a platea in ca., muralura dl tamponamenio In laterzio con
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intercapedine e rivestimento estemo In muratura da 13, copertura & nido d'ape su -
solalo In latero - cemento.
| serramenti sono in legno con vetro-camera, protezione con avvolgibili di alluminio
motorizzati, porta ingresso blindata, bascuiante garage in monopanel con apertura
motorizzata. | pavimenti sono in plastrelie di ceramica monocottura e le scale in
marmo, l'impianto di riscaldamento & autonomo a pavimento radiante.

- Lotti edificabili “La rocca” ed “Ariston”

Entrambi | lofti fanno parte del PAC "San Carle” con le opere di urbanizzazione
quasi uitimate, per l'edificazione si deve solo presentare Ia richiesta del permesso
di costruire con il refativo progetto e pagare unicamente gli oneri di urbanizzazicne
secondari ed i contribute al costo di costruzione.

Per il completamento delle opere di urbanizzazione manca solo parte del manto
stradale, alcuni punti luce dell'impianto di illuminazione e la segnaletica stradale,
dopo di cld le opere sono collaudabili e cedibili al Comune di San Vito al
Tagliamento. | termini per il completamento di dette opere sono gid scaduti da
tempo per cui il Comune ha fitolo per procedere all'escussione della polizza
fidelussoria n. 33895059 esistenie a garanzia dell'esecuzione delle medesime. La
polizza n. 48280723 & relativa ad opere collaterali al comparto che sono
completamente realizzate. Entrambe le polizze sono comungue riducibill ai soli
valori previsti dalla convenzione per la manutenzione delle opere sinc alia
consegna al Comune e per le scle opere ancora da realizzare.

Limportc dei costi previsti per il completamento delle opere e le spese per |l
collaudo e trasferimento sono valutabil in circa € 55.000,00.

VALUTAZIONE

It metodo di stima usato & quelic comparativo con I'applicazione del prezzi correnti
di mercato per immobili simili 2 quelli in oggetto, applicando delle decurtazioni per
opere ancora da realizzare e riferito alla superficie commerciale di ogni singola
porzione di edificio.

Per la determinazione della superficie commerciale si assumono dei coefficient
correttivi per le porzioni di terrazzi, porticati, locall accessord.

Per i lotti edificabili, considerato che hanno una volumelria notevolmente superiore
alla superficle, si determina un valore unitario riferlto alla volumetria edificabile. Si
applica la decuriazione proporzionale al volume di ogni singolo iotto data
dallincidenza delle opere di urbanizzazione ancora da eseguire.

I terreno agricolo & un piccolo appezzamento a lato della strada comunale che non
ha moita valenza ai fini agricoli e non consente un'agevole collivazione.

Per | fabbricatl in oggetto, verificata la sltuazione del mercato immobiiiare della
zona ed | relativi comparatori, si assumonoe i seguenti valori unitari:

- Negozio map. 926 Sub. 3e71  &mg 1.000,00

- Negozio map. 926 Sub. 2 €/mg 1.200,00
- Garage map. 926 Sub. 34 €mg 400,00
- Posti auto scoperti map, 926 €mg 120,00
- Appartamenti map. 1011 €&/mg 1.400,00
- Garage map. 1011 €mg 600,00

Per i IoH] sl assumono i seguentl valori unitari diversificati sulls base dellincidenza
della volumetria edificabile sulf'area del lotte:

- Larocea €/mc 70,00

- Ariston €/me 80,00

Per H terreno agricolo, vista la sua particolare dimensione, si assume Il valore
unitario di €/mg 4,00.
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STIMA

Con il metodo di stima comparativo:

CONDOMINIO MERIDIANA

1~ Negozio map. 926 Sub. 3 mq 133 x€1.000,00 =
2 — Negoezio map. 926 Sub. 71 mg 177 x € 1.000,00 =
3-Negoziomap. 926 Sub. 2 mg 79x€1.200,00=
4 — Garage map. 926 Sub. 34 mg 26x€ 400,00=
5 — Posti auto copertin. 8

Totzle

Arrotondato ad € 425.000,00

CONDOMINIO BIANCOSPINO
1 — Appartamento Sub. 1
Detrazione opere di compietamento

Totale

Arrotondato ad € 144.000,00
2 — Appartamento Sub. 6
Detrazione cpere di completamento

Toale

Arrotondato ad € 128,000,00
3~ Garage Sub. 7
Arrotondato ad € 14.000,00
4— Garage Sub. 12
Arrotondate ad € 13.000,00
LOTTO LA ROCCA

- Terrenc

Detrazione opere di completamento urbanizzazioni

Totzle

Arrotondato ad € 312.000,00
LOTTO ARISTON

- Terreno

Detrazione opere di completamento urbanizzazioni

Totale

Arrotondato ad € 205.000,00

Terreno agricolo mi. 1.850 x €myg. 4,00 =
RIEFILOGO IMMOBILI

Condominic Meridiana

Condominio Biancospino

t.otio La Rocea

Lotto Ariston

Terreno agricolo

Totzle

Totale complessivo arrotondato € 1.249.800,00.
VALORE Dl REALIZZO

mg 98x€ 120,00=

mg 117 x € 1.400,00 =

mg 108 x € 1.400,00=

133.000,00
177.000,00
94.800,00
10.400,00
11.520.00

e M h M M

426.720,00

163.800,00
20.000,00

143.800,00

148.400,00
20.000.00

M | o M e

m M

€

128.400,00
14.400,00

13.800,00

345.800,00

£ 33.000.00

€

312.800,00

228.500,00
22.000,00

€
€
€
€
€
€
€
€
€

€

207.600,00
7.800,00

425.000,00
299.000,00
312.000,00
205,000,00

8.000.00

1.248.000,00

Per gli immoblll In oggetto, tenuto conto della particolare situazione del mercato
immoblllare si ritiene oppertuno apportare una riduzicne del valore comeg sopra
determinato per giungere ad un valore di realfzzo a breve termine ed a corpo

riferitc ad ognl singola abitazlone come segue:

Condominic Meridiana

Condominio Biancospino appartamento subt garage sub 7
Condominio Biancospino appartamento subf garage sub 12

€
€
€

400.000,00
134.000,00
121.000,00
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275.000,00

Lotio L= Rocca €

Lotio Ariston € 185.000,00
Terreno agricolo € £.000.00
Totale € 1.121.000,00

21 - Via Codizze, in Comune di San Vito al Tagliamento.

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Limmoblle & identificato al Catasto fabbricati del Comune di San Vito al
Tagliamento come ssgue:

Foglic 18 mappale 340 Sub. 1 Cat. C/3 CL 3 Mq. 356 Rendita € 1.213.47

Foglic 19 mappale 340 Sub. 2 Cat. C/3 CL 3 Mg. 79 Rendita € 269,28

Foglio 18 mappale 340 Sub. 3 Cat. C/3 ClL 3 Mg. 234 Rendita € 797 62

Foglio 19 mappale 340 Sub. 4 Cat. C/2 Cl. 2 Mg. 99 Rendita € 214,74

DATI RELATIVI ALLA PROPRIETA’

La proprietd & della ditta immobiliare Valbruna S.r.l. acquisita con atto del notaio
Giovanni Pascatti di San Vito al Tagliamento del 16.08.2008 rep. N 146485.
ISCRIZIONI IPOTECARIE

Gli immobill sopra descritti sono gravati dal verbale di pignoramento per un vaiore
complessivo di € 25.000,00 dei 18.02.2014 del Tribunale di Pordenone, nota di
iscrizione n. 3343/2673 del 18.03.2014 a favore dello Studio Notarile Associato
dott. Guido Bevilacqua e dott. Francesco Simoncini rep. N, 34 del 18.02.2014.
CARATTERISTICHE DEGLI IMMOBILI

L'area in oggetio & ubicata alla periferia dell'zbitato di San Vito al Tagiiamento
lungo Via Codizze.

E' un'area con del vecchi fabbricati ad uso artigianale in cattive stato di
conservazione, che per qualsiasi intervento edilizlo da eseguirsi devono per forza
di cose essere demoliti.

Il manto di copertura di questi fabbricati & realizzato in lastre ondulate di
fibrocemento contenente amianto visto la vetusta dell'edificlo.

Gl edifici esistenti sono in tali condizioni di precariet2 che non assumonc aicun
valore, ma nella vajutazione si fard riferimento all'arez con la sua capacita
edificatoria stabllitd dal piano attuativo che il Comune ha a suc tempo approvato,
ed al quale sl pud dar corso con la realizzazione delle poche opere di
urbanizzazlone, ma soprattutto con la realizzazione degli edifici che possono avere
destinazione residenziale ed altre destinazionl comungue compatibill con la
residenza.

Il P.R.G.C. del comune di San Vito la Tagliamento identifica 'area in oggetto come
zona omogenea industriale artigianale "D3a*" , olire a questo & vigente un Piano
attuativo di iniziativa privata P.R.P.C. con il quale si prevede il recupero dell'area
con il cambio dl destinazione d'usc in residenziale e la possibilita di edificare me.
2,492

VALUTAZIONE

Per la presente stima si fa riferimento al valore unitario del volume edificabile, a
questo si esegue una detrazione per l'onere dello smaltimento delia copertura in
amianto presente sugli edifici esistenti e vaiutata in € 24.000,00.

Per Iimmobile in oggetto, verificata |a situazione del mercato immobiliare della
zona ed | relativi comparatori, si assume 11 valore unitario di €mc 80,00 riferito alla
volumetria edificablle del lotto di mg. 2.492.

STIMA
Con 1l metodo di stima comparativo:
1 — Superficie Lotto me 2.482 x €mc 80,00 = € 199.360,00
3
A
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2 — Detrazione per smaltimento amianto € -24.000,00 -
TOTALE £ 175.360,00
Che si amrotonda ad € 175.000,00

VALORE DI REALIZZO

Per I''mmobile In oggetto, tenuto conto delle particolare situazione del mercato
immobifiare, si ritiene opportuno apportare una riduzione del valore come sopra
determinato per giungere ad un valore di realizzo a breve termine. Il vaiore finale di
realizzo, gla depurato del costo per la rimozione dell'amianto o si ritiecne pari ad
€ 150.000,00.

22 - Zona artlgianale PAC “Versiola”, in Comune di Sesto al Reghena,
IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Limmobile & identificato al Catasto terreni del Comune di Sesto al Reghena come
segue:

Foglio 31 mappale 17 Seminativo Cl. 2 Mg. 7.690 RD; € 85,39 RA: € 53,62

DATI RELATIVI ALLA PROPRIETA

L'immobile & di proprieta della socletd Immobiliare Valbruna srl, acquistato con atto
det notalo Luca Sioni di San Vito al Tagliamento del 31,10.2003 rep. n. 260567.
ISCRIZIONI IPOTECARIE

L'immobile oggettc della presente valutazione non & gravate da ipoteche,
pignoramenti od altra iscrizione.

DESCRIZIONE URBNANISTICA

I vigente P.R.G.C. del Comune di Sesto al Reghena identifica 'area in oggetto
come zona omogenea "D2.b" industrlale artigianale di nuova individuazione.

TITOLI EDIFICATORI

Su iniziativa della societd proprietaria del'area il Comune di Sesto al Reghena ha
approvato i piano attuativo delia zona in oggetto, "PAC Versiola”, lo stesso & sialo
oggetto delia stipula delia convenzione urbanistica a rogito del notaio Luca Sioni dl
San Vito al Tagliamento con atto rep. n. 41648/13385 dei 06.04.2011.
Successivamente & stato rilasciato 1| permesso di costruire n. 11/PE750 del
11.04.2011 prot. n. 1769/08,

La sottoscrizione della convenzione & stata accompagnata dalla predisposizione di
una fidejussione , polizza Helvetia n 340006722,

J lavori delle opere di urbanizzazione non sono mal Iniziati e formalmente non & mai
stato comunicato I'inizic.

In questa situazione entro il termine di scadenza del PAC, la ditta lottizzante ha
titolo per comunicare linizio dei lavorl. Nel momento in cui scade il termine per H
completamento dei lavori, che sulla base deila convenzione sottoscritts & In
scadenza il prossimo 05.04.2016 si possaono attuare due scenari alternativi.

{I Comune potrebbe dar corso all'escussione della fidejussione e dar il via
allappalto per I'esecuzione delle opere di urbanizzazione. In alternativa potrebbe
annullare definitivamente il tutto, compresa la convenzione urbanistica e quindl
restituire |a fidejussione che possiede a garanzia dell'esecuzione delle opere di
urbanizzazlone primaria. Visto 'andamento della situazione in generale, il Comune
di Sesto al Reghena non ha nessuns motivazione e convenienza per dar corso
all'escussione della fidejussione ed esecuzione dell'urbanizzazione, ma ha invece
interesse  allarchiviazione della pratica edilizia ed alla restituzione della
fidejussione.

CARATTERISTICHE DEGLI IMMOBILI

L'immobile in oggetto aftualmente si presenta come un normale terreno agricolo
adibito alla coltivazione a seminativo. Presenta una forma abbastanza regols e Ia
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