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IDENTIFICAZIONE DEI BENI DA STIMARE

Id_entifit’:aziqqe' del B_e_rg_e_ o

Descrlzmne

01 Negozno e garage via de| Flor: ngnano sabbladoro
N.|Denominazione dei lotti oggetto di stima: :

1a Negozno/ Iocaie commermale/ fondo Via Degl: Ahse:, 20 22 33054 LIGNANO SABBIADORO (UD)

1b|Autorimessa - Garage Viale DET FIORI, 18-20 - 33054 - LIGNANG SABBIADORO (uD)

Identificazione 'del Bene

DESCI'IZIOHG

02

Posti auto copertl— Park~ ngnano sabb:adoro :

N..o, Denommazwne dei lotti- ‘oggetto. dl stima-

QJ-'

2

Autorimessa - Gafage Via Trev;so 21 - 33054 - LIGNANO SABBIADORO (UD)

2b|Autorimessa - Garage Via Treviso, 21 - 33054 - LIGNANO SABBIADORO {UD)

2c|Autorimessa - Garage Via Treviso, 21 - 33054 - LIGNANO SABBIADORO (Ub)

Identificazione del Bene

Descnz:one

03

Ufficio V;a k. clé Vlnci Fontanafredda

Ny Denommazmne dei Iottl oggetto di. stlma

(85 ]

Ufficio pnvato o studio profess:onale Via Leonardo da Vmcr, 50 33074 FONTANAFREDDA (PN). —

Identificazione del Bene:

DESC!‘IZIOB&

04| Terreno edif cablie Fontanafredda

N. . Denommazmne dei lotti: ‘oggetto di'stima:

3R

Terreno edifi cablie Via

Leonardo da Vindi - 33074 FONTANAFREDDA {PN)

Identificazione del Bene -

Descr;z;one G

05 Cantine San Qu:rzno « .

N, Denommaznone dei lotti oggetto dl st:ma

“Sa|Cantina Via MONTE GRAPPA, SNC - 33080 - SAN QUIRINO (PN)

5biCantina Via MONTE GRAPPA, SNC - 33080 - SAN QUIRINO {PN)

Identificazione del Bene -

Descr;zmne

06 Terreno ed[flcablle Z I San Qumno
N Denommaz;one ‘dei lotl:l oggetto dl stima; ik

o

Terreno edificabile Via Ungaresca ~33080 - SAN QUIRINO (PN)

Identificazione del Bene’ -

‘jDescrizione .

07|Terreni edifi cabih Bsauzzo Codroupo

N... Denominazione: del lotti: ‘oggetto di stima .

“7a|Terreno edificabile Via Taghamento =33033 - CODROIPC} (UD) .

7b Terreno edificabile Via Tagliamento, - 33033 - CODROIPO (UD)

7c|Terreno edificabile Via Tagliamento, - 33033 - CODROIPO (UD)

Identificazione del Bene -

“|Descrizione .

08| Terreno odifi cabiie Av&ano Plancavallo

N.- Denommazmne dei

lotti. ogget:to dl stima ..

=18

Terreno edificabile Via COLLALTO SNC - 33081 — AVIANO~PIANCAVALLO (PN)




IDENTIFICAZIONE DEI LOTTI ED ANTICIPAZIONE DELLE VALUTAZIONI

¢¢ Lotto 1a

Classificazione

Negozio / locale commerciale

Comune LIGNANO SABBIADORO
Indirizzo Viale Dei Fiori, 18-20
Proprieta In condominio con altre unita.
Utilizzo In proprietd

Dati catastali Fg. 51 Part. 604 Sub. 1

Fg. 51 Part. 604 Sub, 2
Fg. 51 Part, 604 Sub. 47
Fg. 51 Part, 604 Sub. 48

Superficie (mz)

148,19

Valore unitario analitico (€/m?)

2.004,03

Valore di mercato analitico (€)

296.977,27

Valore a base d'asta (€)

240.000,00

Lotto 1b
Classificazione Autorimessa - Garage
Comine LIGNANO SABBIADORO
Indirizzo Viale Dei Fiori, 18-20
Proprieta In condominio con altre unita.
Utilizzo In proprietd
Dati catastali Fg. 51 Part. 604 Sub. 40
Superficie (m2) 17,00
Valore unitario analitico (€/m?) 886,88
Valore di mercato analitico (€) [15.076,96
Valore a base d'asta (€) 14.000,00
i Lotto 2a
Classificazione Autorimessa - Garage
Comune LIGNANC SABBIADORO
Indirizzo Via Treviso, 21
Proprieta In condeminio con altre unita.
Utilizzo In proprieta
Dati catastal Fg. 45 Part. 566 Sub. 98

Superficie (m2)

14,00

Valore unitario analitico (€) 1.384,62

Valore di mercato analitico (€) |19.384,62

Valore a base d'asta (€) 18.000,00

%: Lotto 2b

Classificazione Autorimessa - Garage
Comune LIGNANO SABBIADORO
Indirizzo Via Treviso, 21
Proprieta In condominio con altre unita,
Utilizzo In proprieta

Dati catastali Fg. 45 Part, 566 Sub. 9%
Superficie {(m?) 13,00

Valore unitario analitico (€) 1.384,62

Valore di mercato analitico (€) |18.000,06

Valore a base d'asta (€) 17.000,00




& Lotto 2c

Classificazione Autorimessa - Garage
Comune LIGNANC SABBIADORO
Indirizzo Via Treviso, 21

Proprieta In condominio con altre unitd.
Utilizzo In proprieta

Dati catastali Fg. 45 Part. 566 Sub. 133
Superficie (m?2) 13,00

Valore unitario analitico (€} 1.384,62

Valore di mercato analitico (€} [18.000,06

Valore a base d’asta (€) 17.000,00

i Lotto 3

Classificazione Ufficio privato o studio professionale
Comune FONTANAFREDDA

Indirizzo Via Leonardo da Vinci
Proprieta In condominio con altre unita,
Utilizzo In proprieta

Dati catastali

Fg. 39 Part. 634 Sub. 63

Superficie (m2) 69,49

Valore unitario analitico (€) 915,93

Valore di mercato analitico (€) 163.648,32

Valore a base d'asta (€) 51.000,00

4 Lotto 4

Classificazione Terreno edificabile

Comune FONTANAFREDDA

Indirizzo Via (villadolt) Leonardo da vinci,
Proprieta Immobite con suolo in diritto di superficie
Utilizzo In proprieta

Dati catastali Fg. 40 Part. 1152

Fg. 40 Part. 1149
Fg. 40 Part, 1146
Fg. 40 Part, 760

Superficie (m?2) 14.789,00
Valore unitario analitico (€) 26,69
Valore di mercato analitico (€) [394.787,38
Valore a base d'asta (€) 355.0060,00
Lotto 5a
Classificazione Cantina
Comune SAN QUIRINO
Indirizzo Via Monte grappa, SNC
Proprieta In condominio con altre unita.
Utilizzo In proprieta
Dati catastali Fg. 32 Part, 1391 Sub. 22
Superficie (m2) 2,00
Valore upitario analitico (€) 1.250,60
Valore di mercato analitico (€) [2.500,00

Valore a base d'asta (€)

2.400,00




% Lotto 5h

Classificazione Cantina
Comune SAN QUIRINO
Indirizzo Via Monte grappa, SNC
Proprieta In condominio con altre unita.
Utilizzo In proprieta
Dati catastali Fqg. 32 Part. 1391 Sub, 23
Superficie (m2) 2,75
Valore unitario analitico (€) 1.250,00
Valore di mercato analitico (€} |3.437,50
Valore a base d'asta (€) 3.300,00
w Lotto 6
(lassificazione Terreno edificabile
Comune SAN QUIRINO
Indirizzo Via Ungaresca,
Proprieta Immobile con suola in diritto di superficie
Utilizzo In proprieta
Dati catastali Fg. 30 Part. 460
Fg. 30 Part, 463
Superficie (m2) 4.577,00
Valore unitario analttico {€) 64,42
Valore di mercato analitico (€) :294.851,85
Valore a base d'asta (£) 265.000,00

Lotto 7a

Classificazione Terreno edificabile

Comune CODROIPO

Indirizzo Via Tagliamento,

Proprieta Immobile con suolo in diritto di superficie
Utilizzo In proprieta

Dati catastali

Fg. 33 Part, 955
Fg. 33 Part. 954
Fq. 33 Part. 977

Superficie (m2) 5.250,00

Valore unitario analitico {€) 34,66

Valore di mercato analitico (€) 1181.967,59

Valore a base d'asta (€) 165.000,00

i Lotta 7b

Classificazione Terreno edificabile
Comune CODRQIPO
Indirizzo Via Tagliamento,
Proprieta Immobile con suolo in diritto di superficie
Utilizzo In proprieta

Dati catastali Fg. 33 Part. 988
Superficie (m?2) 2.828,00

Valore unitario analitico (€) 70,70

Valore di mercato analitico {€) {199.942,13

Valore a base d’asta (€) 180.000,00




w2 Lotto 7¢

Classificazione

Terreno edificabile

Comune COBROIPC

Indirizzo Via Tagtiamento,

Proprieta Immobile con suclo in diritte di superficie

Utilizzo In proprieta

Dati catastali Fg. 33 Part, 978

Superficie (m2) 1.140,00

Valore unitario analitico (€) 149,40

Valore di mercato analitico (€) {170.312,50

Valore a base d’asta (€) 155.600,00

# lotto 8

Classificazione Terreno edificabile

Comune AVIANO

Indirizzo Via Collzlto, snc

Proprieta Immobite con suclo in diritto di superficie

Utilizzo In proprieta

Dati catastali Fg. 2 Part, 987
Fg. 2 Part. 938
Fg. 2 Part. 989

Superficie {m2) 10.194,00

Valore unitario analitico (€) 29,70

Valore di mercato analitico (€) |302,781,21

Valore a base d’asta (€)

270.000,00




ELENCO DEI CRITERI DI VALORIZZAZIONE ADOTTATI PER CIASCUN LOTTO

[N-]Lotto e criterio di.valorizzazione

TPér limmobile classificato come Negozio / Locale commerdiale, sito in Viale DE FIORT. 20-22, Condominie
International - Lignano Pineta - LIGNANO SABBIADORO (UD), FRIULI-VENEZIA GIULIA, (Subject) di seguito

denominato "Negozio / locale commerciale Via Dei Fiori, 18-20 - 33054 - LIGNANO SABBIADORO (Upy" &
determinato il Valore di mercato MCA+SIST alla data di stima del 30/09/2016.

Riferimenti catastali - Bene principale: 1a

Comune Amministrative di LIGNANO SABBIADORD Comune Catastale di LIGNANO SABBIADORC
Catasto Fabbricati:

Fg. 51 Part, 604 Sub. 1 Categoria: C 1 -Negozi e botteghe, Classe 7, 55,00 m2, Rendita 1.122,00 €
Fg. 51 Part. 604 Sub. 2 Categoria: C 1 -Negozi e botteghe, Classe 7, 53,00 m2, Rendita 1.081,20 €
Fg. 51 Part. 604 Sub. 47 Categoria: C 6 -Stalle,scuderie, rimesse, autorimesse, Classe 7, 52,00 m?2, Rendita 239,02 €
Fg. 51 Part. 604 Sub. 48 Categoria: C6 -Stalle,scuderie, imesse, autorimesse, Classe 7, 52.00 m2, Rendita 239,02 €

2Per Timmobile classificato come Autorimessa - Garage, sito in Viale DEL FIORI, 18-20, Condominio International -
Lignano Pineta - LIGNANO SABBIADORO (UD), FRIULI-VENEZIA GIULIA, (Subject) di seguito denominato

"Autorimessa - Garage Viale DEI FIORI, 18-20 - 33054 - LIGNANO SABBIADORO (UD)" & determinato il Valore di
mercato MCA alla data di stima del 30/09/2016.

Riferimenti catastali - Bene principale: 1b

Comune Amministrativo di LIGNANO SAEBIADORC Comune Catastale di LIGNANO SABBIADORQ Catasto

Fabbricati: Fg. 51 Part. 604 Sub. 40 Categoria: C 6 -Autosilos, autorimesse {non pertinenziali}, Classe 7, 17,00 m2,
Rendita 78,14 €

3 Per l'immodbile classificato come Autorimessa - Garage, sito in Via Treviso, 21, Condominio Parcheggio Venezia -
Lignano Sabbiadoro - LIGNANO SABBIADORO (UD), FRIULI-VENEZIA GIULLA, (Subject) di seguite denominato

"Autorimessa - Garage Via Treviso, 21 - 33054 - LIGNANG SABBIADORO {UD}Y" & determinato il Valore di mercato
MCA alla data di stima del30/09/2016.

Riferimenti catastali - Bene principale: 2a

Comune Amministrativo di LIGNANO SABBIADORD Comune Catastale di LIGNANO SABBIADORQ Catasto

Fabbricati: Fg. 45 Part. 566 Sub. 98 Categoria: C 6 -Autosilos, autorimesse {non pertinenziali), Classe 2, 14,00 m2,
Rendita 28,92 €

4 Per l'immobile classificato come Autorimessa - Garage, sito in Via Treviso, 21, Condominio Parcheggio Venezia -
Lignano Sabbiadoro - LIGNANQO SABBIADORO (UD), FRIULI-VENEZIA GIULIA, (Subject) di seguito denominato

"Autorimessa - Garage Via Treviso, 21 - 33054 - LIGNANO SABBIADORO {UD)" & determinata il Valore di mercato
MCA alla data di stima del30/09/2016.

Riferimenti catastali - Bene principale: 2b

Comune Amministrativo di LIGNANO SABBIADORQO Comune Catastale di LIGNANO SABBIADORO Catasto

Fabbricati: Fg. 45 Part. 566 Sub. 99 Categoria: C & -Autosilos, autorimesse (non pertinenziali), Classe 2, 13,00 ma2,
Rendita 26,86 €

5 Per I'immobile classificato come Autorimessa - Garage, sito in Via Treviso, 21, Condominio Parcheggio Venezia -
Lignano Sabbiadoro - LIGNANG SABBIADORGC (UD), FRIULI-VENEZIA GIULIA, (Subject) di seguito denominato

"Autorimessa - Garage Via Treviso, 21 - 33054 - LIGNANO SARRIADORO {UD)" & determinato il Valore di mercato
MCA alta data di stima dei30/09/2016.

Riferimenti catastali - Bene principale: 2¢

Comune Amministrativo di LIGNANQ SABBIADORO Comune Catastale di LIGNANO SABBIADORC Catasto

Fabbricatl: Fg. 45 Part. 566 Sub. 139 Categoria: C 6 -Autosilos, autorimesse (non pertinenziali), Classe 2, 13.00
m?, Rendita 26,86 €

6Per l'immobile classificato come Ufficio privato o studio professionale, sito in Via Leonardo da Vingi, 50, Condominio
1 Magi - FONTANAFREDDA (PN), FRIULI-VENEZIA GIULIA, {Subject) di seguito denominato "Ufficio privato o studio

professionale Via Leonardo da Vingi, 50 - 33074 - FONTANAFREDDA {(PN)" & determinato il Valore di mercato MCA
alla data di stima del30/09/2018,

Riferimenti catastali - Bene principale: 3

Comune Amministrativo di FONTANAFREDDA Comune Catastale di FONTANAFREDDA Catasto Fabbricati: Fg. 39
Part. 634 Sub. 63 Categoria: A10 -Uffici e studi privati, Classe 2, 3,00 vani, Rendita 433,82 €

7 Per limmobile classificato come Terreno edificabile, sito in Via Leonardo da Vind - FONTANAFREDDA (PN), FRIULI-



VENEZIA GIULIA, (Subject) di seguito denominato "Terreno edificabile Via Leonardo da Vindi, -33074
- FONTANAFREDDA (PN)" & determinato if Valore di mercato DCF alla data di stima del 30/09/2016.

Riferimenti catastali - Bene principale: 4

Comune Amministrativo di FONTANAFREDDA Comune Catastale di FONTANAFREDDA
Catasto Terreni:

Fg. 40 Part. 1152 Qualitd: Seminativo arborato, Classe 2, 0 ha 05 a 37 ca, RD 4,99 € RA333€
Fg. 40 Part. 760 Qualita: Seminativo arborato, Classe 2, 0 ha 14 a 25 ca , RD 13,25 €, RAB,83 €
Fg. 40 Part. 1146 Qualita: Seminativo arborato, Classe 2, 0 ha 97 a 58 ca, RD 90,71 €, RA 60,48 €
Fg. 40 Part, 1149 Qualita: Seminative arborato, Classe 2, 0 ha 30 a 69 ca , RD 28,53 €, RA 19,02 £

8Per limmobile classificato come Cantina, sito in Via MONTE GRAPPA, SNC, Condominio La Roggia - SAN QUIRINO

(PN), FRIULI-VENEZIA GIULIA, (Subject) di seguito denominato "Cantina Via MONTE GRAPPA, SNC - 33080 -SAN
QUIRINO (PN)" & determinato il Valore di mercato MONOPARAM alla data di stima del30/09/2016.

Riferimenti catastali - Bene principale: 5a

Comune Amministrativo di SAN QUIRINO Comune Catastale di SAN QUIRINO Catasto Fabbricati: Fg. 32 Part.
1391 Sub. 22 Categoria: C 2 -Magazzini e locali deposito, Classe 5, 7,00 m2, Rendita 13,38€

9 Per I'immobile classificato come Cantina, sito in Via MONTE GRAPPA, SNC, Condominio La Roggia - SAN QUIRINO

(PN), FRIULI-VENEZIA GIULIA, (Subject} di seguito denominato "Cantina Via MONTE GRAPPA, SNC - 33080 -SAN
QUIRING (PN)" & determinato il Valore di mercato MONOPARAM alla data di stima del30/09/2016.

Riferimenti catastali - Bene principale: 5b

Comune Amministrativo di SAN QUIRINO Comune Catastale di SAN QUIRING Catasto Fabbricati: Fg. 32 Part. 1391
Sub. 23 Categoria: C 2 -Magazzini e locali deposito, Classe 5, 10.700,00 m?2, Rendita 19,11 €

10Per l'mmobile classificato come Terreno edificabile, sito in Via Ungaresca - SAN QUIRINOG (PN},FRIULI-VENEZIA

GIULIA, (Subject) di seguito denominato "Terreno edificabile Via Ungaresca, - 33080 - SAN QUIRING (PN)" &
determinato il Valore di mercato DCF alla data di stima del30/09/2016.

Riferimenti catastali - Bene principale: 6

Comune Amministrativo di SAN QUIRING Comune Catastale di SAN QUIRING
Catasto Terreni:

Fg. 30 Part. 460 Qualita: Seminativo arborato, Classe 3, 0 ha 25 2 42 ca, RD 16,41 €, RA 11,82 €
Fg. 30 Part, 463 Qualitd: Seminativo arborato, Classe 2, 0 ha 20 3 35 ca ,RD 15,24 €, RA 9,98 €

11

Per lmmobile classificato come Terreno edificabile, sito in Via Tagliamento - Biawuzzo - CODROIPO (UD),FRIULI-
VENEZIA GIULIA, (Subject) di seguito denominate "Terreno edificabile Via Tagliamento, - 33033 - CODROIFO
(UD}" & determinato il Valore di mercato DCF alla data di stima del30/09/2016,

Riferimenti catastali - Bene principale: 7a

Comune Amministrative di CODROIPO Comune Catastale di CODROIPO
Catasto Terreni:

Fg. 33 Part. 954 Qualita: Seminativo , Classe 4, 0 ha 17 a 56 ca , RD 10,43 € RA726€
Fg. 33 Part. 955 Qualitad: Seminativo , Classe 4, 0 ha 03 a 40 ca, RD 2,02€ RAL1A0€
Fg. 33 Part. 977 Qualitd: Seminativo , Classe 4, 0 ha 31 & 54 ¢a , RD 18,73 €, RA 13,03 €

12

Per l'mmobile classificato come Terreno edificabile, sito in Via Tagliamento - Biauzzo - CODROIPO (UD),FRIVLI-
VENEZIA GIULIA, (Subject) di sequito denominato "Terreno edificabile Via Tagliamento, - 33033 - CODROIPO
(UD)" & determinato il Valore di mercato DCF alla data di stima del30/09/2016.

Riferimenti catastali - Bene principale:7b

Comune Amministrativo di CODROIPO Comune Catastale di CODROIPO
Catasto Terreni: Fg. 33 Part. 988 Qualitd: Seminativo, Classe 4,0ha28a28ca,RD16,80€ RA 11,68¢€

13Per I'immobile classificato come Terreno edificabile, sito in Via Tagliamento - Biauzzo - CODROIPO (UD),FRIULL-

VENEZIA GIULIA, (Subject) di seguito denominato "Tesreno edificabile Via Tagliamento, - 33033 - CODROIPO
(UD)" & determinato i Valore di mercato DCF alla data di stima del30/05/2016.

Riferimenti catastali - Bene principale: 7¢

Comune Amministrativo ¢i CODRQOIPO Comine Catastale di CODROIPO
Catasto Terreni: Fg. 33 Part. 978 Qualita: Seminativo, Classe 4,0ha1lad0ca,RD6,77€ RA471€

14Per limmobile classificato come Terreno edificabile, sito in Via COLLALTO, snc - Piancavallo - AVIANO (PN}, FRIULI-

VENEZIA GIULIA, (Subject) di seguito denominato "Terreno edfficabile Via COLLALTO, snc - 33081 - AVIANO (PN)"



& determinato il Valore di mercato DCF alla data di stima del30/09/2016.

Riferimenti catastali - Bene principale: 8

Comune Amministrativo di AVIANO Comune Catastale di AVIANO
Catasto Terreni:

Fg. 2 Part, 987 Qualita: Pascolo, Classe 2, 00 ha 87 a64 ca, RD 3,62 €, RA 0,91 €
Fg. 2 Part. 988 Qualita: Pascolo, Classe 2, 0ha 07 a 0D ca, RD 0,29 €, RA 0,07 €
Fg. 2 Part. 989 Qualitd: Pascole, Classe 2, 0ha07 a30ca, RD 0,30 €, RA 0,08 €



PREMESSA

Il presente documento di valutazione immobiliare mira a guantificare il valore di stima, a confermare le finalita della
valutazione, a esporre il procedimento e a indicare Je eventuali assunzioni alla base defla valutazione e le condizioni
limitanti, Nel rapporto sono illustrati i processi analiticl e i dati utilizzati per la stima del valore finale, allo scopo di
esplicitare le procedure e le prove utilizzate dalio scrivente Perito per elaborare fa valutazione.

1T rapporto & finalizzato a perseguire gli obiettivi di trasparenza ed efficienza dei mercati immobiliari moderni ed & svolto
in applicazione degli standard di valutazione internazionali e nazionali:

International Valutation Standard(Ivs);

RICS Valuation Standards by Royal Institution Of CharteredSurveyors;

European ValuationStandards;

Codice defle Valutazioni Immebiiiari di Tecnoborsa in considerazione della realtanazionale;

Circolare della Banca d'Italia del 27 dicembre 2006 n. 263 dal titolo "Nuove disposizioni di vigilanza prudenziale per e

banche” Titolo 11, Capitolo I, Sezione IV, Punto 1 (che ha recepito la Direttiva Europea sullz vigilanza Bancaria

2006/48-~ Credit RequirementDirective);

*  Linee Guida per la valutazione degll immobili in garanzla delle esposizioni creditizie promosse da ABL per levalutazioni
in armbitocreditizio,

# Lnee Guida per la valutazione degli immobili nefle vendite giudiziarie promosse da E-Valuations per le valutazioniin

ambitogiudiziario.
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METODOLOGIA ESTIMATIVA" ADOTTATA

Il principio economico estimativo di riferimento degli standard di valutazione richiamati & il seguente:

"Il mercato fissera il prezzo di un immobile allo stesso modo in cui ha fissato il prezzo di immobili simili®,

Per immobili simili s intendone immobili appartenenti alla stessa unita elementare, non ulteriormente scindibite, del
mercato immobiliare, (Segmento di mercato)

I metodi estimativi richiamatt daghi Standard Internazionali sono riconducibili a tre grandi approcci: Market Approach o
metodo del confronto di mercato, Income Approach o metodo della capitalizzazione dei redditi futuri, Cost Approach o
metodo dei costi. It principale elemento che differenzia l'applicazione dei vari metodi estimativi (metodo del confronto,
metodo finanziario e metodo dei costi) & 'attivit e la dinamicita del segmento del mercato immobiliare a cut appartiene
Vimmobile oggetto di valutazione(Subject).

Nei mercati attivi e dinamici sono disponibili | dati immobiliari delle compravendite (recentemente avvenute nellarco
degli ultimi mesi) di immobili appartenentj allo stesso segmento di mercato necessari per I'applicazione del metodo del
confronto di mercato, ritenuto il pill diretto, probante e documentato metodo per valutare un immobile.

1 principio estimativo applicato dal metodo di confronto del mereato prevede che la differenza di valore tra gli immobili
sia determinata dalla differenza degli ammontari della caratteristiche che inducono una variazione di prezzo,

In sostanza si ritiene che immobilt con gli stessi ammontari di caratteristiche abbiamo prezzi e quindi valori equivalenti
menire immobili con ammontari di caratteristiche diverse abbiamo prezzi e quindi valori diversi.

La differenza di prezzi totali di immobili simili & quindi spiegata dalle differenza degli ammontari delle loro caratteristiche.
Ogni caratteristica (quantitativa e qualitativa) che determina una variazione del prezzo esprime un prezzo marginale, che
rappresenta la variazione del prezzo totale al variare della caratteristica. I metodi di confronto del mercato pervengono
al valore dellimmobile oggetto di valutazione (Subject) mediante aggiustamenti ai prezzi degli immobili di confronto,
L'aggiustamento & pari al prodotto della differenza tra gli ammontari delle caratteristiche, deliimmobile in esame
(Subject} e dell'immobile di confronto, con il prezzo marginale della caratteristica considerata.

La determinazione dei prezzi marginali avviene per indagini/analisi di mercato, per stima diretta def valutatoreovvero per
applicazione di procedimenti in grado di estrarre automaticamente | prezzi marginali quali i Sistema di Stima e la
Regressione Lineare Multipla.

Nei mercati stagnanti o poco attivi sono scarsamente disponibili i dati immohifiari delle compravendite di immobili simili,
sono invece genericamente disponibili | canoni di affitto, & quindi possibile simulare il mercato delle compravendite
mediante il metodo finanziario comprendente i procedimenti per analizzare la capacitd di generare benefici monetari di
un immobile e fa possibilita di convertire questi benefici nel valore capitale. Nei mercati di beni limitati o in presenza di
immobili speciali e in totale assenza di dati immobiliarl di compravendite e di canoni di affitto, & possibile simulare il
mercato delle compravendite mediante il metodo dei costi, che determina il valore di mercato di un immobile edificato,
sommando il valore dell'area edificata ¢ il costo di ricostruzione del fabbricato esistente, eventualmente deprezzato per
la vetusta e l'obsolescenza.

11 criterio valore di mercato della piena proprieta si riferisce concettualmente al prezzo di mercato come punto d'incontro
della domanda e dell'offerta.

L'adozione del presente criterio di valutazione deriva dal mandato assunto in fase di incarico ricevuto.

Secondo I'International Valuation Standards {IVS), il valore di mercato & limporto stimato al quale un determinato
immobile pud essere compravenduto alla data della stima, posto che l'acquirente e il venditore abbiano operato in modo
indipendente, non condizionato e nel proprio interesse, dopo un‘adeguata attivitd di marketing durante Ia quale
entrambe fe parti hanno agito con eguale capacitd, con prudenza e senza alcuna costrizione,
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La definizione coincide sostanzialmente sia con quella contenuta nel Codice delle Valutazioni Immobiliari di TecnoBorsa,
ed e significativamente analoga a quella fornita dalla Banca d'ltalia nella circolare 263 del 27 dicembre 2006 dat titolo
"Nuove disposizioni di vigilanza prudenziale per le banche” Titolo I, Capitolo I, Sezione IV, Punto 1, sia con guella
contenuta nel Regolamento (UE) 575/2013 del Parlamento Europeo e del Consiglo del 26 giugno 2013 relatico ai
requisiti prudenziali per gli enti creditizi e le imprese di investimento e che modifica if regolamento (UE) n. 648/2012
denominato CRR Art. 4 par. 1 lett. 76.0gni elemento della definizione pud essere illustrato separatamente al fine di
comprenderne al meglio il significato:

"... importo stimato ..."

si riferisce a un prezzo espresso in denaro, pagabile per I'immobile in un‘operazione di mercato e determinato da un

soggetto che possiede la qualifica, la capacita e I'esperienza per compiere la valutazione;

... alla data della valutazione ...”

richiede che il valore di mercato si riferisca a una definita data, in quanto | mercati e fe loro condizioni possono variare e

il valore pud risultare scorretto o inappropriato in un momento differente. La definizione del valore di mercato suppone

anche che lo scambio e la stipula del contratto di compravendita avvengano simultaneamente, senza alcuna variazione di

prezzo altrimenti possibile;

“... in un'operazione svolta tra un venditore e un acquirente consenzienti alle normali condizioni di mercato ...

entrambi [ contraenti non sono disposti a vendere/comprare per un prezzo considerato non ragionevole nel mercato.

L’acquirente non pagherd un prezzo pil alto di quello richiesto dal mercato. I venditore & motivato a vendere l'immobile

al miglior prezzo ottenibile sul mercato. La transazione deve awvenire tra parti non in relazione tra loro, che agiscono

clascuna indipendentemente dall’altra; :

*... dopo un‘adeguata promozione commercial .. ”

per la quale Nimmobile & offerto sul mercato nella maniera pill appropriata affinché sia venduto al miglior prezzo

ragionevolmente ottenibile, La durata di esposizione sul mercato pud variare secondo limmobile e Fandamento del

mercato, ma deve essere sufficiente da permettere allimmobile di essere posto all'attenzione di un adeguato numero di

potenziali acquirenti, Il periodo di esposizione & anteriore al momento della valutaziong;

*... nel’ambito della quale entrambe le partf hanno agite con cognizioni di causa, con prudenza e senza alcuna costrizione
"

presuppone che i contraenti siano informati su tutti gli elementi che possono influenzare la compravendita e che ciascuna

parte sia motivata a partecipare all'operazione, ma che non sia forzata né indebitamente costretta a portarla a

compimento,

La definizione di valore di mercato assume che:

Non siano computate nel valore di mercato le spese di transazione (notaio, imposte, ecc.) e le spese di trascrizione.

Il valore di mercato esclude specificatamente il riferimento a un prezzo relativo a termini o circostanze particolari
ospeciali, come ad esempio un finanziamento atipico, una vendita con patto di locazione, una concessione speciale
garantita da una parte nella transazione.
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MANDATO
In data 08/08/2016 la Dott. ssa Maura Chiarot, curatrice del falhmentom 44/2016" del Tribunale
Ordinario di Pordenone, a mezro di disciplinare di incarico, affidava allo scrivente Perito ia redazione di una perizia di

stima, al fine di determinare il robabile valore di mercato da porre a base d'asta ompendio immobiliare nella
disponibilita dell‘lmpresahmedesma, : e

SOGGETTI
Ruolo. .- :ooo Descrizione - e
Perito Stimatore Dott. Ing. Marco Putto
Via Divisione Julia, 22 ~ 33082 AZZANO DECIMO (PN}
Richiedente valutazione Dott.ssa Maura Chiarot
Via Vallona, 48 - 33170 PORDENONE

Soggetto interessato dal
fallimento

FASI E OPERAZIONI PERITALI

Data:. . -::|Fasee Operazione: perltalelSoggettol(:ommento i

08/08/ 2016 |Conferimento delfincarico

Dott. ssa Maura Chiarot (Curatrice Fallimentare richiedente la valutazione)
22/08/2016 |Inizio delle operazioni peritali

Dott. Ing. Marco Putto (Perito Estimatore)

01/09/2016 {Esame documentale

09/09/2016 |Sopralluogo ai beni immobili

15/09/2016 |Ricerca dati immobiliari comparabili

30/09/2016 |Redazione della perizia di stima analitica

07/11/2016 |Trascrizione della sentenza di fallimento nelle conservatorie di Pordenone ed Udine
09/11/2016 |Consegna della perizia di stima analitica
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PROCEDIMENTI

Nel presente rapporto di valutazione, a seconda defla Hpologia ‘ic'ﬁel Io&: in esame; "*sﬁapphcheranno i seguenti

procedimenti estimativi;

MCA +SISTEMAX{H/—S§'IMA B P o o L e

L
gerd

Valore di mercato: —*

MCA+SISTEMA DI: STIMA

s

[Stima a MCA’ - Sistema O sﬁma] [Cost; non conformita, se presentl]

Procedlmento _;

: '_: Descrizione .

Costi non conformité :

Costi dovuti alle non conformita r:levate fra lo stato cfl fatto cEeEl :mmobtte @i documentu
approvati,

Stima a MCA e Sistema di
stima

Valore determinato mediante il procedimento del Market Comparison Approach e del
Sisterna di Stima
MCA e Sistema di stima

II “Market Comparison-Apprdach 1 S[stema‘é:ii Stima forgnano un procedimento integrato
di stima del prezzo di mercato o del reddito degli immmobili che si svolge attraverso i
confronto tra limmobile oggetto di stima e un insieme di immoblli di confronto simili,
contrattati di recente e di prezzo o di reddito noti e ricadenti nello stesso segmento di
mercato. I procedimento si basa sulla rilevazione dei dati reali di mercato e delle
caratteristiche degli immobili.

It MCA provvede a stimare | prezzi marginali defle caratteristiche che presentano un
riferimento o un'indicazione nel mercato.

1l Sistema di stima provvede a calcolare i prezzi marginali delle caratteristiche, per le
quali non esiste un riferimento nel mercato o per le guali la stima & complessa o
irprecise.

2 DCF

Valore di mercato DCF

-1[Stima per Analisi dei ﬂusss di cassa scontati]

Procedlmento

L Descrlzmne

Stima per Analisi de| ﬂuss; da
cassa scontati

Valore determlnato medlante ll procedlmento dell‘AnaE:sr del ﬁussu di cassa scontatl

Tale procedimento restituisce il VAN (Valore Attuale Netto) del bene.

MONOPARAMETRICA

Valore i mercato.
MONOPARAMETRICA

-'|[Stima per Punti di merito]

Procedlmento T

. |Descrizione: -

Stma per Punti di merut:o

Valore 13mmobtle13te medlante puntl d| mento apphcatl al!e quotazsom medte —

Tale procedimento restituisce il valore di stima per punti di merito.
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DETERMINAZIONE DEL VALORE DA PORRE A BASE D’ASTA NEI FALLIMENTI

#: Prezzo a base d'asta

Il prezzo a base d'asta si oftiene detraendo dal valore di mercato, 14mmobiletdte con il precedente
procedimento, tutti | maggiori oneri che incontra 'acquirente di un immobile alFasta rispetto ad un acquisto
nel libero mercato, 14mmob 14mmo incombenze della procedura. Questo si verifica perché:

Il tempo nel quale 'aggiudicatario di un immobile diventa proprietario ed entra in possesso dell’immobile non
& quantificabile prima dell'asta. Ogni Tribunale e ogni procedura ha le sue caratteristiche, ma non si & in
grado di garantire all'aggiudicatario (nuovo proprietario) di avere accesso al suo immobile in tempi rapidi, In
sostanza, chi compra in asta non sa mai quando avra il diritto reale di avere l'immobile a disposizione. Non
sono rari | casi di aggiudicatari che sono potuti entrare nell'immobile dopo pit di un anno dalfaggiudicazione,
e quindi anche dalla data di eshorso di denaro per 'acquisto.

La vendita avviene senza fa garanzia per i vizi sul bene, stabilita dalle leggi vigenti in dieci anni sul nuova e
vizi occulti per f'usato, incertezza sulla qualita del bene ed il cattivo utilizzo da parte dell'esecutato.

Vi possono essere delle sostanziali diversita indotte sia dale fasi cicliche del segmento di mercato
{rivalutazione/svalutazione), che dalle caratteristiche e dalle condizioni dellimmobile (deperimenio fisico,

obsolescenze funzionali e obsolescenze esterne) che possono intervenire fra la data di stima ¢ la data di
aggiudicazione.

In base all'esperienza dello scrivente, la differenza tra il valore di mereato stimato ed il valore da porre a base
d'asta, é del seguente ordine:

» 5% per i garage, le autorimesse e le cantine;

» 10% per i terreni;
> 20% per tutti gli altri immobili.
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0 L LOTTO 1a~ Negozio / locale commerciale

- Via dei Fiori, 18-20 - 33054 - LIGNANO SABBIADORO (UD)

Denominazione
_Data inserimento|28/09/2016 |Data ultima modifica |30/09/2016
o CodicelACF_001-A_LT
" =?.§.c:las'sifiéaz_iqn_e Negozio / locale commerciale / fondo

. _Déhoininéz_ione Negozio Lignano

= . '; : bes'ti'n'azibn:e Commerciale

-.;Prppr'i'ét'é In condominio con altre unita.

i - Utilrzzo In proprieta

_ o _C'atég_qﬁa_ Usato in normale stato di manutenzione
G ':_S_l_lp.ei'.léiéi.é 148,19 m2 Cdvi - Superficie Interna Lorda (SL...
7 Ubicazione
Viale DEI FIORI, 20-22
Lignano Pineta 33054 LIGNANO SABBIADORO - (UD)
Zona OMI: R1/Rurale/RESTO DEL TERRITORIO COMUNALE

“ Unita Immobiliare
..~ Condominio|International lPa!azzina l Scala. .-
o Piano'di 'a'r';'(:esso Piano Terra Interno

,,,,,

% Descrizione principale

La proprieta in oggetto & un negozio localizzato a Lignano Pineta, all'inizio di via det Fiori, strada laterale che s diparte
dal viale principale denominato viale degli Alisei, direttrice di collegamento &ra Lignano Sabbiadoro e Lignano Pineta
stessa; Tale ubicazione rende I'unita immobiliare minormente appetibile al mercato rispetto ai locali similari posti lungo
viale degli Alisei,

L'accesso delf'unita immobiliare & al piano terra di un fabbricato di 5 piani e consente di entrare in un locale
commerciale sviluppato su due livelli, di cui quello al piano terra & il locale di vendita principale, mentre quello al piano
interrato & adibito a magazzino.

Le caratteristiche generali del fabbricato sono le seguenti:

- Strutture in cementoarmato.

- Tamponamenti inmuratura.

- Copertura a tetto in cemento armato con manto integole.

Le caratteristiche specifiche deli'unita immobiliare oggetto di stima sono:

- Presenza di un servizio igienico dotato di impianto per fa produzione di acqua caldasanitaria.

- Presenza di impiantoelettrico.

- Presenza di impianto di raffrescamento a pompa dicalore.

- Pareti e soffitti intonacati alcivile.

- Pavimenti in piastrelle diceramica.

- Serramenti in afluminio con vetrosingolo.

- Mancanza di impianto di riscaldamentotradizionale.

£

' Provenienza e titolarita

Atto di compravendita del 17.03.1998 n. 57225 di rep. a rogito Notaio Romano Jus di Pordenone.

# Non conformita

Lo stato dei luoghi presenta delle difformita rispetto alla consistenza catastale, che consistono nella diversa
suddivisione delle unita immobiliari, nonché nella destinazione del piano interrato.

E necessaric per laggiudicatario, presentare una S.C.LA. in sanatoria degli interventi eseguiti ed un

aggiornamento degli atti catastali, in conformita allo stato dei luoghi, con un costo complessive delle non
conformita che si stima in € 3.000,00.
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Ortofoto del Subject e dei Comparabili

Descrizione consistenza

~Tipo diconsistenza
St nenn o Per superficie interna lorda, cosi come descritta dal Codice delle Valutazioni Immobiliari di
| TecnoBorsa III edizione, si intende l'area di un'unita immobiliare, misurata lungo it

~-irilevata ad un'altezza convenzionale di m 1,50 dal piano di pavimento.
‘ILa SI. include:

ascensorr, scale mobili, impianto di sollevamento,ecc.):

i |all'edificiointerni;

Cdvi - Superficie Interna Lorda (SIL)

perimetro interno del muro perimetrale esterno per ciascun piano fuori terra ¢ entro terra

' lo spessore dei muri interni e deftramezzi;
* i pilastrifcolonneinterne;
* lo spazie {interno) di circolazione orizzontale (corridoi, disimpegni, ecc. ) e verticale(scale,

* la cabina trasformazione elettrica, centrale termica, sale impianti interni ocontigui

* i condotti verticali delf'aria o di altro tipointerni;
e nohinclude:
* lo spessore muriperimetrali;
* Il porticato ricavato all'interno della proiezione deli'edificio ocontiguo
* I balconl, terrazzi esimili;
* lo spazio di circolazione verticale e orizzontale(esterno);
* i vani ad usocomune.

Riassunto conmstenza

Metodo dl mlsura Misure da planimetria catastale

Caratterlstlca : '_.Acronim_oSup.-Misqrata__(mz) -+ -Indicet - . - Sup,-Commerciale (m?2)
Superﬁme prncipalel | &1 " 107,28) 1,00 ' ' 107,28
Superficie portico SPO 40,43 0,20 8,09
Superﬁcie magazzini SMA 105,42 0,30 32,83
o Totale: Superficie (m?) 257,13 148,19
Totale Volume Commercaale (m3) -

. Consistenza per il Piano Terra
Co'mmgnto ‘L] Sups Misurata (m2)[: Acronimo ind;ce B < SupComm. {m2)
Negozio 107,28 SI[ 1,00] T 107,28
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superiori al terra

Portico 40,43 SPQl 6,20 8,09
: Toi:ale per pia'no 147,71 115,37
Consustenza per il Piano Interrato -1
Commento . Sup.-Misurata (m?)} -Acronimo! Indice] .. . Su‘p‘.Cq_r__n_m:.- (-n'__lz_)
Cantma/deposmo ' T 10842 SMA| 0,30 3383
__.:_Totale per piano 109,42 32,83
i Caratteristiche Locazmna!l
Caratterlstlca :|Acronimo| - Quantita|Unita di Misura .-~ - [Indice mercantile .
L _ e R i Prezzomargmale(E)
Morfologia délla zona|  MFO 4 lz'mo'htagna”2=colliné -
B=pianura 4=mare 5=lago
Pericolosita sismica della zona PLS 4[1=molto alta 2=alta -
B=bassa 4=molto bassa
Zona urbanizzata ZUB 10=no I=si -
Rete elettrica ELE 10=assente 1=presente -
Rete telefonica RTL 10=assente 1=presente -
Rete gas GAS 1 0=assente 1=presente -
Rete fognante FGN 1 ¥=assente 1=presente -
Rete idrica IDR 1 B=assente 1=presente -
Attivita commercialt ATC 1{0=assenti 1=presenti “
Destinazione prevalente piano terra BPT Negozi {descrizione libera) -
Destinazione prevalente piani DPP| Appartame [descrizione libera) -

nk

Caratterlstlca

v T ACronimoy

- Quantita

Stato di manutenzione prevalente SMP 3[1=min 2=med 3=max -
s Distanze di rlferlrnento
: =|Indice mercantile

Unita di Misura -~ .. =

L Prezzo margmale (€)

Distanza dal mare

“DMA|~

79.0100_ Ny .m

Car_atter_ls_i_:ica_,_-;: e

o LACronimo

~ Quantita

Distanza dalla spiaggia DSP 600,00 m -
i Fabbricato o EdlflClo
Caratterlstlca . | Acronimo| - Quantita|Unita di Misura -~ Indice mercantile
L e L e Prezzo marginale (€)
Statb dle'l fabbricato] SPF 5 Oéda—démoiire T — s
1 =da-ristrutturare2 =da-
costruire
3=in-ristrutturazione 4=in-
costruzione S5=costruito
Stato di manutenzione generale dei SMF 4{i=scarso 2=mediocre da 2 a4 =40.000,00
fabbricato B=sufficiente 4=discreto da 3 a4 = 15.000,00
5=buono
Epoca di costruzione ECT 1984 anno/i -
Numero di plani fuori terra NPF 3n, -
Numero di piani interrati NPI 1ln. -
Numero di unita immobiliari NUI 300p. -
Classe energetica del fabbricato CED 11=G 2=F 3=E 4=D 5=C -
6=8 7=A B=A+
Strutture portanti verticali S5TN|  cemento (descrizione libera) -
armato
Accesso da strada principale ASP 0P=assente 1=presente -
,,,,, “ Unita
|Indice mercantile:--

UnitadiMisura. -~

e Prezzo marginale (€)

~Numero di vetrine
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Stato di manutenzione dell'unita ST™ 4{l=scarso 2=mediocra da 3 a4 = 22.000,00
immobiliare 3 =sufficiente 4=discreto
5=buono
Visibilita dell'unita immobiliare VIU 2{1=min 2=med 3=max -
‘ Caratterlstlche Superﬁc:arle
Caratterzstrca + | Acronimo! - Quantita|Unita di Misura... . - |Indice' mercantile
: _ Cp g o e Prezze marginale (€)
Superﬁ'cié prmcnpale' NS . 107,3 mE T 1, 00
Superficie portico SPO 40,4|m2 0,20
Superficie magazzin SMA 109,4{m? 0,30
Superficie commerciale sup 148,2|m2 1,00
Caratteristiche Economiche
Caratterlstlca ST /| Acronimol .. Quantita|Unita di Misura . - . " '[Indice mercantile .- .
L _ E e R : "_'Prezzomarglna!e( )
Stato Eocéﬁvd . STL . §|0=occ.senza titolo -
1=pcc.comodato d'uso 2=
occ.richiedente 3=
occ.proprietario 4=locato
S=libero 6=parz. locato
: Compravendlta ~ Valutazione
Caratl:enstlca : o B _-Quanti_t_é_Unité di Misura... .-~ ... |Indice mercantile
b premomarginale(©)
Data ' TDAT | 26/09/2016|giorno/mese/anno 5,050

...... : Denominazione I Destinazione

Classmcazmne

-2 Negozio / locale commerciale / fondo

Destl naz:one

| Commerciale

Locahzzazlone

B

Cumune

wra | LIGNANO SABBIADORO i

-+ ProvincialUD

Locallta Y Fraz ,' Zona

j 5: Lignano Pineta

Posmone

.| Centrale - semiperiferica

T:pologla :mmoblllare

Tlpolog:a

- 1{Unita immobiliare in condominio - .

. -;Catggoria| Usato in normale stato di

Proprleta

In condominio con altre unita,

Umta Immoblllare

i Negozie e botteghe

[_Dimensione unité_[ Medio piccola

Tlpoiog!a edile

Edlf'cno s 2o Multipiano

Ind:ce Superf“cnarlo '-:'5,; Rapporto. . et | Indice tipolegico (%) o
Sup. commerdiale (SUPY — |SUP/SUP 148,19/148,15] ' ~100,00
Superficie principale S1/5UP 107,30/148,19 72,41
Supertficie portico SPO/SUP 40,40/148,19 27,25
Superficie magazzini SMA/SUP 109,40/148,19 73,82
& Mercato

Lato domanda e Singolo private _ -Motivazione Investimento

Lato offerta ' Tribunale Motwazsone Esecuzione immobiliare
Interr_ned_lgrl___ R ~ | tibers professionista '

Prezzo

Reg;me di mercato’

w71 Concorrenza monopolistica

leello d| prezzo

2.500,00 €/m2

Livelfo di reddito|non determinato

Fase_c_ll_mer;_:ai_:o o

~'|Fase stagnante

- Filtering | Assente {fascie sociali miste)
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' Rapporti mercantili

Rapporti superficiari: ... . .. .. oo (ACRORIMO L Indice merc. -
Superficie principale i(81) 1,00
Superficie portico i(SPO) 0,20
Superficie magazzini i{SMA) 0,30
ISag'g_io'op_pozftur_:ité_p_g;rf:i_ miglioramenti [J] }~ | B .::f_Saggio d| ri\_la_!.'grinq_o_ -0,01

Rapporti di posizione

Rapporto di posizione della Superficie principale (S1) [Sigma] = 1,00
R;:pporto di 'ppsizi;i_he':;leglta_'Supc_e_rf_icie esterna esclusiva (Se) (Sigmae) : 1,00
Ra"ﬁportq di posizione della Superficie esterna con_t;l_omini_ale'_ {S) {Sigmac) 1,00
ii: Fabbricati - Comune catastale di LIGNANO SABBIADORO (E584)
2 NabimoSez.l . Fou :~Parti| -Sub. Ca_te_gpria_;, S ._(_:_Iasse' Consistenza L .Rep_cl_i_ta--(ﬁ)__- _ :_Su_p'.'-'(m_'{)
i 51 604 1 C1-Negozie 7 55,00 m2 1.122,00 60,00
botteghe
2| 51 604 21C 1 -Negozie 7 53,00 m2 1.081,20 56,00
botteghe
3 51 604 47 C6 7 52,00 m2 235,02 52,00
~Stalle,scuderie, rimess
e,autorimesse :
4 51 604 48 Co6 7 52.00 m= 239,02 52,00
-Stalle, scuderie, rimess
g,autorimesse
L o o _thaﬁl - 2:681,24]." 220,00

Dettagli catasto fabbricati
(1) - Dettagli Particella Fg. 51 Part. 604 Sub. 1 (Bene principale) Situazione in atti al 28/09/2016
Piano di accesso: PianoTerra

Tipo di particelia: Edificio

Superficie catastale: 60,00 m2

Conduzione; Proprietd

{2) - Dettagii Particelfa Fg. 51 Part. 604 Sub. 2 (Bene principale} Situazione in atti al 28/09/2016

Piano di accesso: PianoTerra
Tipo di particelia: Edificio
Superficie catastale: 56,00 m?
Conduzione: Proprietd

(3) - Dettagl Particella Fg. 51 Part. 604 Sub, 47 (Bene principale} Situazione in atti al 28/09/2016

Piano di accesso: Piano Interrato-1
Tipo di particella: Edificio
Superficie catastale: 52,00 m2
Conduzione: Proprietd

(4) - Dettagli Particella Fg. 51 Part. 604 Sub. 48 (Bene principale) Situazione in atti al 28/09/2016

Piano di accesso: Piano Interrato-1
Tipo di particella: Edificio
Superficie catastale: 52,00 m2
Conduzione: Proprieta

: Metodo di stima

T Valore di mercato MCA+SIST dellimmobile, classificato come Negozio / locale commerciale / fondo sito in LIGNAND
SABBIADORO (UD) - Lignano Pineta, Viale DEI FIORE, 20-22, avviene mediante la seguente formula:

Valore di mercato MCA+SIST = [Stima a MCA e Sistema di stima]-[Costi non conformita]

La soluzione del criterio si ottiene mediante I'applicazione dei singoli procedimenti estimativi.

i Individuazione dei comparabili

Gli immobili che formano il campione d'indagine per la comparazione estimativa dell'immobile oggetto di stima song:
Comparabile A: Negozio / locale commerciale
Lignano Pineta - Viale dei Fiori, 1 LIGNANO SABBIADORO (UD)
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Tipodidato: .~ . .0 o |Compravendita (prezzo di compravendita)
Deserizions -
Desfir:;a'z'idhe'j_s_-;; : ' Commerciale
Superficie commerciale (SUP) [103,19 m?
Superficié condominiale () |-

Quota condominiale (Q) -
Sﬁb.’feste:rn'a 'é's:::IUSE\:faj (Se)f S
Aredd_i-'sédime__;('sd)':'; IR
Fontedato T -
P_roﬁéﬁiénzé'.:'- S o

Data .. .. |04/03/2016
Prezzo | . " [130.000,00 €

Comparabile B: Negozio [ locale commerciale
Lignano Pineta - Via Raggio di Mezzodi, 7 LIGNANO SABBIADORO (UD)

Tipodidato .. . .. .0 ~1Compravendita (prezzo di compravendita)

Descrizione. oo

Destinazione - :{Commerciale

Superficie'c_bmmer_cféliez (SUP) 88,79 m2

Superficie condominiale (S) |-

Quota condominiale (Q)

Sup. esterna esclusiva (Se) |-

Areadi sedime (Sd)
Fontedato - .~

Proven_ie_nza o B _:;: Conservatoria dei registri immobiliari
Data... A £127/11/2015
Prezzo i Do 135.000,00 €

Comparabile ¢: Negozio / locale commerciale
Lignano Pineta - Viale dei Fiori LIGNANO SABBIADORO (UD)

Tipodidato . - oo oot ;| Compravendita (prezzo di compravendita)
D'?*‘Cﬁ?i"._n.& L ]

Déétina'zidrief_.- Sl Commerciale

Superficie commerciale (SUP). | 114,41 m3
Superfié:ie"c&hdbm_i_nial_e'_(S) o i

Quota condominiale (Q) . . e

Sup.:es'i':'ernafjésci'usiva (Se} i

Area d| s‘edﬁ_ﬁe (8d). . s

Fonte'd_'atp'- -

Pr@\;e_hienza o Conservatoria dei registri immobiliari
Data: = - . [02/11/2015

Prezzo . . . . [360.000,00 €

STIMA: MCA + SISTEMA DI STIMA - NON CONFORMITA’
&% Caratteristiche

Le caratteristiche considerate sono le seguenti:

» Data (DAT): La data del contratto & una caratteristica econamica rilevata insieme al prezzo di mercato al qualesi
riferisce. Il suo compito consiste nell'aggiornare alla data di stima i prezzi degli immobili diconfronto.
Unita di misura: giormo/mesefanno;

* Superficie principale (51): La superficie principale & una caratteristica superficiaria relativa alla supetficie dei localidi
maggiore importanza componenti [immabile. Unitd di misura:m?2;

* Superficie cantine (SUC): La superficie cantine & una superficie secondaria che contribuisce alla determinazionedella
superficie commerciale con la propria reale superficie corretta per il relativo indice mercantile. Unita di misura:m2;
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» Superficie portico (SPO): La superficie portico & una superficie secondaria che contribuisce alla determinazionedella
superficie commerciale con la propria reale superficie corretta per it relative indice mercantile. Unita di misura:m2;

» Superficie magazzini (SMA): La caratteristica superficie magazzini misura la dimensione delle aree destinatea
magazzini dell'immobile dassificate. Unitd di misura:mz;
+ Fabbricato antisismico (FAS): 1I fabbricato & classificabile come antisismico per la zona in cui & collocato. Unitadi
misura: O=nol=sj;

(Classe  [Nomenclatore = o Punto’
Si I} fabbricato & antisismico. 1
No 1l fabbricato non & antisismico. 0

* Stato di manutenzione generale del fabbricato (SMF): La caratteristica stato di manutenzione generale delfabbricato
rappresenta il grado di conservazione delle strutture portanti, defle finiture esterne ed interne non esclusive nonché

degli impianti comuni del fabbricato. Unitd di misura: 1=scarso 2=mediocre 3=sufficiente 4=discreto5=huono;

.:Classe . |Nomenclatore:. =~ . . T - e e e Pt
Massimo o |Le condizioni di conservazione del fabbricato sono nello stato originario e tali da non 5
Buono dover richiedere alcuna opera di manutenzione né ordinaria né straordinaria, in quanto
rispondono pienamente allo scopo.
Discreto Le condizioni di conservazione del fabbricato sono generalmente buone con esclusione gi 4
alcune parti che richiedono intervent di manutenzione ordinaria
Medio o Le condizioni di conservazione del fabbricato sono accettabili € tali da dover richiedera 3
Sufficiente |opere di manutenzione ordinaria.
Mediocre |1l fabbricato manifesta accettabili condizioni di conservazione, seppur presenti contenut 2
fenomeni di degrado che richiedono interventi di manutenzione specifici e limitati
riconducibili alla normale manutenzione ordinaria necessaria al corretto mantenimenta in
buono stato del fabbricato e delle sue parti pil esposte.
Minimo o |1l fabbricato presenta notevoli situazioni di degrado richiedenti I'esecuzione di Un 1
Scarso organico intervento di manutenzione straordinaria e/o ristrutturazione per il ripristino
delle originarie funzionalita.

* Statoe di manutenzione del'unita immobiliare (STM): La caratteristica stato di manutenzione dell'unitdimmobiliare
rappresenta il grado di conservazione defle finiture interne, dei serramenti, dei paviment e rivestimenti esclusi gli
impianti dell'unita immobiliare. Unita di misura: 1=scarso 2=mediocre 3=sufficiente 4=discreto5=buono

‘Classe . [Nomenclatore .~ ... - T T T sl Punto -
Massimo o |Le condizioni di conservazione dell'unita immobiliare sono nello stato originario e tali da 5
Buono non dover richiedere alcuna opera di manutenzione né ordinaria tanto meno
straordinaria, in quanto rispondono pienamente allo scopo.
Discreto  {Le condizioni di conservazione dellunita sono generalmente buone con esdusione di 4
alcune parti che richiedono interventi di manutenzione ordinaria.
Medio o  [L'unita immobiliare manifesta accetfabill condizicni di conservazione, seppur presenti 3
Sufficiente  (contenuti fenomeni di degrado che richiedono interventi di manutenzione specifici e
fimitati riconducibili alla normale manutenzione ordinaria necessaria al corretto
mantenimento in buono stato delle parti di specifica competenza.
Mediocre  |L'unita immobiliare manifesta accettabili condiziom di conservazione, seppur presenti 2
contenuti fenomeni di degrado che richiedono interventi di manutenzione specifici e
limitati riconducibili alla normale manutenzione ordinaria necessaria al corretto
mantenimento in buono stato dell'unitd e delle sue parti pil esposte.
Minimo o |L'unita immobiliare presenta notevoli situazioni di degrado richiedenti 'esecuzione di un 1
Scarso organico intervento di manutenzione straordinaria per il ripristino delle originarie di
funzionalita.

 Altre caratteristiche

Altre caratteristiche immobiliari sono importanti per gli immobili classificati come Negozio / locale commerciale / fondo,
come quelle indicate nel profilo immobiliare a pagina 21. Nel caso in esame queste caratteristiche non vengono
considerate perché il campione estimativo presenta paritd di condizioni.

¥ Tabella dei dati

Prezzo e Caratteristica.. - i Comparabile A - Comparabile B Comparabile C| . = . Subject
Prezzo totale (PRZ) € T 130.000,000 " 135.000,00] 36000000
Data (DAT) giorno/mese/anno 04/03/2016 27/11/2015 02/11/2015 29/09/20186
Superficie principale (S1} m? 81,5 70,4 81,4 107,3
Superficie cantine (SUC) m?2 0
Superficie portico (SPO} m= 0,0 0,0 100,0 40,4
Superficie magazzini (SMA) m? 82,6 12,3 51,9 109,4
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Stato di manutenzione 3 2
generale del fabbricato (SMF)
1=scarsoc 2=mediocre
3=sufficiente 4=discreto
5=buono

Stato di manutenzione 3 3 4 4
dell'unitd immobiliare (STM)
1=scarso 2=mediocre
3=sufficiente 4=discreto
S=buono

#: Analisi del prezzi marginali

Prezzo marginale della caratteristica Data (DAT)

Il prezzo marginale della data & stimato con it saggio di variazione mensile dei prezzi del particolare segmento di
mercato immobiliare,

[i(DAT)] = -0,02 indice mercantile

Il prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:

pa(DAT) = 130.000,00%(—0,02)/12 = 216,67€/mese

pe(DAT) = 135.000,00%(—0,02)/12 = 225,00&/mese

pc(DAT) = 360.000,00%(--0,02)/12 = 600,006/mese

Prezzo marginale della caratteristica Superficie principale (1)

[i(51)} = 1,00 indice mercantile

1t prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:

pa(S1) = 1.259,81%1,00 = 1,259,81 €/m?

ps{S1) = 1.259,81%1,00 = 1.259,81 €/m?2

Pe(S1) = 1.259,81%1,00 = 1.259,81 €/m2

Prezzo marginale della caratteristica Superficie portico (SPO)

[i{SPO)] = 0,20 rapporto mercantile

Il prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:

pa{SPO) = 1,259 81*(0,20 = 251,96 €/m?

ps{SPQ) = 1.259,81*0,20 = 251,96 €/m?

pe{SPO) = 1.259,81%0,20 = 251,96 €/m? ‘

Prezzo marginale della caratteristica Superficie magazzini (SMA)

[((SMA)] = 0,30 indice mercantile

Il prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:

pa(SMA) = 1.259,81%0,30 = 377,94 €/m?

ps(SMA) = 1.259,81%0,30 = 377,94 €/m?2

pc(SMA) = 1.259,81%0,30 = 377,94 €/m?2

Prezzo marginale della caratteristica Stato di manutenzione generale del fabbricato (SMF)

Il prezzo marginale dello stato di manutenzione p(SMF) & posto pari al costo di intervento per passare da un livello
all'altro secondo | nomenclatore.

I costi di intervento si riferiscono al costo di manutenzione (deperimento fisico) e eventualmente al costo di

adeguamento (deperimento funzionale). Il costo di intervento & calcolato con un computo analitico, o con un preventivo
di spesa, 0 in subordine stimato a forfait.

No_menclat_ore_ da-punto

Nomenclatore a punto

Importo (€) [I(SMF)]

Modaiitadistmza e

2 (Mediocre)

4 {Discreto)

46.000,00

a forfait

3 (Medio o Sufficiente)

4 (Discreto)

15.000,00

a forfait

1l prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta aliora:

P+{SMF) = 15.000,60 €
Ps{SMF) = 40.060,00 €
P(SMF) = 0,00 €

Prezzo marginale della caratteristica Stato di manutenzione dell'unita immobiliare {STM)

1l prezzo marginale deflo stato di manutenzione p(STM) & posta pari al costo di intervento per passare da un livello

allaltro secondo i nomenclatore,

1 costi di intervento si riferiscono al costo di manutenzione (deperimento fisico) e eventualmente al costo di

adeguamento (deperimento funzionale). I costo di intervento é calcolato con un computo analitico, o con un preventivo
di spesa, o in suberdine stimato a forfait.

Nomenclatore da punto

Nomenclatore a punto

Tmporto (€) (ST

Modalita c_!i_s_tima‘ o

3 (Medid 0 Sufﬁciénte)

4 (Discréto}

22.000,00
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Il prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:
PA(STM) = 22.000,00 €

Pe(STM) = 22.000,00 €

p{STM) = 0,00 €

i Tabella dei prezzi marginali

Caratteristiche - |- Comparabiie A| . -Comparabile B - Comparabile C
Data (DAT) €/mese 2667 3m00] 60,00
Superficie principale (S1) €/m?2 1.259,81 1.259,81 1.259,81
Supetficie cantine (SUC) €/m?2 0,00 0,00 6,00
Supeficie portico (SPO} €/m?2 251,96 251,96 251,96
Superficie magazzini {(SMA) €/mZ 377,94 377,94 377,94
Stato di manutenzione generale del fabbricato (SMF) € 15.000,00 40.000,00 0,00
Stato di manutenzione dell'unita immobiliare (STM) € 22.000,00 22.,000,00 0,00

# Tabella di valutazione

Per ogni comparabile e per ogni caratteristica & svolto un Aggiustamento (€) al Prezzo totale (PRZ} pari al prodetto della
differenza dell'ammontare delle caratteristiche e il prezzo marginale della caratteristica considerata. 11 confronto delle
caratteristiche avviene sempre fra limmobile oggetto di stima {Subject) e l'immobile di confronto (A, B, C...).

Prezzoe = o Comparabile Al .. .:Comparabile B | : ..Comparabile C
St R e ;_'[)i_ﬁgrg‘ﬁ'za‘fg Aggiustam.(€)| D_iffer_eriza|_;_;Agg'il.is't_am.(€) .:._Differen'z__a! Aggiustam,(€)
Prézzo totale (PRZ) “"130.000,00 135.000,00 360.000,00
Data (DAT) (0-6) -1.300,00 (C-107 2.250,00 (0-10) ~6.000,00
Superficie principale (107,3-81,5} 32.503,1% (107,3-704) 46.486,99| (107,3-81,4) 32.591,29
(51}

Superficie cantine (0,0-0,0) 0,00 (0,0-0,0) 0,00 (0,0-0,0) 6,00
(5UC)

Superficie portico (40,4-0,0) 10.179,26 (40,4-0,0) 10.179,261 (46,4-100,0) -15.016,94
(SPO)

Superficie magazzini (109,4-82,6) 10.128,87| (109,4-12,3) 36.698,27| (109,4-51,9} 21.731,72
(SMA)

Stato di manutenzione 4-3) 15.000,00 {4-2) 40.600,00 (4-4) 0,00
generale del fabbricato

(SMF}

Stato di manutenzione (4-3) 22,000,00 (4-3) 22,000,060 {4-4) 0,00
dellunita

immobiliare(STM)

Prezzo corretto: .| Chs et 218,510,880 s 288,114,562 S T 393.306,07

In linea teorica i prezzi corretti degli immobili di confronto devono coincidere, tuttavia nell'esperienza concreta cid &
puramente casuale, anche se generalmente si manifesta una sostanziale convergenza, La presenza di prezzi corretti
divergenti si accetta mediante ['analisi della divergenza percentuale assoluta d% che si calcola tra prezzo massimo
(Pmax) e il prezzo minimo (Pmin) ed esprime la divergenza massima dei prezzi corretti.

Sistema di stima

I prezzi corretti del MCA esprimono il prezzo che il Subject avrebbe avuto se le caratteristiche qualitative fossero state
nella parita di condizioni, In assenza di parita di condizioni, i prezzi corretti differiscono per effetto delle differenze
residug indotte dalle caratteristiche qualitative.

Il compito del sistema di stima & ripartire la differenza fra i prezzi corretti del MCA tra le caratteristiche non considerate
nella tabella di valutazione del MCA.

i Tabella delle caratteristiche qualitative
Prezzo corretto e Caratteristica Comparabile’A:.. Comparabile BJ. - ‘Comparabile C|
Prezzo corretto (PRZ) € 218.511,23 288.114,52

‘|50 v Subject
393.306,07 -

7 Soluzione del sistema di stima
La soluzione del sistema di stima conduce al valore del Subject e al prezzo marginale delle caratteristiche qualitative
poste a sistema: Fabbricato antisismico.

Gli importi calcolati sono posti pari alla soluzione del sistema di equazioni lineari fra la matrice def coefficienti, espressa
dalle caratteristiche e il vettore dei prezzi corretti del MCA.
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Valore: SubJect e Prezzo margmaie caratterlstlche Importo calcolato {€)
Valore di stima del SubJect (€) 569, 977 27
# Valore di mercato MCA+SIST - NON CONFORMITA’

Valore di mercato MCA+SIST. - -|{Stima a MCA e Sistema di stima]-[Costi non conformlta]

Varlabll_e_ : ;_j__ _ o Procedimento - S © Valore (€)
Costi non conformita Costi non conformita 3 DGD 60
Stima a MCA e Sistema di stima MCA e Sistema di stima 299,977,27

In conclusione it Valore di mercato MCA+SIST deli'immobile oggetto di valutazione & pari a:
€ 299.977,27 - € 3.000,00 = € 296.977,27

: Valore a base d'asta

Applicando, per le motivazioni specificate in precedenza, una riduzione del 20% sul valore di mercato al fine di
individuare il valore da porre a base d‘asta, ed arrotondando il valore ottenuto, si ottiene un valore da pore a base

d'asta pari ad € 240.000,00,

e

+ Gravami insistenti sul lotto

ISCRIZIONE CONTRO dei 18/10/2013 - Registro Particolare 3064 Registro Generale 22111
Pubblico ufficiale PERTEGATO GIORGIO Repertorio 28625423546 del 25/09/2013
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI APERTURA DI CREDITO

SOGGETTO DEBITORE

TRASCRIZIONE A FAVORE DELLA MASSA DEL CREDITORI del 07/11/2016
Registro Particolare 19334 Registro Generale 27210

Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI PORDENONE Repertorio 44/2016 del 14/07/2016
ATTO GIUDIZIARIO ~ SENTENZA DICHIARATIVA DI FALEIMENTO
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Fray 'LOTTO 1b - Autorimessa / Garage i S
L S V:a dei FIOI'!, 20 22 33054 LIGNANO SABBIADORO (UD)
Denommazwne
._::.I_)_ata inserimento 28/09/2016 |D_at_a‘-_ultima mod_if_iicaj|30/09/2016
T COdlce ACF_001-B LI
' Cla55|f‘ cazuone Autorimessa - Garage
Denommaznone Garage lLignano
Destlnazmne Residenziale
. Proprleta In condominio con altre unita.
Utlhzzo In proprieta
Categorla Usato in normale stato di manutenzione

___Sup_e_:rflqe 17,00 m2 Cavi - Superficie Interna Lorda (SIL...

Ubicazione

Viale DEI FIORI, 20-22
Lignano Pineta 33054 LIGNANO SABBIADORO - (UD)
Zona OMI: R1/Rurale/RESTO DEL TERRITORIO COMUNALE

Unita Immobiliare

.Condominio| International Palazzina . Scala .

Pzano di accesso Piano Interrato Inl:erno B

,,,,, escrizione principale
La proprietd in oggetto & un'autorimessa sita al piano interrato del fabbricato condominiale in Lignano Pineta, descritt

Q

al lotto 1a precedente. Le caratteristiche delfunitd immobiliare sono quelle essenziali per un garage con finiture al

grezzo e portone in metallo zincato ad apertura manuale.
i Provenienza e titolarita

g

Atto di compravendita del 17.03.1998 n. 57225 di rep. a rogito Notaio Romano Jus di Pordenone.
Descrizione consistenza

.= ‘Tipo diconsistenza {Cdvi - Superficie Interna Lorda {SIL)

L T Per superficie interna lorda, cosi come descritta dal Codice delle Valutazioni Immobiliari di
TecnoBorsa II1 edizione, si intende l'area di un'unitd immobiliare, misurata lungo il
perimetro interno del muro perimetrale esterno per ciascun piano fuori terra o entro terra
i rilevata ad un'altezza convenzionale di m 1,50 dal piano di pavimento.

“La SIL include:

* lo spessore dei muri interni e deitramezzi;
* i pilastri/colonneinterne;
<" lo spazio (interno} di circolazione orizzontale (corridoi, disimpegni, ecc.) e verticale(scale,

::|ascensori, scale mobili, impianto di sollevamento,ecc.);

N A cabma trasformazione elettrica, centrale termica, sale implanti interni ocontigui
.- jall'edificiointerni;

i+ 1 condotti verticali dell'aria o di altro tipointerni;

e noninclude:

" lo spessore muriperimetrali;

| il porticato ricavato all'interno defla proiezione dell'edificio ocontiguo

“|* i balconi, terrazzi esimil;

* lo spazio di circolazione verticale e orizzontale(esterno);

* i vani ad usccomune.

Riassunto consnstenza

Metodo di mlsura

Caratterlstlca_] ~AcronimoSup.: Misurata (mz2}; .. Indiced -“Sup, Commerciale (m?)
' Superfrme principale | S o ' "17,00 1,00 = ' A 17,00

At Totaie Superﬁme (mz) 17,00 17,00

- _:-Totaie Volume CommerCIale (m-’-) -
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# Consistenza per il Piano Interrato -1

Commento .. | Sup: Misurata (m?)[ Acronimol Indice -~ SupComm. (m?)
GARAGE 17 00 51 1 00 17,00
- Totale per piano 17,00 17,00
Caratteristiche Iocazronah
Caratter:stlca ey Acronimo!. Quantita|Unita di Misura - - . [Indice mercantile ... -
Morfologi'a'deil'a Zona TMFO 2 1:mon"cagna 2=collina ' ”' R
3=pianura 4=mare 5=lago
Pericolosita sismica della zona PLS 4|1=molto alta 2=alta -
3=bassa 4=molto bassa
Zona urbanizzata ZUB 1{0=no 1=si -
Rete elettrica ELE 1|0=assente 1=presente -
Rete telefonica RTL 1|0=assente 1=presente -
Rete gas GAS 1|G=assente 1=presente -
Rete foghante FGN 1{G=assente 1=presente -
Rete idrica IDR 1 0=assente 1=presente -
Attivita commerciali ATC 1i0=assenti 1=presenti -
Destinazione prevalente piano terra DPT Negozi|(descrizione libera) -
Destinazione prevalente piani DPP Appartame |(descrizione fibera) -
superiori al terra rati
Stato di manutenzione prevalente SMP 3|{1=min 2=med 3=max -
| Distanze di rlfenmento
Carattenstlca “{Acronimo| - Quantita|Unita di Misura . ;| Indice mercantile
: ; e e et R ] Pl "*f':'Prezzomargmale(€)
Distémza daf ééﬂtrb ctta DR 3660|m E
Distanza dal mare PMA 700,00im -
Distanza dalla spiaggia bSP 600,00 m -
¢ Fabbricato o EdIﬁCiO
Caratterrstlca "+ Acronimo| - Quantita|Unita di Misura. ool Indice mercantile
. SO "'Prezzomargma!e(éi)
Stato dél fabbri'céto SDF 5[0=da-demolire ' -
1=da-
ristrutturare2=da-
costruire
3=in-ristrutturazione
4=in-costruzione
Stato di manutenzione generale del SMF 3| I=scarso 2=mediocre da 2 a 4 = 40.000,00
fabbricato 3=sufficiente 4=discreto da3a4 = 15.000,00
5=buono da 3 a5 = 8.000,00
dadas =5.000,00
Epoca di costruzione ECT 1984 |anno/i -
Numero di piani fuori terra NPF 3in. -
Numero di piani interrati NPI 1ln. -
Numero di unita immobiliari NUI 30in. -
Classe energetica del fabbricato CED 111=G 2=F 3=k 4=D 5=C -
6=8 7=A 8=A+
Strutture portant verticali STN cemento [(descrizione libera) -
armato
Accesso da strada principale ASP 0|0=assente 1=presente -
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Acronimo - - Quantita

Caratteristica: @ -~ - ’| Acronimo|  ~ Quantita|Unita di Misura .. ~.j¥ndice-meércantile .

i bbb T Prezzo marginale (€)

Stato di manutenzione dell'unita ST™ 2{1=scarso 2=mediocre da 2a4 =6, 000 00

immobiliare 3=sufficiente 4=discreto da 3 a 4 = 5.000,00
S5=buono

Funzionalita, fruibilitd e distribuzione FUI 1}1=min 2=med 3=max -

degli spazi interni all'unita

Emmobi[iare

7 Caratteristiche Superf' ciarie

Caratter:sl:ma i Endice mercantile

Unita di Misura. - 0

S Prezzo margma!e (€)

Sdﬁerﬁcie p‘rih‘cip'ale'

5 7.0

mz._.

Stéto Iocativo” B

| /Acronimoi - Quantita

1, 00
Superficie commerciale Sup 17,0im2 1,00
& Auto
Caratteristica. .. .. i _Acronimo Quant_l_t_a_ Unita di Misura - - . .-[Indice mercantile -
e sl S IR -';.Prezzomargmale(€)
Niimero' 'di'bdko'g”érage' ' 'BOX T ib n -
i Caratteristiche Economlche
Caratter;st:ca Indice mercantile:

URiES i Misura '
S R PR R L Prezzo margmaie(€)

ST]_ . .5

0=occ.senza titolo
1=occ.comodato d'uso 2=
occ.richiedente 3=
occ.proprietario 4=locato
S5=libero 6=parz. locato

¢ Compravendita ~ Va!utazuone

Carattenstzca ;| Acronimo| . QuantitaUnita di Misura .. . .- * " [Indice mercantile

B e e S Prezzo marg:nale (€)
o DAT | 29/03/2016|giomo/mesefanno ' 5,020
,,,,, : Denominazione
Classificazione | Autorimessa - Garage
Destmaznone : ~:Residenziale

Locallzzazmne/ Ub;cazmne
Comune . 2| IGNANG SABBIADORO + Provincia|UD
Locallta,’ Fraz IZona i Lignano Pineta
Posmone i Centrale - serniperiferica

Ttpologla immobiliare
Tlpologla i Unita immobifiare in condominio ; o _‘_Cat'e_gorial Usato in normale stato di
Proprleta : . |In condominio con aitre unita.
Unita Immublhare | Negozie e botteghe

Tlpo!ogla edtle
Edificio . s s [Complesso immobiliare
Indlce Superf'c:iaﬂo i Rapporto o (Indice tlpologlco (%) :
Sup. commerciale (SUP) SUP/SUP 17,00/17,00 100, 00
Superficie principale S1/SUp 17,00/17,00 100,00
#: Mercato
Lato domanda ..+ |Singolo privato ... -Motivazione|Investimento
Lato offerta i [Tribunale .-.“Motivazione: Esecuzione immobiliare
Intermedlarlz_:“ A /| Libero professionista
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Regxme di mercato

:--|Concorrenza monaopolistica

non determinato

Livello di prezzo 5.500,00 €/m> Livelio di reddito

Fase dl mercato e -| Fase stagnante Assente (fascie sociali miste)

" Filtering

Rapporti mercant:l:

Rapporti superficiari . . Acrommo “|Indice merc.
Superficie principale :(Si) 1,00
|Saggi_o opportuqi_t_a‘_l; per i miglioramenti [j] ! | -~ Saggio dirival.annuo[-0,01
------ /i Rapporti di posizione
Rapporto di: posizione della: Superﬂc:e principale (Sl) [S:gma} ] 1,00
Rapporto di posumne della: Superﬁc:e esterna escluswa (Se) (Slgma e) 1,00
Rapporto di posuznone della Superf‘ c;e esterna condommlale (S) (Slgmac) 1,00
rrrrr i Fabbricati - Comune catastale di LIGNANO SABBIADORO (E584)
N_. Sez.|: Fg,| - Part. :Sub. Categuﬂa .| :Classe|Consistenza - | Rendita (€)-| Sup. (m?)
1 51 604 40 |C6 -Autosﬁos, 7 17,00 m2 78,14 17,00
autorimesse (non
pertmenaall)
i : S -:--th_ag_i.;..-_.-fig -~57$,-14_ s 17 00

: Dettagh catasto fabbru:atl' '
(1} - Dettagli Particella Fg. 51 Part. 604 Sub. 40 (Bene principale} Situazione in atti al 28/09/2016

Piano di accesso: Piano Interrato -1
Tipo di particella: Edificio
Superficie catastale: 17,00 m2
Conduzione: Proptieta

: Metodo di stima

1t Valore di mercato MCA dellimmobile, classificato come Autorimessa - Garage sito in LIGNANC SABBIADORO (up) -
Lignano Pineta, Viale DEI FEIORI, 20-22, avviene mediante la seguente formula:

Valore di mercato MCA = {Stima a Market Comparison Approach]

i Individuazione dei comparabili

Gli immobili che formano il campione d'indagine per la comparazione estimativa dellimmobile oggetto di stima sono:

Comparabile A: Autorimessa - Garage
Lignano Sabbiadoro - Via Treviso, 21 - Condomino Parcheggio Venezia, Piano Primo

‘l‘ipo-di dato .

1 Compravendita (prezzo di compravendita)

Descr;zmn T

Destmazmne

Superf‘ cie commercna!e (SUP}

Superﬂcne condommlale (S) -

Quota: condommlale (Q) ':_5 -

Sup esterna escluswa (Se) '_ -

Area di: sed;me (Sd)

Fonte dato Atto pubblico (rogito o contratto registrato)

Prmremenza “-Conservatoria dei registri immobiliari

Data L

Prezzo 18,000,060 €
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STIMA: MCA
Caratteristiche

Le caratteristiche considerate sono le seguenti:

» Data (DAT): La data del contratto & una caratteristica economica rilevata insieme al prezzo di mercato al qualesi
riferisce, 1l suo compito consiste nell'aggiornare alla data di stima i prezzi degli immobili diconfronto.

Unita di misura: gicrno/mese/anno;

* Superficie principate (51): La superficie principale & una caratteristica superficiaria relativa alla superficie dei localidi
maggiore importanza cormponentilimmobile.

Unita di misura: m2;

+ Superficie commerciale (SUP): La superficie commerciale & una misura fittizia nella quale sono comprese lasuperficie
principale e le superfici secondarie dellimmobile, che entrano nella superficie commerciale in ragione di rapporti
mercantili noti nella pratica degli affariimmobiliari.

Unita di misura: m2;

» Stato di manutenzione generale def fabbricato (SMF): La caratteristica stato di manutenzione generale delfabbricato

rappresenta it grado di conservazione delle strutture portanti, delle finiture esterne ed interne non esclusive nonché
degli impianti comuni delfabbricato.

Unitd di misura: 1=scarso 2=mediocre 3=sufficiente 4=discreto 5=buono;

Classe : - |Nomenclatore: - il Pt e e ] s PUnte
Massimo o jLe condizioni di conservazione del fabbricato sono nello stato originario e tali da non 5
Bucno dover richiedere alcuna opera di manutenzione né ordinaria né straordinaria, in quanto
rispondono pienamente allo scopo.
Discreto Le condizioni di conservazione del fabbricato sono generalmente buone con esclusione di 4
alcune parti che richiedono interventi di manutenzione ordinaria
Medio o Le condizioni di conservazione del fabbricato sono accettabili e tali da dover richiedere 3
Sufficiente |opere di manutenzione ordinaria.
Mediocre {1l fabbricato manifesta accettabill condizioni di conservazione, seppur presenti contenuti 2

fenomeni di degrado che richiedono interventi di manutanzione specifici e limitati
riconducibili alla normale manutenzione ordinaria necessaria al corretto mantenimento in
buono stato del fabbricato e delle sue parti pill esposte.

Minimo o :1l fabbricato presenta notevoli situazioni di degrado richiedenti Fesecuzione di un 1
Scarso erganico intervento di manutenzione straordinaria e/o ristrutturazione per il ripristino
delle originarie funzionalita.

* Stato di manutenzione dell'unita immobiliare (STM): La caratteristica stato di manutenzione dellunitaimmobiliare
rappresenta il grado di conservazione delle finiture interne, dei serramenti, dei pavimenti & rivestimenti esclusi gli
impianti dell'unitaimmobiliare.

Unita di misura: 1=scarso 2=mediocre 3=sufficiente 4=discreto S=buono;

- Classe. - |Nomenclatore = SR e T L e - PR
Massimo o }Le condizioni di conservazione dell'unita immobiiiare sono nello stato originaric e tali da 5
Bucno non dover richiedere alcuna opera di manutenzione né ordinaria tanto meno
straordinaria, in quanto rispondono pienamente atlo scopo.
Discreto Le condizioni di conservazione dell'unita sono generalmente buone con escusione di 4
alcune parti che richiedono interventi di manutenzione ordinaria,
Medio o [L'unita immobiliare manifesta accettabili condizioni di conservazione, seppur presenti 3

Sufficiente |contenuti fenomeni di degrado che richiedono interventi di manutenzione specifici e
Hmitati riconducibili alla normale manutenzione ordinaria necessaria al corretto
mantenimento in buono state delle parti di specifica competenza.

Mediocre  il'unita immobiliare manifesta accettabili condiziont di conservazione, seppur presenti 2
contenuti fenomeni di degrado che richiedono interventi di manutenzione specifici e
limitati riconducibili alla normale manutenzione ordinaria necessaria al corretio
mantenimento in buono stato delPunitd e defle sue parti pil esposte.

Minimo o |L'unita immobiliare presenta notevoli situazioni di degrado richiedenti lesecuzione di un 1

Scarso organico intervento di manutenzione straordinaria per it ripristine delfe originarie di
funzionalita,

Altre caratteristiche

Altre caratteristiche immobiliari sono importanti per gli immobili classificati come Autorimessa - Garage, come quelle
indicate nel profilo immobiliare a pagina 41. Nel caso in esame queste caratteristiche non vengono considerate percheé
i campione estimativo presenta paritd di condizioni,




# Tabella dei dati

Prezzo e Caratteristica . ;. ..j::Comparabile Al . - . . . . boooeroon s Lo e Subject
Prezzo totale (PRZ) € o ~18.000,00 — -
Data {DAT) giorno/mese/annc 29/09/2016
Superficie principale (51) m? 13,0 17,0
Superficie commerciale (SUP) m?2 13,0 17,0
Stato di manutenzione generale del 5 3

fabbricato (SMF) 1=scarso
2=mediccre 3=sufficiente 4=discreto
S5=buono

Stato di manutenzione delf'unita 4 2
immobiliare (STM) 1=scarso
2=mediocre 3=sufficiente 4=discreto
S=huono

%t Rapporti di posizione
Rapporto .. ot o iComparabile A T Sl e A el s Gubjeet o
Rapporto di posizione della 1,60 1,00
Superficie principale {51) [Sigma]
Rapporte di posizione della 1,00 1,00
Superficie esterna esclusiva (Se)
{Sigma e]

Rapporto di posizione della 1,00 1,00
Superficie esterna condominiale (8)
[Sigma c]

Lo studio dei prezzi marginali defle caratteristiche superficiarie sl svolge con i teoremi mercantili riferiti alla Superficie
principale (S1) degli immobili e con una serie di corollari riferiti alle altre superfici.

La determinazione del [PMM] Prezzo medio minimo e del {PMX] Prezzo medio massimo della Superficie principale (51)
avviene mediante I'applicazione del primo teorema mercantile, la cui formula &:

pr = PRZ*Sigma/SUP

pa(51) = 18.000,00%1,00/13,00 = 1.384,62 €/m2

Prezzo medio massimo Superficie principale = 1.384,62 €/m?

Prezzo medio minimo Superficie principale = 1.384,62 €/m?

¥ Analisi dei prezzi marginali

Prezzo marginale della caratteristica Data (DAT)

II prezzo marginale della data & stimato con il saggio di variazione mensile dei prezzi del particolare segmento di
mercato immobiliare.

[({DAT)} = -0,02 indice mercantile

Il prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:

p«(DAT) = 18.000,00*(~-0,02)/12 = 30,00 €/ mese

Prezzo marginale della caratteristica Superficie principale (S1)
[i(S1}] = 1,00 indice mercantile

1l prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:

pa{S1) = 1.384,62%1,00 = 1.384,62 €/m?

Prezzo marginale della caratteristica Superficie commerciale (SUP)
[i((SUP)] = 1,00 m2

Il prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:

0.(SUP) = 1.384,62*1,00 = 1.384,62

Prezzo marginale della caratteristica Stato di manutenzione generale del fabbricato (SMF)

Il prezzo marginale dello stato di manutenzione p(SMF) & posto pari al costo di intervento per passare da un livello
all'altro secondo i nomenclatore,

I costi di intervento si riferiscono al costo di manutenzione (deperimento fisico) e eventualmente al costo di

adeguamento (deperimento funzionale). I} costo di intervento & calcolato con un computo analitico, ¢ con un preventivo
di spesa, o in subordine stimato a forfait.
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Namenclatore da puntoNomenclatore a punto{Importo (€) [i((SMF)T Modalita di-stima. =000 0
. '2.(Med.iocre) . . 4 (Discreto) ' 40.000,00 a forfait .
3 (Medio o Sufficiente) 4 (Discreto} 15.000,00]a forfait
3 (Medio o Sufficiente) 5 {Massimo o Buonho) 8.000,00
4 (Discreto) 5 {Massimo o Buono) 5.000,00

Il prezzo marginale dei comparabili rilevati risuita allora:
P.(SMF) = 8.000,00 €

Prezzo marginale della caratteristica State di manutenzione dell'unita immobifiare (STM)

1l prezzo marginale dello stato di manutenzione p(STM) & posto patl al costo di intervento per passare da un livello
al'alro secondo i nomenclatore.

I costi di intervento si riferiscono al costo di manutenzione (deperimento fisico) e evertualmente al costo di

adeguamento (deperimento funzionale). Tl coste di intervento & caleolato con un computo analitico, o con un preventive
di spesa, o in subordine stimato a forfait.

Nomencdlatore da punto [Nomenclatore a punto [Importo (€) [i(STM)] .-|Modalita distima . ...
 2(Mediocre) | 4 (Discreto) ' TTTTe.000,000 T "

3 (Medio o Sufficiente) 4 (Discreto) 5.000,00

Il prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:

pa(STM) = 6.000,00 €
i Tabella dei prezzi marginali
aratteristiche:: - -oiah ... Comparabile A

Data (DAT) €/mese T 30,00

Superficie principale (1) £/m? 1.384,62

Superficie commerciale (SUP) 1.384,62

Stato di manutenzione generale del fabbricato (SMF) € 8.000,00

Stato di manutenzione dell'unitd immobiliare (STM) € 6.000,00

i Tabella di valutazione

Per ogni comparabile e per ogni caratteristica & svolto un Aggiustamento (€) al Prezzo totale (PRZ) pari al prodotio della
differenza dell'ammontare delle caratteristiche e il prezzo marginale della caratteristica considerata. Il confronto delle
caratteristiche avviene sempre fra Iimmobile oggetto di stima {Subject) e Fimmobile di confronto (A, B, C...).

Prezzoe oo ohen Comparabile A
Caratteristica .~ oo o e T s
... | Differenza]" Aggiustam.(€)
Prezzo totale (PRZ) 18.000,00
Data (DAT) (0-0) 0,00
Superficie principale (17,0-13,0) 5.538,48
(s1)

Superficie commerciale| (17,0-13,0) 5.538,48
(5UP)

Stato di manutenzione (3-5) -8.000,00
generale del fabbricato

{SMF)

Stato di manutenzione (2-4) -6.000,00
dell'unita

immobiliare{STM)

Prezzo'corretto . +:15,076,96

i Valore di mercato MCA
Valore di mercato MCA -

G {Stima a Market Comparison Approach]
Stima a Market Comparison Market Comparison Approach )
Approach

Var_i'a‘bil,e_ Rt

Vel (€)
15.076,96

In conclusione il Valore di mercate MCA dellimmobile oggetto di valutazione & pari a:
15.076,96 €
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# Valore a base d’asta
Applicando, per le motivazioni specificate in precedenza, una riduzione del 5% sul valore di mercato al fine di
individuare il valore da porre a base d’asta, ed arrotondando il valore ottenuto, si ottiene un valore da pore a base
d'asta pari ad € 14.000,00.

Gravami insistenti sul jotto

ISCRIZIONE CONTRO del 18/10/2013 - Registro Particolare 3064 Registro Generale 22111
Pubblico ufficiale PERTEGATO GIORGIO Repertorio 286254/23546 del 25/09/2013

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI APERTURA DI CREDITO
SOGGETTO DEBITORE

TRASCRIZIONE A FAVORE DELLA MASSA DEI CREDITORI del 07/11/2016
Registro Particolare 19334 Registro Generale 27210

Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI PORDENONE Repertorio 44/2016 del 14/07/2016
ATTO GIUDIZIARICO - SENTENZA DICHIARATIVA DI FALLIMENTO
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B '.-;LOTTO 2a~ Autorimessa - Garage
Vla Trewso, 21 33054 LIGNANO SABBIADORO (UD)

Denommazmne
- Data mserlmento 28/09/2016 iData _uitima-mpd_i__fi(:a |30/09/2016
S Codlce ACF_002-A_1I
: Classﬂ' cazlone Autorimessa - Garage
Denommazmne Parcheggio Venezia 1
)] Parcheggio
: P;dp;ietaf In condominio con altre unita.
Utl!lzzo In proprieta

Cat‘é,g_dria Usato in normale stato di manutenzione
__:Si'xpeifit:.:ie 14,00 m2 Cdvi - Superficie Interna Lorda (SIE....

Via Treviso, 21 -
Lignano Sabbiadoro 33054 LIGNANO SABBIADORG - {UD)
Zona QMI: B2/Centrale/FRONTE MARE LIGNANOSABBIADORD

. Unité Immobiliare

Cnndom:nlo Parcheggio Venezia IP_alazzin_a ] Scala

: Plano di accesso Piano Primo Interno

Descrizione principale
Posto auto coperto collocato in un parcheggio multipiano dotato di guardiania e in buono stato di conservazione.
' Provenienza e titolarita

Atto di compravendita del 21.06.2001 n. 149848 di rep. a rogito Notaio Alberto Menazzi di Udine,
= Ortofoto del SubJect e dei Comparabili

33



£ Descrizione consistenza
=~ Tipo-diconsistenza [Cdvi - Superficie Interna Lorda (SIL)
R e i U per sunerficie interna lorda, cost come descritta dal Codice delle Valutazioni Immobiliari di
;| TecnoBorsa 111 edizione, si intende ['area di un'unita immobiliare, misurata lungo il
" perimetro interno del mure perimetrale esterno per ciascun piano fuori terra o entro terra
- |rilevata ad un'altezza convenzionale di m 1,50 dal piano di pavimento,
La SIL include:
* lo spessore def muri intemni e deitramezzi;
* i pilastrifcolonneinterne;
1" lo spazio (interno) di circolazione orizzontale (corridoi, disimpegni, ecc. ) e verticale{scale,
g ascensori, scale mobili, impianto di sollevamento,ecc.);
" la cabina trasformaznone elettrica, centrale termica, sale impianti interni ocontigui
“al'edificiointerni;
:|* i condotti verticali dell'aria o di altro tipointerni;
*|e noninchude:
71" lo spessore muriperimetrali;
" if porticato ricavato allinterno della proiezione delf'edificio ocontiguo
* t balconi, terrazzi esimill;
* fo spazio di circolazione verticate e orizzontale(esterno);
* i vani ad usocomune.

Rmssuntoconsrstenza
' _Metodo di mlsura
i Carattenstlca o0 Acronimo Sup. Misurata (m2}. Indice; - . ~Sup. Commierciale (m=)
SuperF icie posto auto SPA 13,00 1,00 14,00
coperto
8 Totaie 5uperf|c:|e (mz) 14,00 14,00
: Totaie Vo[ume Commercla!e (ma) -

Cons:stenza per il Plano Prtmo
Commento Sup. M;surata {m2) Acro_r_:i_m_o ~Indice Mo __;;j,_ﬁgSup._Comm.-__(mz)
14,00 SPA| 1,00 14,60
Totale: per. plano 14,00 14,00

Caratterlstlche ocazionali

Caratterustlca o . Acronimol.. Quantita|Unita diMisura " Indice mercantile .

S e e T T R :_'Prezzo marglnale (€)

M‘o'rfologia della zoh'a = T Mo g 1=fnontégna 2=colling =
3=pianura 4=mare 5=laga

Pericolosita sismica della zona PLS 411=molto alta 2=alta -
3=bassa 4=molto bassa

Zona urbanizzata ZUB 1|0=no 1=si "

Rete elettrica ELE 1/0=assente 1=presente -

Stato di manutenzione prevalente SMP 3|1=min 2=med 3=max -
Distanze di r:fenmento
Caratterlstlca “tAcronimo|. - Quantita[Unita di Misura .- [Indice imercantile
S :__:,. el e s o $i Prezzo margmale (€)
Distanza dal maré T [ PMA T ameim e o
Distanza dalla spiaggia Dsp 280,00{m -
# Fabbricato o Edlftcm
+Indice mercantile:

Caratterlstlca L Acronime| - Quantita[Unita di Misura.~ ..o S
5 : ._ sl e D e e e e Prezzomarglnale(€)

O=da-demolire -
1=da-
ristrutturare2=da-
costruire
3=in-ristrutturazione
4=in-costruzione

W

Stato cfel f'abﬂbrica't'o' T SDF
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Stato di manutenzione generale del SMF 5|1=scarso 2=mediocre -
fabbricato 3=sufficiente 4=discreto
5=buono

Numero di piani fuori terra NPF 3|n. -
Numero di piani interrati NPI 0in. -
Strutture portanti verticali STN cemento | (descrizione libera) -

armato
Accesso da strada secondaria ASS 1i0=assente 1=presente -
s Caratteristiche Superf' ciarie
Caratteﬂst:ca S -+Acronime/. - Quantita; Unita di Misura . . - [Indice mercantile: -

L S R Sh B AR RN iy .Prezz___marglnaie (€) .
Superficue prin'ciﬁ'ale — T s T 14,0 mi I -
Superficie posto auto coperto SPA 14,0{m2 1,00
Superficie commerciale sup 14,0|m2 -
i Auto
Caratteristica: - - Acronimo| - Quantita|Unita di Misura ... . - Indice mercantile. . ...
L e e prezzo marginale (€)
Numero di posti auto coperti | PAC i ' T -

i Caratteristiche Economsche
Caratternstica “;+ .| Acronimo] * Quantita/Unita di Misura .. .. - TIndice mércantife

o T R e RN L SR S e e '_'_j"'-jPrezzomargmaIe(él)

Stato !ocativd ' B T TSI 5 O'mdcc'.sehza'titold -

1=occ.comodato d'uso 2=
occ.richiedente 3=
oce.proprietario 4=locato
5=libero 6=parz. locato

Compravendlta Valutaz:one

Caratterlstlca .. |Acronimo| . Quantita|Unita di Misura . .~ [Indice mercantile
S L . i it Prezzo margmale (€)

Data | DAT |30/0820m6\gemofmesane E

,,,,, % Denominazione

Classificazione - i) Autorimessa - Garage

Destmazmne il --|Parchegglo

' Local:zzazaone[ Ubicazione

Comune . oo | LIGNANG SABBIADORO i ProvinciafUD
Local:ta/Fraz.lZona =l Lignano Sabbiadoro '

Posnznone e Centrale - semiperiferica

Tlpologla immobiliare

TlpoEogla e : Fabbricato o edificio urbano i s Cat_ego‘_r.ia|Usato in normale stato di
Proprieta - ~1In condominio con aftre unita.

Unita Immob: |are -:.{Negozie e botteghe

i Tipologia edile

Edlf'cm L - AMultipiano

Indlce Superf"crar;o UIRApporto o o T e Ind;cetlpologlco (%)
Sup. commerciale (SUP)  [SUBJSUP  [14.00/14.00 ' ~1100,00

Superficie principale s1/sup 14,00/14,00 160,00

Superficie posto auto coperto|SPA/SUP 14,00/14,00 100,00

Mercato
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Lato:domanda. ...~ ‘[Singolo privato | - - Motivazione|Investimento

Lato offerta s ~u Tribunale Motivazioné| Esecuzione immobiliare

Intermedlan o .:_:: Libero professionista

Prezzo

Regime di mercato..... -\ Concorrenza monopolistica

Liveilo d| prezzo 411,800,00 €/m?2 Livello di reddito|non determinato
_ to.. 7.7 | Fase stagnante <L Filtering| Assente (fascie sociali miste)
Rapporti di posizione
Rapporto di; pos:zmne della Superﬁcne prmclpa[e (Sl) [Slgma] Sl 1,00
Rapporto dn posmone defla Supe:ﬂcne esterna esclus:va (Se) (Slgma e) 1,00
Rapporto: dl posmone della Superﬂme esterna condommlale (s) (Slgmac} 1,00

Fabbricati - Comune catastale di LIGNANO SABBIADORO (E584)

NG Ser -;Fg-.__-'--_l_?a_ljt._ Sub, Categoria . vl 'Ciasse Consmtenza e Rend_ii_:_q;(_(;:}: -‘Sup'_.:_(.m_?)

autorimesse (non

1 45 566 98 C 6 -Autoslios, — 3 1200 m2 2802 14,50

pertinenziali}

#1 Dettagli catasto fabbricati

(1) - Dettagli Particella Fg. 45 Part. 566 Sub. 98 (Bene principale) Situazione in atti al 28/09/2016
Piano di accesso: Piano Primo

Tipo di particella: Edificio

Superficie catastale: 14,00 m?

Conduzione: Proprieta

Metodo di stima

1l Valore di mercato MCA dell'immobile, classificato come Autorimessa - (Garage sito in LIGNANO SABBIADORO (UD) -
Lignano Sabbiadoro, Via Treviso, 21, awiene mediante la seguente formula;
Valore di mercato MCA = [Stima a Market Comparison Approach]
La soluzione del criterio si ottiene mediante I'applicazione dei singoli procediment! estimativi.
i Individuazione dei comparabili

Gir immobili che formano i campione d'indagine per la comparazione estimativa dellimmobile oggetto di stima sono:
Comparabile A: Autorimessa - Garage
Lignano Sabbiadoro - Via Treviso, 21 - Condomino Parcheggio Venezia, Piano Primo

T Totali - 28,92] 14,00

Tipo didato ro|Compravendita (prezzo di compravendita)

Descnzmne o

Destlnazmne |Parcheggio

Superf‘ icie commer_ iale (SUP) 13,00 m2

Superﬁme condommlale (S)

Quota condomlmale (Q) g

Sup. esterna esciuswa (Se) -

Area di sedlme (Sd)

Fonte dato - Atto pubblico (rogito o contratto registrato)
Provenlenza : D ~Conservatoria dei registri immobiliari
Data -

P'r_ez'zd--;"‘ 18.000,00 €
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STIMA: MCA + SISTEMA DI STIMA - NON CONFORMITA'
2 Caratteristiche

Le caratteristiche considerate sonc le seguenti:

+ Data (DAT): La data del contratto € una caratteristica economica rilevata insieme al prezzo di mercato al
qualesi riferisce, I suo compito consiste nell'aggiornare alla data di stima i prezzi degli immobili diconfronto.
Unita di misura: giorno/mese/anno;

* Superficie posto auto coperto (SPA): La superficie posto auto coperto & una supetficie secondaria che
contribuiscealla determinazione della superficie commerciale con la propria reale superficie corretta per il refativo
indice mercantile. Unita di misura:m?;

i Altre caratteristiche

Altre caratteristiche immeobiliari sono Importanti per ghi immobili classificati come Autorimessa - Garage, come quelle
indicate nel profilo immobiliare a pagina 56. Nel caso in esame queste caratteristiche non vengono considerate perche
il campione estimativo presenta parita di condizioni,

#: Tabella dei dati

Prezzo e Caratteristica. . *.- . [ Comparabile AT ..~ T T T T g blact
Prezzo totale (PR=.'7_)“€ ' ' ' 18.000,00 — - T ' -
Data (DAT) giorno/mese/anno 30/08/2016
Superficie posto auto coperto (SPA) 13,0 14,0
m2

1 Rapporti di posizione
Rapporto-'. ..o .ooic oo |Comparabile A [ o T T T |Subject
Rapporto di posizione della 1,00 1,00
Superficie principale (S1) [Sigma]
Rapporto di posizione della 1,00 1,00
Superficie esterna esclusiva (Se)
{Sigma e]

Rapporto di posizione della 1,00 1,00
Superficie esterna condominiale (5)
[Sigma c)

Lo studio dei prezzi marginali delle caratteristiche superficiarie si svolge con i teoremi mercantil riferiti alia Superficie
principate (S1) degli immobili e con una serie di corollari riferiti alle altre superfici.

La determinazione del [PMM] Prezzo medio minimo e del [PMX} Prezzo medio massimo della Superficie principale {51)
avviene mediante l'applicazione del primo teorema mercantile, la cui formula &;

p: = PRZ*Sigma/SUP

pa(51) = 18.000,00%1,00/13,00 == 1.384,62 €/m?

Prezzo medio massimo Superficie principale = 1.384,62 €/m?

Prezzo medio minimo Superficie principale = 1.384,62 €/m?

- Analisi dei prezzi marginali
Prezzo marginale della caratteristica Data (DAT)

1l prezzo marginale della data & stimato con il saggio di variazione mensile dei prezzi def particolare segmento di
mercato immaobiliare,

[i(DAT}] = 0,00 indice mercantile

1t prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta aliora:

Pa(DAT) = 18.000,00%(-0,00}/12 = 0,00 €/mese

Prezzo marginale della caratteristica Superficie posto aute coperto (SPA)
[i{SPA)] = 1,00 rapporto mercantile

It prezzo marginale def comparabili rilevati risulta allora:

PA{SPA) = 1.384,62*1,00 = 1.384,62 €/m>

mEt

7l Tabella dei prezzi marginali

Caratteristiche * . .o 0 Lot T ] Comparabile A
Data (DAT) €/mese 0,00
Superficie posto auto coperto (SPA) €/m2 1.384,62
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« Tabella di valutazione

Per ogni comparabile e per ogni caratteristica & svolto un Aggiustamento (€) al Prezzo totale (PRZ) pari al prodotto della
differenza dellammontare delle caratteristiche e il prezzo marginale della caratteristica considerata. Il confronto delle
caratteristiche avviene sempre fra I'immobile oggetto di stima (Subject} e immobile di confronto (A, B, C...

Prezzoe .. .+ Comparabile A
Caratteristica: e ST RS
. .7+ .| Differenzal Aggiustam.(€)
Prezzo totale (PRZ) 18.000,00
Data (DAT) (0-0) 0,00
Superficie posto auto (14,0-13,0) 1.384,62
coperto (SPA)

Prezzo corretto. "1 - - < :19,384,62

4 Valore di mercato MCA

ya‘lore_di,a_a:e'r_cgtq MCA:.o. - | [Stima a Market Comparison Approach]

_Va,ria_'l:gil_é-:::;::-i‘_-i T Procedimento .. .0 - ...

RO .-:Va!o_r_ej(€)

Stima a Market.Corhpa.ri'sion' 4" Markét'c'omparison Approa'ch'.
Approach

19.384,62

In conclusione il Valore di mercato MCA dellimmobile oggetto di valutazione & pari a:
19.384,62 €

~~~~~

Applicando, per le motivazioni specificate in precedenza, una riduzione del 5% sul valore di mercato al fine di
individuare il valore da porre a base d'asta, ed arrotondando if valore ottenuto, si ottiene un valore da pore a base

d'asta pati ad € 18.000,00.

Gravami insistenti sul lotto

CRIZIONE CONTRO del 13/04/2015 - Registro Particolare 1111 Registro Generale 7379
Pubblico ufficiale PERTEGATO GIORGIO Repertorio 289415 /25665 del 08/04/2015
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO
SOGGETTO DEBITORE

Documenti successivi correlati:

Annotazione n, 2606 del 10/09/2015 {EROGAZIONE A SALDO)

TRASCRIZIONE A FAVORE DELLA MASSA DEI CREDITORI del 07/11/2016
Registro Particolare 19334 Registro Generale 27210

Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI PORDENQONE Repertorio 44/2016 del 14/07/2016
ATTO GIUDIZIARIO - SENTENZA DICHIARATIVA DI FALLIMENTO
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Denommazmne

-Data mserlmento

28/05/2016 [Data ultima modifica | 12/10/2016

Codlce

ACF_002-B_LI

1 Autorimessa - Garage

: Denommazlone

Parcheggio Venezia 2

[ Parcheggio

e {Pra]'::r'iété

In condominio con altre unita.

o ,Utlllzzo

In proprieta

Categurla

Usato in normale stato di manutenzione

Superﬂcne

13,00 m2 Cdvi - Superficie Interna Lorda (SIL...

w Ub:caz:one

Edgnii ‘LOTTO 2h - Autor:messa -Garage oo
V:a-Trewso, 21 33054 LIGNANO SABBIADORO (UD) s

Via Treviso, 21 -

Lignano Sabbiadoro 33054 LIGNANO SABBIADORO - (UD)
Zona OMI: B1/Centrale/V.LATISANA, V.MIRAMARE,LUNGO MARE TRIESTE, V.LE ITALIA

Unitd Immobiliare

Condomlmo

Parcheggio Venezia |_Palaz_zi_na _ |

Scala:: .-

Pnano d| accesso

Piano Primo

interno

i Descrizione principale
Posto auto coperto collocato nel parcheggio multipiane descritto al lotto Za, dotato di guardiania e in buong stato di

COHSE!‘V&ZIOI’!E

# Provenienza e titolarita
Atto di compravendita del 21.06.2001 n. 149848 di rep. a rogito Notaio Alberto Menazzi di Udine.

¥/ Descrizione consistenza

co o Tipo __dlcons_l_stenza_ Cdvi - Superficie Interna Lorda (SIL)
Fiieienl 7| Per superficie interna lorda, cosi come descritta dal Codice delle Valutazioni Immobiliari di
‘"1 TecnoBorsa III edizione, si intende l'area di un'unita immobiliare, misurata lungo il

-+ perimetro interno del muro perimetrale esterno per ciascun plano fuori terra o entro terra
“|rilevata ad un'altezza convenzionale di m 1,50 dal pianc di pavimento.

~#|La SIL include:
* lo spessore dei muri interni e deitramezzi;
* i pilastrifcolonneinterne;

.| alledificiointerni;

e noninclude:
* lo spessore muriperimetrali;

* | balconi, terrazzi esimiti;

* i vani ad usocomune.

|" o spazio (interno} di circolazione orizzontale (corridoi, disimpegni, ecc.) e verticale(scale,
ascenson, scale mobili, impianto di sollevamento,ecc.);
‘i la cabina trasformazione eletirica, centrale termica, sale impianti interni ccontigui

* i condotti vertrcah dell'aria o di aliro tipointerni;

“|* il porticato ricavato allinterno della proiezione dell'edificio ocontiguo

* lo spazio di circolazione verticaie e orizzontale(esterno);

Rlassunto cons:stenza

' Metodo d| mlsura
e Carattersstlca (- -ACronimoSup. Misurata (m2) oo Indice : -S_up_._z_(._:pmmer_ci_ale'(n:i_?)
SuperF icie posto auto SPA i3,00 1,00 13,00

coperto
. Totaie $upelf|C|e (m2) 13,00 13,00
Tota[e Volume Commema!e (m3) -

i Conmstenza per il Piano Primo

(_Jomme_nj:o; wor L SupeMisurata (m?)|Acronimo Indice; ;o Sup.Comm; (m2)
13,00 SPA| 1,00 13,00
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-/ Totale per piano 13,00] 13,0{}}
Caratter:stlche Locazionali
: < Acronimol. .- QuantitajUnita di Misura . . -jIndice mercantile
P o b Prezzo marginale ©:
Morfélogia della zona MEG ' 1=m'dntag"na 2=collina ' -
3=pianhura 4=mare 5=lago
Pericolosita sisiica della zona PLS 4[1=molto aita 2=alta -
3=bassa 4=molto bassa
Zona urbanizzata 2UB 1{0=no 1=si -
Rete elettrica ELE 1{0=assente 1=presente -
Stato di manutenzione prevalente SMP 3{1=min 2=med 3=max -
% Distanze di rlferlmento
Caratterlstlca .| Acronimo|’ . Quantita Unita di Misura .- [Indice mercantile . . -
AR Al e e G e Prezzomarglnale(€)
Dist:aﬁ’zé daTare “DMA 430,00[m ' -
Distanza dalla spiaggia Dsp 280,00{m -
#¢ Fabbricato o EdlflClO
Carattenstlca ;[ Acronimol. .. Quantita[Unita di Misura .- .. |Indice mercantile - 5
Sl '-f.i.'Prezzomargmale(€) e
Stato del fabbricato' ~SOF 5 O=da-demolire -
I=da-
ristrutturare2=da-
costruire
3=in-ristrutturazione
4=in-costruzione
Stato di manutenzione generale del SMF 5|1=scarso 2=mediocre -
fabbricato 3=sufficiente 4=discreto
S=buono
Numero di piani fuori tetra NPF 3in, -
Numero di piani interrati NPI 0in. -
Strutture portanti verticali STN cemento|{(descrizione libera) -
armato
Accesso da strada secondaria ASS 1:0=assente 1=presente -
i Caratterlstlche Superﬁc:ane
Caratter:stlca ' . | Acronimol - -Quantita[Unita di Misura = . . - -|Indice mercantile
- G Al e R Bl e e Prezzomargmale(€)
Superﬁcie posto éizto coberfb ' SPA 13,0/m2 1,00
Superficie commerciale sup 13,0|m2 -
Auto
Caratteristica ..o - Acronimo - Quantita Unita di Misura:.. - 2| Indice mercantile
S | e D e ;Q_Prezzo marg:naie (€)
Numero di pdsti auto copef’ti PAC B -
i Caratteristiche Econom:che
Caratterlst;ca ©2.{ Acronimo,. -, QuantitaiUnita diMisura " JIndice mercantile .
Fi e e e e ':;'Prezzomargmale(€)
Sta'to Eoc;ét'ivo' STL 5 O=occ.senza titolo -
1=occ,comodato d'uso 2=
oce.richiedente 3=
oce.proprietario 4=locato
5=libero 6=parz. locato

! Denominazione

|Classificazione .

-1 Autorimessa - Garage
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[Destinazi_one-';:* | Parcheqagio

s Locahzzazmnel Ubicazione

Comune s 2| LIGNANG SABBIADORO s Provineia|UD
Lbéai:féll’-’raz IZona 3 ;'_ Lignano Sabbiadoro
Pos:zlone ' Centrale - semiperiferica
Tlpoiog:a :mmob:liare
Tlpoiogla L -+..|Fabbricato o edificio urbano i i _C_ategori_aIUsato in normale stato di
Er_op_r_neta i 1 In condominio con altre unit3,
ﬁ_ﬁifé.:l_mﬁ{obi_liar i Negozie e botteghe IDimensio'n'g unité] Piccola
 Tipologia edile
Edlf'clo conndpiess e Muldplano
Indlce Superf'cnar;o ;'_.J Rapporto. = .o S e T Indsce tipologico (%) _
SUp. commercidle (SUP) — [SUPTSUP — 13,00/13,00] 500,00
Superficie posto auto coperto|SPA/SUP 13,00/13,00 100,00
Mercato
Lato domanda o1 Singolo privato o : Motivazione Investimento
Lato offerta o oo | Tribunale Motlvazmne Esecuzione immobiliare
Intermedlarl ;-.':Eg_::_ Libero professionista '

"""" ¥ Prezzo
Reg:me di mercato

<] Concorrenza monopolistica

leello dl prezzo -11.800,00 €/m?2 LiveHo di reddito|non determinato
Fase di mercato w41 |Fase stagnante : . Filtering Assente (fascie sociali miste)
# Rapporti di posizione
Rapporto di: posumne della Superf’ icie principale (51) [Slgma] e 1,00
Rapporto dl possz:one della Superfn:le esterna escluswa (Se) (Slgma e} 1,00
Rapporto dl posuzuone de!la Superﬂme esterna condommlale (5) (S:gmac) 1,00
i Fabbricati - Comune catastale di LIGNANO SABBIADORO (E584)
Nl oSezt - Faal - “Party| - Sub, Categoria. .- . R Classe Consistenza .. - Rendita (€} | Sup (mz)
1 45 566 99 Co -Autosﬂos 2 13,00 m2 26,86 13, 00
autorimesse (non
pertinenziali}

Dettagli catasto fabbricati
(1) - Dettagli Particella Fg. 45 Part. 566 Sub. 99 (Bene principale) Situazione in atti al 28/09/2016
Piano di accesso: Piano Primo

Tipo di particella: Edificio

Superficie catastale: 13,00 m2

Conduzione Proprietd

------ : Metodo di stima

Il Valore di mercato MCA dellimmobile, classificato come Autorimessa - Garage sito in LIGNANO SABBIADORO (UD) -
Lignano Sabbiadoro, Via Treviso, 21, avviene mediante la seguente formula:

Valore di mercato MCA = [Skima a Market Comparison Approach]

La soluzione del criterio si ottiene mediante I'applicazione dei singoli procedimenti estimativi.

i Individuazione dei comparabili

Gli immobili che formano il campione d'indagine per la comparazione estimativa dell immaobife oggetto di stima sono:

Comparabile A: Autorimessa - Garage
Lignano Sabbiadoro - Via Treviso, 21 - Condomino Parcheggio Venezia, Piano Primo
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Tipodidate: ... - ... ICompravendita (prezzo di compravendita)

| buono stato di conservazione.

“o7 7 Posto auto coperto collocato in un parcheggio multipiane dotato di guardiania e in

bestihéii@_ﬁe, ; .| Parcheggio

Supérficie commerciale (SUP) 13,00 2

Su_petfficie;_ ;;:'oﬂdqmihia’fé {s). e

Quota condaminiale (Q) -

Sup.iesterna esclusiva .(Séj : e
Areadisedime (5d)

Fonte dato - ' |Atto pubblico (rogito o contratto registrato)
Provenienza .#41Conservatoria dei registri immobiliari

Prezzo . | ~|18.000,00 €

STIMA: MCA
¥# Caratteristiche

Le caratteristiche considerate sono le seguenti:

* Superficie posto auto coperto (SPA): La superficie posto auto coperto & una superficie secondaria che
contribuiscealla determinazione della superficie commerciale con la propria reale superficie corretta per il relativo
indice mercantile. Unita di misura:m?2;

* Superficie commerciale (SUP): La superficie commerciale & una misura fittizia nelia quale sono comprese
lasuperficie principale e le superfici secondarie dell'immobile, che entrano nella superficie commerciale in ragione di
rapporti mercantili noti nella pratica degli affariimmobiliari.

Unita di misura: m2;

7 Altre caratteristiche

Altre caratteristiche immobiliari sono importanti per gli immobili classificati come Autorimessa - Garage, come quelle
indicate nel profilo immobiliare a pagina 67. Nel caso in esame queste caratteristiche non vengono considerate perché
il camplone estimativo presenta parita di condizioni.

4 Tabella dei dati

Prezzo e Caratteristica . - oo f o Comparabile Al ... - . Subject
Prezzo totale (PRZ) € 18.000,00 -
Superficie pasto auto coperto (SPA) 13,0 13,0
m2

Superficie commerciale (SUP} m2 13,0 13,0
@ Rapporti di posizione

Rappo!'to ComparabiIeA 5 SUbjeCt
Rapporto di posizione della 1,06 1,00
Superficie principale (S1) [Sigmal

Rapporto di posizione della 1,00 1,00
Superficie esterna esclusiva (Se)

[Sigma e]

Rapporto di posizione della 1,00 1,00
Superficie esterna condominiale (5)

[Sigma c]

Lo studio dei prezzi marginali delle caratteristiche superficiarie si svolge con i teoremi mercantili riferiti alla Superficie
principale {51) degli immobili e con una serie di corollari riferiti alle altre superfici.

La determinazione del [PMM] Prezzo medio minimo e del [PMX] Prezzo medio massimo della Superficie principale (51)
avviene mediante l'applicazione del primo teorema mercantile, la cui formula &:

pt = PRZ*Sigma/SUP

pa(S1) = 18.000,00%1,00/13,00 = 1.384,62 £/m>

Prezzo medio massimoe Superficie principale = 1.384,62 €/m2

Prezzo medio minimo Superficie principale = 1.384,62 €/m?2

¥ Analisi dei prezzi marginali

Prezzo marginale della caratteristica Superficie posto auto coperto (SPA)
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[i(SPAY] = 1,00 rapporto mercantile

H prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:

Pa(SPA) = 1.384,62%1,00 = 1.384,62 €/m=2

Prezzo marginale della caratteristica Superficie commerciale (SUP)
Il prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:

pa(SUP) = 1.384,62°0,00 = 0,00

i+ Tabella deil prezzi marginali

Caratteristiche . - ..~ oo T |+ Comparabile A
Superficie posto auto coperto (SPA) €/m2 1.384,62
Superficle commerciale {SUP} 0,00

bt

Per ogni comparabile & per ogni caratteristica & svolto un Aggiustamento (€) al Prezzo totale (PRZ) pari al prodotto della
differenza dellammontare delfe caratteristiche e il prezzo marginale della caratteristica considerata. 1i confronto delle
caratteristiche avviene sempre fra l'immobile oggetto di stima (Subject) e l'immobile di confronto (A, B, C..).

Prezzoe. ... i oo -Comparabile A
Caratteristica’ e
S :;_:_Diﬁere_n';al -Aggiustam.(€)
Prezzo totale {PRZ) 18.0600,00
Superficie posto auto (13,0-13,0) 0,60
coperto (SPA)

Superficie commerciale| (13,0-13,0) 0,00
(supP)

Prezzo corretto e ey 18.000,00

Valore di :mercato MCA . i | [Stima a Market Comparison Approach]

Variabile .~ ..o |Precedimento T T T T T T Ylore (€)
Stima a Market Comparison Market Comparison Approach 18.000,00
Approach

In conclusione il Valore di mercato MCA del'immobile oggetto di valutazione & pari a:
18.000,00 €

Applicando, per le motivazioni specificate in precedenza, una riduzione del 5% sul valore di mercato al fine di
individuare il valore da porre a base d'asta, ed arrotondando il valore ottenuto, si ottiene un valore da pore a base
d'asta par ad € 17.000,00,

¥ Gravami insistenti sul lotto

ISCRIZIONE CONTRO del 13/04/2015 - Registro Particolare 1111 Registro Generale 7379
Pubblico ufficiale PERTEGATO GIORGIO Repertorio 289415 /25665 del 08/04/2015
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO
SOGGETTO DERITORE

Documenti successivi correlati:

Annotazione n. 2606 del 10/09/2015 (EROGAZIONE A SALDO)

TRASCRIZIONE A FAVORE DELLA MASSA DEI CREDITORI del 67/11/2016
Registro Particolare 19334 Registro Generale 27210

Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI PORDENONE Repertorio 44/2016 del 14/07/2016
ATTO GIUDIZIARIO - SENTENZA DICHIARATIVA DI FALLIMENTO
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Lk . “LOTTO 2c - Autorimessa / Garage = =~

Ut ViaTrevis

%’ Denominazione

:pata;i_nse'ri!ne:ntg 28/09/2016 !Dai_::a_ﬁ_l_ji_tima"modifica_|30/09/2016
: :Codice| ACF_002-C_LI

- CIassi_f_i;_:azi@#é Autorimessa - Garage

:-_:De_l_i_ol._n._'. Parcheggio Venezia 3

DeSﬁ"l"‘_?_'@*?? Parcheggio

R Proprleta In condominio con altre unita,

i U?:_iifzip In proprieta

-_at:egépjlfé Usato in normale stato di manutenzione

Superfiéjé 13,00 m? Cdvi - Superficie Interna Lorda (SIL...

Ubicazione’

o, 21~ 33054 - LIGNANO SABBIADORO(UD) =~~~

[Via Treviso, 21 -
Lignano Sabbiadoro 33054 LIGNANO SABBIADORO - (UD)
Zona OMI: B1/Centrale/V.LATISANA, V.MIRAMARE,LUNGO MARE TRIESTE, V.LE ITALIA

Unita Immobiliare

- Condominio| Parcheggio Venezia IPaIaz_z_ina-: | Scala..

=+ Piano di-accesso] Piano Primo Interno .-

Descrizione principale

Posto aute coperte collocato nel parcheggio multipiano descritto al lotto 2a, dotato di guardiania e in buono stato di
conservazione.

&% Provenienza e titolarita

Atto di compravendita del 20.07.2005 n. 164378 di rep. a rogito Notaio Alberto Menazzi di Udine.
Descrizione consistenza

-.. - Tipo diconsistenza [ Cdvi - Superficie Interna Lorda (SIL)

B S | Per superficie interna lorda, cosi come descritta dal Codice delle Valutazioni Immobiliari di
| TecnoBorsa III edizione, si intende I'area di un'unity immobiliare, misurata lungo i
7| perimetro interno del muro perimetrale esterno per ciascun piano fuort terra ¢ entro terra
| rilevata ad un‘altezza convenzianale di m 1,50 dal piano di pavimento.

iLa SIL include:
" lo spessore dei muri interni e deftramezzi;

i+ i pilastrifcolonneinterne;
1+ lo spazio (interno) di circolazione orizzontale (corridol, disimpegni, ecc.) e verticale(scale,
~|ascensori, scale mobili, impianto di sollevamento,ece.);
71" la cabina trasformazione efettrica, centrale termica, sale impianti interni ocontigui

‘| all'edificiointerni;
1" i condotti verticali dell'aria o di altro tipointerni;

| @ noninclude:
-|" lo spessore muriperimetrali:
- Il porticato ricavato all'interno della proiezione delf'edificio ocontiguo
o[ | balconi, terrazzi esimili;
-1 fo spazio di circolazione verticale e arizzontale(esterno);
4+ 1 vani ad usocomune,

Riassunto consistenza

. Metodo di misura
B ,'i_;Cafal;_tériStiE_a’ i AcronimoiSup. Misurata:(m2)). - Indice| o - Sup.e Commerciale (m?2)
Stiperficie posto auto T SPA| 13,00 1,00 B 13,00
coperto
PR B ‘Totale Superficie (m2z) 13,00 13,00
"~ Totale Volume Commerciale (m3) -

i Consistenza per il Piano Primo

Commento | Sup.Misurata (m?)] Acronimol Indicel ~ " "Bup.Comm, (%)
13,00 SPAl T 1,00 ' ' 13,00
.z Totale per-piano 13,00 13,00
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2 Caratterlst:che Locazmnai!

Caratterlstlca ©.;"|/Acronimo| . Quantita|Unita di Misura .~ Indice mercantile - -
o - e S e : R I ey - __E;: _P.n_-e'z_z_@_ margin;:__le__(€)_:_'_;:_ :
Morfoiog'i'é'de'ilé zoné — MFO ' 4 1='m'6ntagn‘é'2=c'olﬁna ' — ' T
3=pianura 4=mare 5=lago
Pericolosita sismica della zona PLS 411=molto alta 2=alta -
3=bassa 4=molto bassa
Zona urbanizzata B 1{0=no 1=si -
Rete elettrica ELE 1|0=assente t=presente -
Stato di manutenzione prevalente SMP 3{1l=min 2=med 3=max -
! Distanze di rrfer:mento
_aratterlstlca ;| Acronimo| . Quantita|Unita di Misura . Indice mercantile: .
ape - o T I e Prezzo marginale (€) =~
Distéfazé dal :ﬁare ' ~ DMA 42'0,0'0‘ m } ' ' -
Distanza dalla spiaggia DSP 280,00im -
Fahbricato o Edlﬁcm
Carattenstlca ozl Acronimol - Quantita|Unita di Misura . - [Indice mercantile.
e e e e  [Prezzo marginale OF
' Stéto d'é'l'fabb"r'icato SDF 5 Q:dé-derﬁoiiré -
1=da-ristrutturare? =da-
costruire
B=in-ristrutturazione 4=in-
costruzione 5=costruito
Stato di manutenzione generale del SMF 5|1=scarso 2=mediocre -
fabbricato B=sufficiente 4=discreto
5=huono
Numero di piani fuori terra NPF 3hn. -
Numero di piani interrati NPI G, -
Strutture portanti verticali STN|  cemento|{descrizione fibera) =
armato
Accesso da strada secondaria ASS 1{0=assente 1=presente -
Carattertst:che Supeﬁﬁlane
Caratterlst;ca Acrommo * Quantita Unita-di Misura . - i |Indice mercantile-
L R e G Prezzomargmaie(€)
Superide g posto auts coperfo T SPA 3,0(m2 1,00
Superficie commerciale SUP 13,0im2 -
i Auto
Caratteristica. - i [Acronimo| . Quantita|Unita di Misura_ . [Indice mercantile .
& (N -memmm@
Numero di postl auto cbperti “PAC 3511h -
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i Caratter;stlche Economiche

Carattenstlca

] Acronimaoy:.

Quantita|Unita di Misura. .

< |Indice mercantile -
o :_-_;_ Prezzo margma!e (€)

Stato 'Iocativo

ST

el

(0=occ.senza ttolo
1=occ.comodato d'uso 2=
ocelrichiedente 3=
occ.proprietario 4=locato
S=libero 6=parz. locato

Denominazione

Classificazione: . @

| Autorimessa - Garage

Destmazmne

o || Parcheggio

Locallzzazronel Ublcazwne

Comune L TGNANO SABBIADORQ .Provincia|UD
i.oca!ntal Fraz.lZona “|Lignano Sabbiadoro
Posmone Centrale - semiperiferica

Tnpologia

Tlpologla 1mmoblllare

.1 Fabbricato o edificio urbang

Categor‘ia| Usato in normale stato di

Proprleta

;| In condominio con altre unita.

Unita Immobiliare

Negozie e botteghe

{Dimensione unital Piccola

Tipologia edile

Edificio .

| Multipiano

Indlce Superf' czano

“IRapporto. w: - e Indice tipologico (Ye)
Sup. commarciale (sup) SUP/SUP 13,00713,00 ' 100,00
Superficie posto auto coperto|SPA/SUP 13,00/13,00 100,60
# Mercato
Lato domanda +22Singolo privato . Motivaziene|Investimento
Lato offerta [Tribunale P gl_v_l'p'ti'vaz_'i_'c_i_ne Esecuzione immobiliare
I_ljt_:qa_'medlan: R Libero professionista

Prezzo

Regime di mercato. .-

“{Monopolio

leello di: prezzo v

*11.800,00 €/m?2

Livello di reddito

non determinato

Fase di mercato o

Fase stagnante

v Filtering

Assente (fascie sociali miste)

iz Rapporti di posizione

Rapporto di: posnzmne deila Supesf icie prlnClpaIe (Sl) [Slgma} e 1,00
Rapporto di’ posxz:one della Supert' cne ‘esterna esclusnva (Se) (Slgma e) 1,00
Rapporto di. posmone delia Superf' icie esterna condomimale s) (Slgmac) 1,00
Fabbricati - Comune catastale di LIGNANO SABBIADORO {E584)
Nl Sez.| o Fg. Part.: Sub. Categoria- .- - |:Classe Consistenza:. Rendlta (€) - Sup.(m?2})
1 45 366 139 C 6 -Autosilos, 2 13. 00 m?2 26 86 13,00
autorimesse (non
pertinenziali)

bé&égii c'a';‘t':‘a'a‘sto 'fabl.:il."ic:afi =

(1) - Dettaghi Particella Fg. 45 Part. 566 Sub, 139 (Bene principale) Situazione in atti al 28/09/2016

Piano di accesso: Piano Terzo
Tipo di particella: Edificio
Superficie catastale: 13,00 mz2
Conduzione: Proprietd
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% Metodo di stima

H Valore di mercato MCA dell'immaobile, classificato come Autorimessa - Garage sito in LIGNANO SABBIADCRO (UD) -

Lignano Sabbiadoro, Via Trevise, 21, avviene mediante la seguente formula:

Valore di mercato MCA = [Stima a Market Comparison Approach]

La soluzione del criterio si ottiene mediante 'applicazione dei singoli procedimenti estimativi,

fi¢ Individuazione dei comparabili

Gli immobili che formano il campione d'indagine per la comparazione estimativa dell'immabile oggetto di stima sono:
Comparabile A: Autorimessa / Garage

Lignano Sabbiadoroe - Via Treviso, 21 - Condomino Parcheggio Venezia, Piano Primo

Tipodidato .. - ~:|Compravendita {prezzo di compravendita)

Deshrizioh:e_ ' -] Posto auto coperto collocato in un parcheggio multipianc dotato di guardiania e in

| buona stato di conservazione.

Destinazione . [Parcheggio

Snpefﬁ_(ﬁie=9§'ﬁ1mgrc¥5lg'gt_§'lga')- 13,00 m2

Quota condominiale (Q) .

Sup. esterna esclusiva (Se) e

Area di sedime (Sdy

Fonte.dato - - “-iAtto pubblico {rogitc o contratio registrato)
Pr@)\éeniehzaf:;i_-: e -v.-|Conservatoria def registri immobifiar
Data e

Prezzo . " [8.000,00€

STIMA: MCA

Caratteristiche

Le caratteristiche considerate sono e seguenti:

* Superficie posto auto coperto (SPA): La superficie posto auto coperto & una superficie secondaria che
contribuiscealla determinazione della superficie commerciale con la propria reale superficie corretta per il relativo
indice mercantile. Unita di misura:m?;

* Superficie commerciale (SUP): La superficie commerciale & una misura fittizia nella quale sono comprese
lasuperficie principale e le superfici secondarie dellimmobile, che entrano nella superficie commerciale in ragione di
rapporti mercantifi noti nella pratica degli affariimmobiliari,

Unita di misura: m2;

Altre caratteristiche immaobiliari sono importanti per gli immobili classificati come Autorimessa - Garage, come quelle
indicate nel profilo immobiliare a pagina 78. Nel caso in esame queste caratteristiche non vengono considerate perché
il campione estimativo presenta parita di condizioni.

7 Tabella dei dati

Prezzo'e -Carat_te!—istica oL Comparabile Al ... Subject

Prezzo totale (PRZ) € 18.0060,00 -

Superficie posto auto coperto (SPA) 13,0 13,0

m2

Superficie commerciale (SUP) m2 13,0 13,0
Rapporti di posizion

Rapporto =~ [Comparablle A [Subject

Rapporto di posizione della 1,00 1,00

Superficie principale (S1) [Sigma]

Rapporto di posizione della 1,00 1,00

Superficie esterna esclusiva (Se)

[Sigma e]

Rapporto di posizione della 1,00 1,00

Superficie esterna condominiale (S)

[Sigma c]

Lo studio dei prezzi marginali delle caratteristiche superficiarie si svolge con | tecremi mercantili riferiti alla Superficie
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principale (51} degli immobili e con una serie di corollari riferiti alle altre superfici.
La determinazione del [PMM] Prezzo medio minimo e del [PMX] Prezzo medio massimo della Superficie principale (S1)}
avviene mediante I'applicazione del primo tecrema mercantile, la cui formula &:

pr = PRZ*Sigma/SUP

pa{S1} = 18.000,00%1,00/13,00 = 1.384,62 €/m?

Prezzo medio massimo Superficie principale = 1.384,62 €/m?
Prezzo miedio minimo Superficie principale = 1.384,62 €/m?

# Analisi dei prezzi marginali

Prezzo marginale della caratteristica Superficie posto auto coperto (SPA)
[{(SPAY} = 1,00 rapporto mercantile

il prezzo marginale def comparabili rilevati risulta allora:

pDA(SPA) = 1.384,62%1,00 = 1.384,62 £/m?

Prezzo marginale della caratteristica Superficie commerciale (SUP)

i prezzo marginale dei comparabili tilevati risulta alfora:

p{SUP) = 1.384,62*0,00 = 0,00

: Tabella dei prezzi marginali

Caratteristiche ... ... oo o Comparablie A
Superficie pasts auto coperto (SPA) @’m? 1. 384 62
Superficie commerciale {SUP) 0,00

Tabella di valutazione

Per ogni comparabile e per ogni caratteristica & svolto un Aggiustamento (€) al Prezzo totale {(PRZ) pari al prodotto defla
differenza delfammontare delle caratteristiche e il prezzo marginale della caratteristica considerata. I confronto delle
caratteristiche avviene sempre fra limmobile oggetto di stima (Subject} e I'mmobile di confronto (A, B, C...).

Prezzoe. . .| --Comparabile A
Caratteristica’ . |-
ek Diffe_ljgn_za]_'-_- Aggiustam.(€)
Prezzo totale (PRZ) 18.000,00
Superficie posto auto (13,0-13,0) 0,00
coperto (SPA)

Superficie commerciale! (13,0-13,0) 0,00
(suP)

Prezzocorretto . | ..o -18.000,00

: Valore di mercato MCA

Valore di mercato MCA oo | [Stima a Market Comparison Approach]

Var:ablle R IR Prucedtmento S e :.Vaior_e {(€)
Stima a Market Comgaﬂson Market Companson Appmach ) 18.000,00
Approach

In conclusione il Valore di mercato MCA dellimmobile oggetto di valutazione & pari a:
18.000,00 €

¢z Valore a base d’asta

Applicando, per le motivazioni specificate in precedenza, una riduzione del 5% sul valore di mercato al fine di
individuare il valore da porre a base d'asta, ed arrotondando il valore ottenuto, si ottiene un valore da pore a base
d'asta pari ad € 17.000,00,

i Gravami insistenti sul lotto

ISCRIZIGNE CONTRO def 13/04/2015 - Registro Particolare 1111 Registro Generale 7379
Pubblico ufficiale PERTEGATO GIORGIO Repertorio 289415 /25665 del 08/04/2015
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUC FONDIARIO
SOGGETTO DEBITORE

Pocumenti successivi correlati:

Annotazione n. 2606 del 10/09/2015 (EROGAZIONE A SALDO)
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TRASCRIZIONE A FAVORE DELLA MASSA DEI CREDITORI del 07/11/2016
Registro Particolare 19334 Registro Generale 27210

Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI PORDENONE Repertorio 44/2016 del 14/07/2016
ATTO GIUDIZIARIO - SENTENZA DICHIARATIVA DI FALLIMENTC
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'Denommazmne

Data inserlmento

28/09/2016 |Data ultima medifica [30/09/2016

Codlce

ACF_003_FO

CIassnﬁcazzone

Ufficio privato o studio professionale

Denomlnazmne

Ufficio sede ALCF.

Destmazuone

Uffici

o Propﬂeta

In condominio con altre unita.

Utilizzo

In proprieta

Categorla

Usato in normale stato di manutenzione

V!a Léonardo da Vmc:, 11 33074 FONTANAFREDDA (PN)

S%sperf' icie| 69,49 m? Cdvi - Superficie Interna Lorda (SIL...
Ublcazmne

Via (villadolt) Leonardo da Vindi, 11 -
33074 FONTANAFREDDA - (PN}
Zona OMI: D1/Periferica/LOTTIZZAZIONI CONURBATE: RONCHE, TALMASSON, VILLADDLT

Unita Immobiliare

. Condominio1 Magi i_?aiazzina l Scala

Plano di accesso Piano Terra Interno. '_

Descrizione principale

Unita immobiliare in posizione semicentrale a- posta al piano
terra di un complesso residenziale a destinazione prevalentemente residenziale, del quale costituisce un corpo di

fabbrica accessorio,

Le caratteristiche specifiche dell'unitd immobiliare oggetto di stima sono:

- Struttura in cemento armato con tettopiano.

- Serramenti in alluminio a taglio termico dotati divetro-camera.

- Presenza di un servizio igienico dotato di impianto per la produzione di acqgua caldasanitaria,
- Presenza di implantoelettrico.

- Presenza di impianto di raffrescamento e riscaldamento aventilconvettori,

- Pareti e soffitti intonacati alcivile,

- Pavimenti inlegno.

Provenienza e titolarita
Atto di compravendita del 08.07.1999 n. 66545 di rep. a rogito Notaic Romano Jus di Pordenone.
Ofot del Sub 't e dei Comparabili
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w1 Descrizioneconsistenza

. Tipo dico_nsiste_nza:

Cdvi - Superficie Interna Lorda (SIL)
Per superficie interna lorda, cosi come descritta dal Codice delle Valutazioni Immobiliari di

- iTecnoBorsa 111 edizione, si intende Yarea di un‘unita immeobiliare, misurata lungo il
perimetro interno del muro perimetrale esterno per clascun piano fuori terra o entro terra
“irilevata ad un'altezza convenzionale di m 1,50 dal piano di pavimento.

“iLa SIL include:

* lo spessore dei muri interni e deitramezzi;
- i pilastrifcolonneintemne;

- la cabina trasformazione elettrica, centrale termica, sale impianti interni ocontigui

- tall'edificiointerni;
=1+t condotti verticali dell'aria o di altro tipointerni;
“le noninclude:
= 1* o spessore muriperimetrali;
‘- il porticato ricavato all'interno della proiezione delf'edificio ccontiguo

* i balconi, terrazzi esimili;
+ lo spazio di circolazione verticale e orizzontale(esterno);
* i vani ad ascCamune,

- {o spazio (intermno) di crcolazione orizzontale {corridol, disimpegni, ecc.) e verticale(scale,
“ 1ascensori, scale mobili, impianto di sollevamento,ecc.);

: R:assuntocons:stenza

Metodo dl mxsura Rilievo sul campo accurato
Caratterlst;ca '_;:.__Acrq_nimoSup. Mlsurata (mz) oo o Indice|. e Sup. Commerqaie (m‘)
Superﬂcre pnnctpaie I ! 69,49 T 1,60“ — 629,49
S -Totale s:.rperf cie. (m*) 69,49 63,49
Totale Volurne Commercsale (ms) ool -
Consistenza per il Piano Terra
Commento ... 'Sup. Misurata (m?} Acronimo|. Indice; . - .. Sup.Comm. (m?2)
Ufficio ' §9,45] &1 1,00 — 69,49
. Totale per piano 69,49 63,49
Caratterlstlche Locazionali
Carattenstlca ... | Acronimo] . Quantita/Unita di Misura ... . [Indice mercantile ..
T I T pe T e _'__-.-Prezzo margmale(E)
Morfo'io'gia delia 'zo'na MFO 3 Iémbntagria' 2<colfina -
3=pianura 4=mare 5=lago
Pericolosita sismica della zona PLS 2j1l=molto alta 2=alta -
3=bassa 4=rnolto bassa
Zona urbanizzata ZUB 1{0=no =35I -
Rete elettrica ELE 1{0=assente 1=presente -
Rete telefonica RTL 1|0=assente 1=presente -
Rete gas GAS 1i0=assente 1=presente -
Rete fognante FGN 1i0=assente I=presente -
Rete idrica IDR 1|0=assente I=presente -
Prossimita a strade di grande VIA 2|1=min 2=med 3=max -
cominicazions
Prossimita ad autostrada AUT 1{0=no 1=si -
Stato di manutenzione prevalente SMP 2{1=min 2=med 3=max -
z: Fabbricato o Edificio
Caratteristica . . - | Acronimo; . - QuantitalUnita di Misura .. {Indice mercantile .
AR R e S :_Prezzomargma!e('ﬁ)
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O=da-demolire -
I=da-
ristrutturare2=da-
costruire
=in-ristrutturazione
4=in-costruzione
Fabbricato antisismico FAS 0=no i=si -
Stato di manutenzione generale dei SMF 1=scarso 2=medioccre da 3 a4 = 25.000,00
fabbricato 3=sufficiente 4=discreto da3ab = 10.000,00
S=huono
Epoca di costruzione ECT 1998 {anno/i -
Numero di piani fuori terra NPF 5in. -

Numero di piani interrati NPI 1in. -

wn

Stato del fabbricato SDF

b aad

Lo}

Numero di unita immobiliart NUI 26|n. -
Strutture portanti verticali STN cemento | (descrizione libera) -
armato
Accesso da strada principale ASP 1{0=assente 1=presente -

Caratteristica: - - b .:Acronimo;-_-Quantité Unité-d_i Misura . ... .. . |Indice mercantile.

i Prezzo margmale (€)'

i'_i\ré{iodi".ﬁiano e LIV ' n. S —— {}90{}

: Caratteristiche Superf‘ iciarie
Carattenstlca i e o | Acronimol . QuantitalUnitadi Misura.. . o ]JIndice mercantile.
G e T T S e i Prezdo marginale (€) .

Superﬁcie pri'n'cipa'le. I Si N 69.,5' mi. e ' B 1?60
Superficie commerciale sup £9,5im2 -

: Auto

Caratteristica . ... o

_-|Indice mercantile.. . .. -
.|Prezzo marginale (€) -

L ACronimoi

FES[UNIES i Misara

Numero di posti auto coperti | PAC | 38|m ' — ' =
: Economiche
Caratteristica - .. ©* ... Acronimol - Quan__tit_e_‘: Unita di Misura: ... [Indice mercantile .. - ..

Stato locativo STL 5i0=0cc.senza ttolo -
1=occ.comodato d'uso 2=
occ.richiedente 3=
occ.proprietario 4=locato
S=libero 6=parz. locato

Compravendita - Valutazione
Caratteristica . . ... .[Acronimo| - QuantitalUnitad diMisura . [Indice mercantile -
T L L e B e i S Prezzomargmaie(E)

Data | DAT Tlii/itofi0is|gomo/meselanno -

: Denominazione

Ciass;ﬁcazmne o i 4 Uticio privato o studio professicnale
Destmazzone RS Uffici

Localizzazionej Ubicazione

Comune .. .. .. | FONTANAFREDDA i - Provincia) PN
Loca!:talFraz./Zona T T
Posnznone L :_;-:-;-;:-.__' |Centrale - semiperiferica

T:pologaa immobiliare
_ ipolng;a_;_: gl iFabbrécato o edificio urbano coven o Categorial Usato in normale stato di
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Prupr;eta P . ....;In condominio con altre unita.

Unita Immobshare o Ufict efo studi privati {Dimensione unita|Medio piccola

z; Tipologia edile

Edlﬁcm it o, |Multipiano

Indice Superﬁcsar:o Rapporto... ... ... ..., . ... |Indicetipologico(%). =
Sup. commerciale (SUP)  [SUP/SUP T 69,49/60,49] 100,00
Superficie principale Si/sup 69,49/69,45 100,00
s Mercato

Lato domanda s | Singolo privato ... Motivazione| Investimento

Lato offerta ... .. | Tribunale ':._;"-_Moti'v'az'ibﬁe Esecuzione immobiliare
Intermedlan = tibero professionista - '

2 Prezzo

Regime di mercato .. .. |Concorrenza monopolistica

Liveild_di'preziq-:ﬂ_ : “11.200,00 €/m? Livello di redditoi non determinato

Fase di mercato.:-. . .. |Fase stagnante S -Filtering: Assente {fascie sociali miste)}

#: Rapporti di posizione

Rapporto. di posnzmne della Superf' cie prmcspale (SI) {Sigma] 1,00
Rapporto di posuzmne della Superf' cie esterna esciusma (Se} (S;gma e) 1,00
Rapporto dl posuzuone dena Superf‘cue esterna: condom;maie (S) (Slgmac) 1,00

Fabbricati - Comune catastale di FONTANAFREDDA (D670)

.N.{ . Sez| - Fg. Part, Sub.Categoria .. . -\ Classe Consistenza . | Rendita(€).|. Sup.(m?)

1 39 634 B3 ATO ORI & studi 2 3 {)U vani 433,82 68,00
privati

......... . Totalii.. . 433,82 . . . 68,00

Dettagli catasto fabbricati
{1) - Dettagli Particella Fg. 39 Part. 634 Sub. 63 (Bene principale} Situarione in atti al

Piano di accesso: Pianc Terra
Tipo di particella: Edificio
Superficie catastale: 68,00 m?
Conduzione: Proprietd

# Metodo di stima

28/09/2016

1l Valore di mercato MCA deflimmaobile, classificato come Ufficio privato o studio professionale sito in
FONTANAFREDDA (PN), via {villadolt) Leonardo da Vinci, 50, avviene mediante la seguente formula:

Valore di mercato MCA = [Stima a Market Comparison Approach]

La soluzione del criterio si ottiene mediante 'applicazione dei singoli procedimenti estimativi.

Individuazione dei comparabili

Gli immobili che formano il campione d'indagine per la comparazione estimativa dell'immobile oggetto di stima sono;
Ufficio privato o studio professionale - Strada DEL CESIOL, 19 - Condomino I Magi, Piano

Terra - FONTANAFREDDA (PN} -~ Comparabile A

Tipodidato . .- ... ...t Compravendita (prezzo di compravendita)
Descrizione . ... .o
Destlnaz:one ST - | Lffici

Superf‘ t:|e commercrale (SuP) 54189,24 m2

Superficie condom:male (S)

Quota. condom;male (Q)

Sup.. estema esciuswa (Se)
Area. dr sed:me (Sd) s

Fonte dato S :_ Atto pubblico {rogito o contratto registrato)
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Provenienza .. : . ..o Conservatoria dei registri immobiliari
Data_ - .. ... . 128/07/2014
Prezzo .. . |148.500,00€

STIMA: MCA

Caratteristiche

Le caratteristiche considerate sono le seguenti:
= Data (DAT): La data del contratfo € una caratteristica economica rilevata insieme al prezzo di mercato al qualesi
riferisce. If suo compito consiste nelf'aggiornare alla data di stima i prezzi degli immobili diconfronto.

Unita di misura: giorno/mesefanno;
« Superficie principale {S1): La superficie principale & una caratieristica superficiaria relativa alla superficie def localidi
magglore Importanza componentilimmobile.

Unitd di misura: m2;

« Superficie commerciale {(SUP): La superficle commerciale & una misura fittizia nella quale sono comprese lasuperficie
principale e le superfici secondarie dell'immobile, che entrano nella superfide commerciale in ragione di rapporti
mercantili noti nella pratica degli affariimmobiliari.

Unita di misura: m2;

« Stato di manutenzione generate del fabbricato (SMF): La caratferistica stato di manutenzione generale delfabbricato
rappresenta il grado di conservazione delle strutture portanti, delle finiture esterne ed interne non esclusive nonché
degli impianti comuni delfabbricato.

Unita di misura: 1=scarso 2=mediotre 3=sufficienta 4= d:screto 5=buong;

-.Classe . Nomenclatore. ... : : o . . _ ..-Punto.. -
Massamo o |Le condizioni di conservazmne dei fabbncato sono neE!o stato ongtnarto e tal: da non 5
Buono dover richiedere alcuna opera di manutenzione né ordinaria né straordinaria, in quanto
rispondonc pienamente allo scopo,
Discrete  |Le condizioni di conservazione del fabbricato sono generaimente huone con esclusione di 4
alcune parti che richiedono interventi di manutenzione ordinaria
Medio ¢ l.e condizioni di conservazione del fabbricato sono accettabili e tali da dover richiedere 3
Sufficiente |opere di manutenzione ordinaria,
Mediocre |1l fabbricate manifesta accettabili condizioni di conservazione, seppur presenti contenuti 2
fenomeni di degrado che richiedono interventi di manutenzione specifici e Emitati
riconducibili alla normale manutenzione ordinaria necessaria al corretto mantenimento in
buono stato del fabbricato e delle sue parti piti esposte.
Minime o |1l fabbricato presenta notevoli situazioni di degrade richiedenti 'esecuzione di un 1
Scarso organico intervento di manutenzione straordinaria e/o ristrutturazione per il ripristing
detlle originarie funzionalita.

= Livelle di Piano (LIV): 1 livello di piano & una caratteristica posizionale che tiene conto del tivallo di piano ove &

collocata I'unitd immobiliare. La variazione di prezzo indotta sull'immobile all'aumentare del livello di piano (in unedificio
multipiano) pud essere positiva, in genere in presenza delf'ascensore, nulla e negativa in genere in assenza

dell'ascensore.

H pizno terra & paria 0, i primo a 1 etc...

Unita di misura: n.;
= Altre caratteristiche

per unita su pil piani si indica il plano df accesso.

Altre caratteristiche immobifiari sono importanti per gli immobili classificati come Ufficio privato o studio professionale,
come quelle indicate nel profilo immobiliare a pagina 89. Nel caso in esame gueste caratteristiche nen vengono
considerate perché il campione estimativo presenta parita di condizioni,

Tabella dei dati

Prezzo e Caratteristica. . -;Comparabile A Subject
Prezzo totale (PRZ) € ' 148.500,00 -
Data {DAT) giorno/mese/anno 28/07/2014 11/10/2016
Superficie principale (51) m? 72,2 69,5
Superficie commerciale (SUP) m? 89,2 69,5
Stato di manutenzione generale del 5 3
fabbricato (SMF) 1=scarsp

Z=mediocre 3=sufficiente 4=discreto

S=buono

Livello di Piano {LIV) n. 1 0
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Rapporti di posizione
Rapporte ... ... ...:".|Comparabile A . |vo-.. . e oo |Subject
Rapporto di posizione della 1,00 1,00
Superficie principale {S1) [Sigma}
Rapporto di posizione della 1,00 1,00
Superficie esterna esclusiva (Se)
[Sigma e]

Rapparto di posizione della 1,00 1,00
Superficie esterna condominiale (S)
[Sigma c]

Lo studio dei prezzi marginali delle caratteristiche superficiarie si svolge con | teoremi mercantili riferiti alla Superficie
principale (S1) degli immobili e con una serie di corollari riferiti alle altre superfici.

La determinazione del [PMM] Prezzo medio minimo e del [PMX] Prezzo medic massimo della Superficie principale {S1)
awviene mediante Fapplicazione del primo teorema mercantile, la cui formula é&;

p: = PRZ*Sigma/SUP

pa{51) = 148.500,00%1,00/89,24 = 1.664,05 €/m?

Prezzo medic massimo Superficie principale = 1.664,05 €/m?
Prezzo medio minimo Superficie principale = 1.664,05 €/m?

: Analisi dei prezzi marginali

Prezzo marginale della caratteristica Data (DAT)

1l prezzo marginale della data & stimato con il saggio di variazione mensile dei prezzi del particolare segmento di
mercato immobiliare.

U prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:

p{DAT) = 148.500,00%{-0,00)/12 = 0,00 €/mese

Prezzo marginale della caratteristica Superficie principale (51)
[i(51)] = 1,00 indice mercantile

i prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:

p:(51) = 1.664,05%1,00 = 1.664,05 €/m2

Prezzo marginale della caratteristica Superficie commerciale {(SUP)
Il prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:

pa(SUP) = 1.664,05%0,00 = 0,00

Prezzo marginale della caratteristica Stato di manutenzione generale del fabbricato (SMF)

H prezzo marginale dello stato di manutenzione p(SMF} & pasto pari al costo di intervento per passare da un livello
all'altro secondo i nomenclatore.
I costi di intervento si riferiscono al costo di manutenzione (deperimento fisico) e eventualmenta al costo di
adeguamento {deperimento funzionale). I costo di intervento & calcolato con un computo analitico, o con un preventive
di spesa, o in subordine stimato a forfait.
Nomenclatore da punto |Nomenclatore a punto Importo (€) [i(SMF)]  |Modalita di stima
3 (Medio o Sufficiente) 4 (Discreto) 25.000,00 '
3 {Medio o Sufficiente) S {Massimo o Buono) 10.006,00

i prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:
pa(SMF) = 10.000,00 €

Prezzo marginale della caratteristica Liveilo di Piano (LIV)
[{{L3V)] = 0,90 indice mercantile

1 prezzo marginale det comparabili rilevati risulta allora:

p(LIV) = 0,90%148.500,00/(1+0,90) = 70.342,10 €/livello di pianc

Caratteristiche .. ... . .. - ... T Comparabile A
Daté”{DA'T}é/mes'e T Sl o o {J,DG
Superficie principale (51) €/m2 1.664,05
Superficie commerciale {SUP) 0,00
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Stato di manutenzione generale del fabbricato (SMF) € 16.000,00
Livello di Piano (LIV) €/1ivello di piano 70.342,10

: Tabella di valutazione

Per agni comparabile e per ogni caratteristica & svolto un Aggiustamento {€) al Prezzo totale (PRZ) pari al prodotto della
differenza delf'ammontare delle caratteristiche e il prezzo marginale defla caratteristica considerata. I confronto delle
caratteristiche avviene sempre fra I'immobile oggetto di stima {Subiect) e limmobile di confronto (A, B, C...).

Prezzoe ... Comparablle A
Caratteristica’ et
e leferenzal Aggmstam.(€)
Prezzo totale (PR7) 148.500,00
Data (DAT) {0-27) 0,00
Superficie principale {69,5-72,2} -4.509,58
{S1)
Superficie commerciate| {69,5-89,2) 0,00
{SUP}
Stato di manutenzione (3-5) -16.000,00
generale del fabbricato
(SMF)
Livello di Piano (LIV) {0-1) -70.342,10
Prezzo corretto ... | . oo 63.648,32
Valore di mercato MCA
Valore di mercato MCA ... .-[Stima a Market Comparison Approach]
Var:ablie e cooediec Procedimento oo e o 0 b Valore (€)
Stima a Market Companson Market Companson Approach 63.648,32
Approach

In conclusione it Valore di mercato MCA dellimmobile oggetto di valutazione & pari a:
63.648,32 €

Valore a base d'asta
Applicando, per le motivazioni specificate in precedenza, una riduzione del 20% sul valore di mercato al fine di
individuare il valore da porre a base d'asta, ed arrctondando il valore ottenuto, si ottiene un vafore da pore a base
d'asta pari ad € 51.000,00,

Gravami insistenti sul lotto

ISCRIZIONE CONTRO del 26/04/2007 - Registro Particolare 1949 Registro Generale 7792
Pubblico ufficiale GICRGIO PERTEGATO Repertorio 268861 7 147598 del 17/04/2007
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI APERTURA DI CREDITO
SOGGETTO DEBITORE

Documenti successivi correlati;

Annotazione n. 1197 del 05/ 06/ 2009 (RESTRIZIONE DI BENI)

TRASCRIZIONE A FAVORE DELLA MASSA DEI CREDITORI del 07/11/2016
Registro Particolare 10110 Registro Generale 14815

Pubblice ufficiale TRIBUNALE DI PORDENCNE Repertorio 44/2016 del 14/07/2016
ATTO GIUDIZIARIC - SENTENZA DICHIARATIVA DI FALLIMENTO
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= LOTTO 4 - Terreno edificabile -

'Denommaziene
.. Data mserimento 28/05/2016 [pat_a_-uttit_na'mndiﬁc;i,] 30/0%/2016

Cod;ce ACF_004_FO
CIass:ﬁcazmne Terreno edificabile

Denommazlone tottizzazicne Lavergne

Destmazmﬁe Residenziale

o Propneta Immobile con suolo in diritto di superficie

~Utilizzo|In proprietd

Categorla Nuovo

_ Superf' icie| 14.789,00 m?2 Superficie Catastale Terreni...

Ublcazmne

V1a Leonardo da Vinci, - 33074 - FONTANAFRﬁDDA (PN)'

Vsa (villadolt) Lecnardo da Vinci,
33074 FONTANAFREDDA - (PN)
Zona OMI; B1/Centrale/CAPOLUOGO: V. P. DIACCOND, IV NOVEMBRE, V.LE GRIGOLETTI

# Urbanistica e vincoli

L'area edificabile oggetto di valutazione & cosi individuata nel PRG del Comune di Fontanafredda:
- Fg 40 mapp. 760: parte viabilita e parte soggetta a vincolo speciale di rispettoeletirodotio;

- Fg 40 mapp. 909: parte zona RSA e parte vincolo speciale di rispetioeletirodotio;

- Fg 40 mapp. 1109: parte Zona Z.T. di trasferimento e trasformazione (Z.7.21), parte viabilita e trasporti(P),
parte viabilita e parte soggetta a vincolo speciale di rispettoelettrodotto;

- Fg 40 mapp. 1142-1143: Zona Z.7. di trasferimento etrasformazione;

Gli interventi consentiti sono:

a) commercio aldettaglio;

b) direzionale;

c) servizi edartigianato;

d} residenziale, per un min. del 70% della sup. utiletotale;

Gli interventi sono subordinati alfesecutivitd di un P.A.C. esteso alle limitrofe aree a destinazione RSU e parcheggio con i

seguenti parametri
- Volume max mcl2.000;
- Rapporto di copertura max: mg/mqd,45;
- Altezza min/max:3.00/9.50;
- Distanza dai confini: m5.00;
- Distanza tra fabbricati: m10,00;
- Distanza dafla strada: m7.50;
- Parcheggi: commerciale 10% sup divendita
direzionale, servizi e artigianato ; 1 posto auto/2utenti

#: Provenienza e titolarita
Atto di compravendita det 08.07.1999 n. 66545 di rep. a rogito Notaio Romano Jus di Pordenone,
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Ortofoto del Sub ect

S

Confini

1 terreno confina a SO con proprietd privata, a SE con terreno inedificato privato, a NE con edificio scolastico e a NO con
fondi edificati.
Descrizione consistenza
_Tipe di consistenza Superficie Catastale Terreni
UL i per superficie catastale terreni si intende quella espressa dal catasto terrenid, misurata sul
“rlcampo con appositi mezzi topografici.
Rmssuntoconsrstenza
Metado d| mlsura

Carattersst;ca . Acronimo/Sup. Misurata (m?)} . . Indice _ .. Sup. Commemale {m#)
“Superficie lotto [ sy 1478900 1000 14.789,00
; ~Totale. Superﬁc;e {m2) 14,789,00 14.789,60
Totaie Volume Commerc;ale {m3} -

Consistenza per il piano campagna

Commento ... . .Sup. Misurata (m?}|. Acronimo| Indice, . e BUp.Comm, (m?)
Superficiecomplessiva 14, ?89 o0 SUL 1,00 ' ] 14.785,00
delle singole particelle
: }'otaie_pel_'_piano 14.789,00 14.789,00
Caratteristiche Locazionali
Caratteristica. Acronimol. - Quantita/Unita di Misura.. . -|Indice mercantile. ...
e o ol v |Prezzo marginale (€)
Morfdlogié defla zona | ' 1 MFO 3 1=méﬁta§na S=collina R ' -
3=pianura 4=mare S=lago
Pericolosita sismica della zona PLS 2i1=molto alta 2=alta -
3=bassa 4=molto bassa
Zona urbanizzata ZuB 0i0=no 1=si -
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Prossimita ad autostrada AUT [ 0‘0=no i=si - J
: Terreno

Caratteristica. .. . - . .|Acronimo| . QuantitalUnitadi Misura .. |Endice mercantile. - .
Lo et e T b e L prezgo marginale (€).

T=min 2=med 3=max T -
1=min 2=med 3=max -

waf o

?brfna dei"lottd — I FLT
Giacitura GAT
: Lotto edificabile - edificato

Lo}

Caratterlstxca

Acronimo| ... QuantitalUnita di Misura .. Indice mercantile. .
B [ s e Prezzo margmale {€)

[

F'ro'n'te su stradé 'prin;:i'ha!'e e FSP' O=as§ente'1=“prese'n'té o -

Destinazione urbanistica DUR ZT21{(descrizione libera) -

Volume edificabile VOL 12.000,00{m3 -

Distanza dai confini di proprieta DCP 5,00im -

Distanza dalle strade DS 7,50(m -

Rapperto di copertura Re 0,45 m3/m2 -

Caratteristiche Superficiarie
Caratteristica . .. . .lAcronimo|- QuantitalUnita diMisura . . |Indice mercantile .
TR TR e R e e s PleR) marg;nale (€)

S'upe.rﬁcie]bttb TR I " .._SUL._ . 14789,0 m2 S R 1,{](}

Superficie commerciale sug 14.789,0im? -
== Compravendita - Valutazione
Caratteristica. ., v o | Acronimol .- QuantitalUnita di Misura .

.|Indice mercantile. .. ..
CESEmLS T e e e ey 0 s Prezzo marginale (€
e e 1'1/'16/201'6 g'iom'o/me'sé/anh'o o N B i

: Denominazione

Classificazione.. . ... |Terreno edificabile

Destmaztone “opi [Residenziale

g Lecallzzazmnel Ubicazione

Comune ... |FONTANAFREDDA . ... . ProvinciaiPN
Locallta/Fraz./Zona ' — ' '
Posmone A ': Centrale - semiperiferica

Tipologia immobiliare
Tlpologla' L L Fabbricate o edificic urbano i ___Categoria|Nnovo
Proprieta s oo | Immobile con suolo in diritto di superficie

Unita Immoblilare czo{Uffict efo studs privati 1Dimen_sione u_nit_é{ Medio piccola

2 Tipologia edile
Edlﬁcm st e s Multipiano

Indice Supert‘cuario s Rapporto . st e JIndice tipologico (Yo},

Sup. commerciale (SUP)  |SUP/SUP — ~~~14.789,00/14.789,00 160,00
Superficie lotto SUL/SUP 14.789,00/14.782,00 100,00

: Mercato
Lato domanda L
Lato offerta '
Intermedlan

--.1Singolo privato .0 Motivazione| Investimento
I Tribunale -+ . Motivazione| Esecuzione immobiliare
| Libero professionista

. Prezzo
Regime di mercato ... .iConcorrenza monopolistica
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Livello di prezzo. « -0 150,00 €/m?2 Livello di reddito non determinato
Fase di mercato . . {Fase stagnante : .. - - Filtering| Assente (fascie sociali miste)

= Rapporti di posizione

Rapporto di pos;zmne della Superficie principale (51) [Sigma} - i 1,00

Rapporto di pos;z:une deila Superﬁcre esterna escluswa (Se) (Slgma e} 1,00

Rapporl:o dl pos:z;one de!la Su;.:uar!‘~ icie; esterna oondumlma]e (S) (S:gmac} 1,00
Terreni - Comune catastale di FONTANAFREDDA (D670)

_N.|..-Sez|  Fg. Part:Qualitd. ... ... - . .. |.Classe . RD(€) . RA(€)] T —

1 40 1152 Semmatsvo art}orata 2 4,99 3,33 5 37

2 40 760 Seminativo arborato 2 13,25 8.83 14 25

3 401 1146iSeminativo arborato 2 90,71 60,48 97 58

4 40 1149 Seminativo arborato 2 28,53 19,02 30 65

- Totali| . 137,48 9166/ . 1| 47| . 89

Dettagh catasto terreni

(1} Dettagli Particella Fg. 40 Part. 1152 (Bene principale) Situazione in atti al 28/09/2016
Tipo di particefta:Terreno

Superficie catastale: 537,00 m2

Conduziene: Proprietd

{2) - Dettaghi Particella Fg. 40 Part. 760 (Bene principale) Situazione in atti al 28/09/2016

Tipo di particella:Terreno
Superficie catastale: 1.425,00 m2
Conduzione: Proprieta

(3} - Dettaglt Particella Fg. 40 Part. 1146 (Bene principale) Situazione in atti al 28/09/2016

Tipo di particella: Terreno
Superficie catastale: 9.758,00 m?
Conduzione: Proprietd

(4} - Dettagli Particella Fg. 40 Part. 1149 (Bene principale} Situazicne in atti al 28/09/2016
Tipo di particella: Terreno

Superficie catastale: 3.06%,00 m2

Conduzione: Proprieta

STIMA: ANALISI DEI FLUSSI DI CASSA SCONTATI

Metodo di stima

Tl Valore di mercato DCF dell'immobile, classificato come Terrenc edificabile sito in FONTANAFREDDA {PN}, avviene
mediante la seguente formula: Valore di mercato DCF = [Stima per Analisi dei flussi di cassa scontati]

ta soluzione del criterio si ottiene mediante Papplicazione dei singoli procedimenti estimativi.

z¢ Stima per Analisi dei flussi di cassa scontati

1 Valore Attuale Netto (VAN) & pari alla somma algebrica delle poste attive e delle poste passive scontate al
moemento iniziale con un dato saggio di sconto che nel caso in esame & posto pari al 0,08 (8,00%).
I saggio di rendimento interno del flusso di cassa ovvero il saggio critico € pari al 0, 394867 {39,49%).

B;lanm

Date __Dal 61110[ 2016 Dal B.‘L/ 01]2017 Da! 01/01[2018
o Al31/12/2016 - Al 31/12/2017 . Al 31/12/2018
Attwo
Voce: .o ooopoessleos . Costidili. ooooiCostidilon . - Cestidi
Ricavi da vendita a rogito - - 3.636.000,00
Totali (3.636.000,00) 0 0t ol i e e "5_--.--_:.-{.'3'.6363t’l00,-00|
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...Costidi . Costidi]

— Costidi

Imp - Imposte e altri onert fiscali
{tasse e contributi)

35.080,00

Tarmponamenti

- 345.000,00

Serramenti

- 240,000,060

400.000,00

Strutture portanti

- 80.000,00

Impianti - -

Impianti speciaki - - 25.800,00
Finiture - - 460.000,00
Sistemazioni esterne - - 240.000,00
Aliacciamenti e interferenze - - 43.000,00
Oneri di urbanizzazione primaria - - 25.000,00
Costi dt costruzione generici - - 60.000,00
Progettazione esecutiva - - 200,800,00
Spese General - - 270.000,00
Altri costi - - 270,000,00
Allestimento cantiere 15.000,00 - -
Costi vari 275.000,00 - -
Scavi 10.000,00 55.000,00 20.000,00

Totali (3.068.000,00) =~ =

.. 1-'300.000,00 7 720.000,00

- 2.048:000,00

Netto

{ Totali.(568,000,00) . .

o0 <300.,000,00] .. -720.000,00]

:1.588.000,00]

: Valore attuale netto

Saggio critico (0,394867) .

]

Saggio di sconito (i) (0,08)

Fattore di sconito {1+ n,OS)A-t 5

e £

0857339

Valore attuaie netto
(394.787,38)

_ -300.000,00 _ -666.666,67

~1361.453,05

. Prezzo / Valore d! nfer:mento i

Tipo di dato économico

. ; Saggi

Saggi di capltaltzzazmne S S

Lordo: .

Netto R

Tempo di ritorno w0

Lordo.

Netto . -

Inc:denze

Incidenza sulia Saperf‘ cse dl
14.739,00 Mo

= {€/ me zz;ése)

(&/m2mese)f -

(@ m mese)

Lordg: 0o

SR g

20,49 0

s;:ese-;- T

" '6;,75'-"'

4,0'5.-_.--

Netto .

i T ~4,06:

28,95

Costi di :ntervento e R:caw da vendlte 2016 dal 01/ 10/2016 aI 31112/2016
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Attivo e : IPasswo S S mee
Voce l Commento f Formuta Importo {E)fvnce ! Ct)mmento ] Formula _"_-_:-Im_p_orto (€)
AHestfmento cantiere: 15.000,00
Lottizzazione e R.S.A.
15000
Scavi: Movimenti terra 10.000,00
Ipttizzazione e R.S.A.
10000
Costi vark: 85.000,00
Fognature+Acquedotto
lottizzazione e R.S.A,
85000
Costi vari: IHluminazione pubblica 65.000,60
lottizzazione e R.S.A.
65000
Costi vari: Strade lottizzazione e 90.000,00
R.S.A,
80060
Costi vari: Sistemazioni esterne 35.000,00
lottizzazione e R.5.A.
35000
_Totale Passivi 300.000,00
;Totale Netta . -300.000,60
Totale Attivi- .. ..o ] - Totale: Attm__ -
# Note di bilancio
Intervento simulato secondo HBU:
Costruzioni residenziali con volume max. pari & mc 12.000,00
H=3.20
Superficie complessiva mg 3.750,00;
Superficie R.S.A. mg 800,00;
Superficie vendibile mg 2.950,00
Costo di costruzione parametrico: €/mq 715,00
{fonte: Costi per tipologie edifizie ed. Maggroh 2015}
Prezzo di mercato finale: €/mg 1.500,00 (fonte: Borsini FIMAA 2015 e FIAIP 2016):
Costo Complessivo di Costruzione: € 2.681.250;
Prezzo di mercato finale: € 5.605.000,00;
Tempi di reglizzazione: 540 gg;
Costi di intervento e Ricavi da vendite 2017 dal 0170172017 al 31[ 12]201}'
Attlvo : ! R i S : IPBSSIVO S ) CEL
Voce. f Commento I Formula [ s .Importc (€) Voce /£ Commento [ Fnrmuia [ _____ - Importo {€)
Scavi: Scavi Fabbricati 55.000,00
55000
Strutture portanti 80.000,00
80000
Tamponamenti 345.000,00
345000
Serramenti 240.000,00
240000
Totale Pas_s_iyi e 720.000,00
Totale Netto. .~ . -720.000,00
Totale Attivi . I -Totale Attnﬂ O -
‘ Costi dl mtervento e Rlcav: da vendite 2018 dal 01!01/ 2018 al 31,‘12/ 2918
Attwo : o o e Passwo T : i
Voce /. Commento / Formuia | Imporl:o (€) Voce / cOmmento l Formula I - ;Importo_(ﬂ;
Ricavi da vendita a rogito 3.636.000,00 | Finiture 460.000,00
3636000 460000
Impiant 400.000,00
400000
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Sistemaziont esterne 160.000,00
160000

Scavi: Movimenti terra area
parcheggio

20000

Costi di costruzione generich:
opere stradali area parcheggio
60000

Impianti speciali: Huminazione
pubblica parcheggio

25000

Sistemazioni esterne:
Sistemazione a verde parcheggi
80000

Oneri di urbanizzazione primaria
25000

Imp - Imposte e altri oneri fiscali
(tasse e contributi): Oneri fiscali
acquisto ares

35000

Progettazione esecutiva: Spese
tecniche

200000

Allacciamenti e interferenze
43000

Spese Generali: Spese generali
delf'impresa
270000

Altri costi: Utile def promatore
270000

Totale Passivi.. . . ...
Totale Netto .0
3.636.000,00 tha_le_._nttw_l_ S

20.000,00

60.000,00

25.006,00

80.000,00

25.000,00

35.000,00

200.000,00

43.000,00

270.00G,00

270.060,00

2.048.000,00
1.588.600,00
3.636.000,00

Totale Atti\ﬂ

FIusso dz cassa

Anno (t) o Ative {€) - -PaSsivo:(€). Netto (€)...- _Fattqr_‘edi-.scon_to Poste Nette .
' "é T 000] 300.000,000  -300.000.00 ~1000000] ~300.000,00
i 0,00 720.000,00 -720.000,00 0,925926 -666.666,67
2 3.636.000,00 2.048.000,00 1.588.000,00 0,857339 1.361.454,05
Valore Attuale Netto & posto pari alla sommatoria delle postenetteattualizzate 394.787,38
Valore di mercato DCF
Va[are di mercato DCF :|{Stima per Analisi dei flussi di cassa scontati]
Var:ablte _ _ v Procedimento . _ : = Valore{€)
Stima per Ana[lSl de; ﬂussi dl cassa |Valore Attudie Netto - 394, ?87 38
scontati

In conclusione it Valore di mercato DCF delfimmobile oggetto di valutazione & pari a:

394.787,38 €
Valore a base d'asta

Applicando, per le motivazioni specificate in precedenza, una riduzione del 10% sul valore di mercato al fine di
individuare il valore da porre a base d'asta, ed arrotondando i valore ottenuto, si ottiene un valore da pore a base

d'asta pari ad € 355.000,00.

4 Gravami insistenti sul lotto

TRASCRIZIONE A FAVORE DELLA MASSA DEI CREDITORI del 07/11/2016
Registro Particolare 10110 Registro Generale 14815
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI PORDENONE Repertorio 44/2016 del 14/07/2016
ATTO GIUDIZIARIO - SENTENZA DICHIARATIVA DI FALLIMENTO
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i : Vla MONTE GRAPPA, SNC -33080 SAN QUIRIND (PN)
Denom:nazmne
_Data msenmente 28/09/2016 l{)ata_ _u!_ti_ma'modi_ﬁ_qa-[30/09j2016
_ . Codice| ACF_005A_SQ
Classxf' cazlone Cantina
Denommazmne Cantina 1
: Destmazmne Residenziale
- Prop‘rieté In condominio con aitre unita,
~Utilizzo|In proprieta
Categona Usato in normale stato di manutenzione
Sﬁperfit:!e 2,00 m2 Cdvi - Superficie Interna Lorda (SIL)...
Ublcazlone

Via MONTE GRAPPA, SNC -
33080 SAN QUIRIND - (PN)
Zona OMI: B1/Centrale/CAPGLUOGO: P,.ZZA ROMA, V. MONTE GRAPPA

Unita Immeobiliare

Condominio| Lz Roggia Palazzina. Scala.

Plano di accessu Piano Interrato -1 Interno

Descrizione principale

Trattasi di cantina di modeste dimensioni, ubicata al piano interrato di un condominio ad uso residenziale.
Provenienza e titolarita

Atto di compravendita del terreno sul quale & stato realizzato ¥ fabbricato del 26.01.2000 n. 70320 di rep. a rogito

Notaio Romano Jus di Pordenone. Concessione Edifizia n. 79/2001 def 6.11.2001 e successive varianti. Certificato di
abitabilitd n. 35/2003 del 12.12.2003.

Ortofoto del Subject




: Descrizione consiste

NZa

.. ..Tipo diconsistenza

- iPer superficie Interna lorda, cosi come descritta dal Codice delle Valutazioni Immobiliari di
: “iTecnoBorsa 111 edizione, si intende I'area di un'unita immobiliare, misurata lungo i
sriperimetro interno del muro perimetrale esterno per ciascun piang fuori terra o entro terra
“rilevata ad un'altezza convenzionale di m 1,50 dal piano di pavimento.
Licdla SIL include:
1 lo spessore dei muri interni e deitramezzi;

ascensori, scale mobili, impianto di sollevamento,ecc.);

-1 all'edificiointerni;
;

i~ lo spazio di circolaziene verticale e orizzontale(esterno);

Cdvi - Superficie Interna Lorda {(SIL)

* i pifastrifcolonneinterne;
* Jo spazic {interno) di dircolazione orizzontale (corridoi, disimpegni, ecc,) e verticale(scale,

* la cabina trasformazione elettrica, centrale termica, sale impianti interni ocontigui

* i condotti verticali deli'aria o di altro tipointerni;

€ noninclude:

- lo spessore muriperimetrali;

* it porticato ricavato alfinterno della proiezione dell’edificio ocontiguo
- t balconi, terrazzi esimili;

* i vani ad usocomune.

Rtassunbo cons&stenza

Metnéo dl rmsuz'a Rilievo sul campo speditivo
Caratter:stica ez AcronimolSup, Misurata:(m?) + Indice|... - Sup, Commerciale (m2)
Superﬁcze cantine suC 8,00 0 25 2,00
- iTotale Superf cie (mz) 8,00 2,00
Totale Volame Commerc:ale (m3) -
0 Cons:stenza per il Piano Interrato -1
Commento. ... .| Sup. Misurata (m?2)|. Acronimo; .. Indice| ... . Sup.Comm. (mz)
8,00 SUCI 0,25 2,00
.- Totale pel_'_:p_ian_o 8,00 2,00
iz Caratteristiche Locazionali
Caratteristica. . .| Acronimo|.. - QuantitalUnita di Misura .. . TIndice mercantile::
L R e S Prezzo margmale (€)
Morfologia della zona . MEO 3 1'=mbnta.gﬁa Z=collina . -
3=pianura 4=mare S=lago
Pericolosita sismica della zona PLS 2i1=molto alta 2=alta -
3=bassa 4=molto bassa
Zona urbanizzata ZUB 1{0=no i=si -
Rete elettrica ELE 1|0=assente l=presente -
Rete fognante FGN 110=assente 1=presente -
Rete idrica IDR 1i0=assente 1=presente -
Prossimita a strade di grande VIA 2i1=min 2=med 3=max -
comunicazione
Prossimita ad autostrada AUT 0{0=no i=si -
State di manutenzione prevalente SMP 2|1=min 2=med 3=max -
Fabbricato o Edificio
Carattenstlca e -1 Acronime. . Quantita Unita di Misura. - = Hndice mercantile -~
L : e Vol Gl : B e : Prezzo margmaie (€)
Sta'to dei'fabbﬁéato T T SDF 5|0=da-demolire -
1=da-
ristrutturareZ=da-
costruire
3=in-ristrytturazione
4=in-costruzione
Fabbricato antisismico FAS 1{0=no 1=si -
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Stato di manutenzione generale del SMF 4 I=scarso 2=mediocre -
fabbricato 3=sufficiente 4=discreto
S=buono

Epoca di costruzione ECT 2002 |annofi -

MNumero di piani fuori terra NPF 2in. -

Numero di piani interrati NPL 1in. -
Numero di unita immobiliari NUT 8|n. -

Strutture portantt verticali STN cemento [{descrizione libera) -
armato

Accesso da strada principale ASP 1i0=assente 1=presente -
z Caratteristiche Superficiarie

Caratterlstrca Gieooobeo oL Acronimol - QuantitalUnita di Misura .. .. [Indice mercantile -

Superﬁciécérétihe TUUTTTYS'e | BolmE e 538
Superficie commerciale Sup 2,0lm2 -

« Caratteristiche Economiche

Caratteristica. ... ... ..|Acronimo}. . Quantita Unita di Misura .. .. Indice mercantile
T T e T e T e R e T e " |Prezzo marginale (€) . -

Stato locativo STL 510=0cc.senza titolo -
I=occ.comodato d'uso 2=
occ.richiedente 3=
occ.proprietario 4=locato
S=libero 6=parz. locato

: Compravendita - Valutazione
Caratterlstlca . _Acrnmmo .Quantita Unita diMisura - .. -

Indice mercantile
Prezzo margma!e {€)

sata T YDAt 30/09/201'6 gomojmese/anna =

z Denominazione

Classuficazmne.. s JCanting

Destinaziane-:_i i | Residenziale

Localizzazione/Ubicazione

Comune .. oo . - 1SAN QUIRINO = Provincia PN

Locahta] Fraz.IZona

Posizione . ..o - Centrale - semiperiferica

Tipologia immobiliare

Tipologia. . ... .. . [Fabbricato o edificio urbanc oo __Categoriali)sato in normale stato di

Propr:eta S _:_ ~:zz1In condominio con altre unita.
Unita Immnbdlare .| Magazzini e locali di deposito |Dimensione unital Medio piccola

Tipologia edile
Edlficm b Multipiane

Indice Superf‘csano '_ SARApPOrto oo et Indice tipologico (%) -

Sup. commerciale (SUP) — |SUP/SUP A ~3,00/2,00 150,00
Superficie cantine SUC/SUP 8,00/2,00 404,00

# Mercato
Latodomanda. .. ... . |Singolo privato - Motivazione| Investimento
La_to_offe&é.'__--.:-_ Tribunale _'15'52'_M6-ti'vazi'orie Esecuzione immobiliare
Intermediari . :'_ i Libero professionista ™ ) —
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Prezzo

Regime di mercato .. .. |Concorrenza monopolistica
Livellodi prezzo . [1.400,00 €&/m® Livello di reddito]non determinato
Fase di mercato © " | Fase stagnante e Filtering) Assente {fascie socialt miste)

Rapporti di posizione

Rapporto di posizione della Superficie principale (S1) [Sigma]. ... - - 1,00
Rapporto di posizione della Superficie esterna esclusiva (Se) (Sigma e) 1,06
Rapbortg di_:_posiziom_a_dei_ia_-'su_per_f_icie esterna condominiale (S) (Sigm_a;:) 1,00

Fabbricati - Comune catastale di SAN QUIRINO (I136)

“N.| . Sez,  .Fg. - -Part. Sub.|/Categoria::. .. ... . Classe Consistgnza_:__ _ .gRel_'t'dita__:(€_) e Sup'._ {r_nz.)

1 32 1391 22 C 2 -Magazzini e locali 5 700 m2 13,38 8,00
deposito

B . Totali . 1338/ 35,00

z Dettagli catasto fabbricati
(1) - Dettagli Particella Fg. 32 Part. 1391 Sub. 22 (Bene principale) Situazione in atti al 28/09/2016

Piano di accesso: Piano Interrato -1
Tipo di particella: Edificia
Superficie catastale: 8,00 m=
Conduzione: Proprieta

STIMA: MONOPARAMETRICA PER PUNTI DI MERITO
# Metodo di stima

1l Valore di mercato MONOPARAM dell'immeobile, classificato come Cantina sito in SAN QUIRINOG {PN), Via MONTE
GRAPPA, SNC, avviene mediante la seguente formula:

Valore di mercato MONGPARAM = [Stima per Punti di merito]

La soluzione del criterio sf ottfene mediante I'applicazione dei singoli procedimenti estimativi,

: Quotazioni/prezzi medi

Le quotazieni medie e/o | prezzi medi non rappresentano veri immobili comparabili ma un attesa genericamente
riconosciuta del valore defla caratteristica principale che contribuisce alla determinazione del valore deglh immobili, la
superficie commerciale.

Le quotazioni sono elaborate da diverse fonti, anche autorevoli, che genericamente purtroppo non utilizzano criteri
condivisi per Iz determinazione del valore unitario. Tale eterogeneits richiede che 1 valori espressi vengano ponderati e
mediati par meglio simulare 'immobile oggetto di stima, oltre a poter cosi esprimere un unico prezzo medio ponderato.
Nel caso in specie le quotazioni e i relativi pesi sono riportati nella tabella sottostante,
Quotazione/Prezzo medio iDescrizione ... .~ . ... " TValore unitario (€/m?) - i |PESO e
Prezzo medic a m? 1.250,00 1,60

: Punti di merito/coefficienti

Il prezzo medio ponderato rappresenta mmobile con caratteristiche ordinarie per la zona in cui & ubicato il Subject.

In considerazione delle particolari caratteristiche che appartengono alfimmobile oggetto di valutazione st apportanc
aggiustamenti mediante I'applicazione di coefficienti correttivi o punti di merito.

1l punteggio & assegnato ai coefficienti in modo sintetico, in base all'apprezzamento soggettivo del perito avuto riguardo
alfe differenze tra l'immobile da valutare e gquello riferito al prezzo medio ponderato.

Il valore det punti di merito esprime i variare del prezzo af variare della caratteristica rispetic all'ordinariets, prevedendo
che il prezzo medio ponderato rappresenti immobili con puriteggi pari 2 1,00, per ammontari superiori a 1,00 # prezzo
aumenta, per ammontari inferfori al'unita il prezzo diminuisce.

Prezzo medio, caratteristica’e commento [Punto dimerito. . |Aggiustamento {€/m2)[Incidenza (%)
Pé'ézzo 'mé'did bonderato ' — — T ' = — .'1.'25.9,{.)0 ' ' T
Prezzo medio corretto 1.250,00/€/m=
Superficie(SUP) 2,00m=

Valore di mercato MONOPARAM

Valore_ i mercato MONOPARAM [Stima per Punti di merito]
Variabile-}-,- i e | Procedimento e i Giepmeeeing el e Valore (€)
Stima per Punti di merito Stima per punti di merito ' ' ' 2.500,00
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In conclusione il Valore di mercato MONOPARAM dell'immobile oggetto di valutazione & pari a:
250060 €

: Valore a base d'asta

pplicando, per ke motivazioni specificate in precedenza, una riduzione del 5% sul valore di mercato al fine di
individuare il valore da porre a base d'asta, ed arrotondando i valore ottenuto, si ottiene un valore da pore a base
d'asta pari ad € 2.400,00.

# Gravami insistenti sul lotto

TRASCRIZIONE A FAVORE DELLA MASSA DEI CREDITORE del 07/11/2016
Registro Particolare 10110 Registro Generale 14815

Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI PORDENONE Repertorio 44/2016 del 14/07/2016
ATTO GIUDIZIARIO - SENTENZA DICHIARATIVA DI FALLIMENTO
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- LOTTO:5b - Cantma

Denommaz:one
.~ Data inserimento|11/10/2016 lpa_t.a.__ulti_ma _modiﬁca‘_'|30/09]2016
e Cadlce ACF_0D05B_5Q
Ciassrf’ cazione|Cantina
Denom'inazibﬁe Cantina 2
Destmazsone Residenziale
Propneta In condorminic con altre unita.
Utshzzo In proprieta
Categorla Usato in normale stato di manutenzione
: Superﬁcne 2,75 m2 Cdvi - Superficie Interna Lorda (SIL)...
Ubicazmne

Via MONT [GRAPPA, SNC - 33080 - SAN Qummo (PN) e

Via MONTE GRAPPA, SNC -
33080 SAN QUIRINO - {PN)
Zona OMI: B1/Centrale/CAPOLUOGO: P.ZZA ROMA, V. MONTE GRAPPA

Unita Immeobiliare

Condominio|La Reggia Ealazzirjn__&__i Scala.. .

Psano di accessn Piano Interrato -1 ' Interno

Descrizione principale

rattasi di cantina di modeste dimensioni, ubicata al piano interrato delio stesso condominio di cui al lotto 5a

3¢ Provenienza e titolarita

Atto di compravendita del terreno sul quale & stato realizzato il fabbricato def 26.01.2000 n. 70320 di rep. a rogito
Notaio Romano Jus di Pordenone. Concessione Edilizia n. 79/2001 del 6.11.2001 e successive varianti. Certificato di

abitabilita n._35/2003 dej 12.12.2003.
Descrizione consistenza

. Tipo diconsistenza {Cdvi - Superficie Interna Lorda (SiL)

T e ~-1Per superficie interna lorda, cosi come descritta dal Codice delie Valutazioni Immobiliari di
i ;| TecnoBorsa I edizione, si intende 'area di un'unita immobiliare, misurata lungo il
| perimeto interno del muro perimetrale esterno per ciascun piano fuorl terra o entro terra
i rilevata ad un'altezza convenzionale di m 1,50 dal piano di pavimento.

2 La SIL indude:

:1* 1o spessore dei muri interni e deitramazzi;

* | pilastrifcolonneinterne;

- |ascensori, scale mobili, impianto di sollevamento,ecc.);
* la cabina trasformazione elettrica, centrale termica, sale impianti interni ocontigui
| all'edificiointerni;
Ja e | condottl verticali deli'aria o di altro tipointerni;
e noninclude:
#:4+ lo spessore muriperimetrali;
-] 1l porticato ricavato all'interno della proiezione dell'edificio ocontiguo
21" i balconi, terrazzi esimili;
- lo spazio di circolazione verticale e orizzontale(esterno);
* i vani ad usocomune,

1+ 1o spazio (interno} di circolazione orizzontale {corridoi, disimpegni, ecc.) e verticale(scale,

Rlassunto cnns;stenza

Metedo dl m;sura Rilieve sui campo speditive

Carattenstsca +-AcronimoSup. Misurata(m?)\.-  Indice|. .. - . Sup, Commerciale {m?2)
Superftme cantine| | sUC| TiLoel 6,28 YTy
e 'rotale Superf‘me (mz} 11,00 2,75
o Totale VGlume Commerc:ale (m3) -

Consistenza per il Piano Interrato -1

Commento: . . .| Sup.Misurata (m2})| . Acronimo|.-Indicel. . . . T s SupJComm. (m2)

11,000 SUC|  0,25] ' ' 2,75
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. Totale per piano| 11,00] 2,75 l
2 Caratteristiche Locazionali
Caratteristica ... .. .. ......| Acronimeol . QuantitaUnita diMisura .. .. .. |Indice mercantile
e R R N R R Prezzo margmale (€)
M'o'rfbtogia deliazona MO 3 '1'=m'6ntagna' 2=coflina -
3=pianura 4=mare 5=lago
Pericolosita sismica della zona PLS 21 1=molto alta Z2=alta -
3=bassa 4=maolto bassa
Zona urbanizzata ZuB 1]0=no 1=si -
Rete elettrica ELE 1|0=assente 1=presente -
Rete fognante FGN 1i0=assente 1=presente -
Rete idrica IDR li0=assente 1=presente -
Prossimitd a strade di grande VIA 2i1=min 2=med 3=max -
comunicazione
Prossimita ad autostrada AUT 0|0=n0 1=si -
Stato di manutenzione prevaiente SMp Z|1=min 2=med 3=max -
s Fabbricato o Edificio
Caratteristica .. ... ... .. .. |Acronimo|  QuantitalUnita di Misura. . = Indice mercantile ... .
Sl R e e e Prezzo margma!e €.
Stato del fabbricato SDF 5 G=da-demolire -
i=da-
ristrutturare2=da-
costruire
3=in-ristrutturazione
d=in-costruzione
Fabbricato antisismico FAS 1{0=no 1=3i -
Stato di manutenzione generale del SMF 4i1=scarso 2=mediocre -
fabbricato 3=sufficiente 4=discreto
S=huono
Epoca di costruzione ECT 2002 annofi -
Numero di piani fuori terra NPF 2in. -
Numero di piani interrati MPI 1in. -
Numero di unita immobiliari NUT 8in. -
Strutture portanti verticali STN cemento [{descrizione fibera) -
armato
Accesso da strada principale ASP ii0=assente i=presente -
+ Caratteristiche Superr ciarie
Caratl:ersstica o] Acronimo) .. QuantitalUnita di Misura . .. .. - Indn:e mercanh!e
Superﬁcie ot TSUC 11,0/m? o,és
Superficie commerciale SUP 2,8fm2 -
w Caratteristiche Economiche
Caratteristica . - | Acronimo| . -QuantitalUnita di Misura . [Indice mercantile.
e T SR :__j : Prezzo margsnaie (€)
Stato locativo TSTL §10=0cc.senza Gtolo ' -
I=occ.comodato d'uso 2=
occ.richiedente 3=
occ.proprietario 4=locato
S=libera b=parz. locato
Compravendita - Valutaz;one
Caratl:enstlca vt | Acroniniol . QuantitaiUnita di Misura . . . .JIndice mercantile .
e L - . ¥ Prezzo marg"‘a]e (€) o
Data' — . DAT 30/09{2016 giérna{rﬁeéé{énno -
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Denominazione

Ctass;f' cazmne o - Canting
Destinazione - .- [Residenziale
i Localizzazione/Ubicazione
Cnmune _ . -+ | SAN QUIRING e ._F_‘rovin_cia PN
Local;ta! Fraz.lZona o ' '
Posizione - | Centrale - semiperiferica
#: Tipologia immobiliare
Tipoiogia _ :;_; e Fabbricate o edificio urbano Lo Categmfi_a]i.isato in normale stato di
Propneta : --=::{In condominic con altre unita.
Unita. Immnblilare o Magazzini e locali di deposito E_Dimensiqne umta[ Medio piccola
4 Tipologia edile
Edificie .. . .- ....-| Muitipiano
Indlce Superf‘caano = Rapporto G e e L Indice tipologico (Yo)
Sup. commerciale (SUP) — SUP/SUP . — 2,75/2,?5' - = 10a,00
Superficie cantine suc/sup 11,00/2,75 400,00
i Mercato
Latodomanda. ... . ISingolc privato .- .. Motivazione| Investimento
Lato _bfferta_'_ o _; ::-;-:'5' . [Tribunale '_ ;__-'.Méfivai_iibﬁe Esecuzione immobiliare
intermediari .. . fLibero professionista -
Regime di mercato -...|Concorrenza monopolistica
Livello di prezzo.: : ' 1.400,00 €/m= Livello di reddito|non determinato
Fase di- mercato b = Fase stagnante -~ i Filtering | Assente (fascle sociali miste)

. Rapporti di posizione

Dettagli catasto fabbricati

(1) - Dettagti Particefla Fg. 32 Part. 1391 Sub, 23 {Bene principale) Situazione in atti al 28/09/2016
Piano di accesso: Piano Interrato -1
Tipo di particella: Edificio
Superficie catastale: 11,00 m?
Conduzione: Proprieta

STIMA: MONOPARAMETRICA PER PUNTI DI MERITO

Metodo di stima

Rapporto di posizione della: Supen“ icie: prmc:pale (s1): {Slgma] R 1,00
Rappotto di posuzmne della Superf cie esterna’ esciuswa (Se} (S;gma e) 1,00
Rapporto di posuzlone delia Superf‘ c:e esterna condamm:a!e (5) (Slgmac) 1,00
Fabbricati - Comune catastale di SAN QUIRINO (I136)
“No - Sez. . Fa.| -Part.. Sub.|i Categoria .. 5 _(_:_la_sse Consistenza . Rend:ta (€) - Sup. (m?)
1 32 1391 231C2 —Magazzzm e focah s 10 700, OG m2 19 11 11,60
deposito

1l Valore di mercato MONOPARAM dellimmobile, classificato come Cantina sito in SAN QUIRING {PN), Via MONTE
GRAPPA, SNC, avviene mediante fa seguente formula:
Valore di mercato MONOPARAM = [Stima per Punti di merito]
La soluzione del criterio si ottiene mediante I'applicazione dei singoli procedimenti estimativi.

Quotazioni/prezzi medi

Le quotazioni medie /o | prezzi medi non rappresentano veri immobili comparabili ma un attesa genericamente
riconosciuta del valore della caratteristica principale che contribuisce alla determinazione del valore degli immobili, fa
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superficie commerciale.

Le quotazioni sono eleborate da diverse fonti, anche autorevoll, che genericamente purtroppe non utilizzano criteri
condivisi per la determinazione del valore unitario. Tale eterogeneita richiede che i valori espressi vengano ponderati e
mediati per meglio simulare fimmobile oggetto di stima, oltre a poter cosi esprimere un unice prezzo medio ponderato.
Nel caso in specie le quotazioni e | relativi pesi sono npcrtat: nella tabella sottostante.

Quotazmnel Prezzo medlo Descrizione: - . .. ... .. ... . Valore umtarla (€/m2).. |Peso: ...

Prezzo medio a m2 ' } 1. 250 {)O 1,00

s Punti di merito/coefficienti

1l prezzo medio ponderato rappresenta fimmeobile con caratteristiche ordinarie per la zona in cui & ubicato i Subject.

In consideraziona delle particolari caratteristiche che appartengono allimmobile oggetto di valutazione si apportano
aggiustamenti mediante 'applicazione di coefficienti correttivi o punti di merito.

Il punteggio & assegnato ai coefficienti in modo sintetico, in base all'apprezzamento soggettivo del perito avuto riguardo
alle differenze tra Immobile da valutare e quello riferito al prezzo medio ponderato.

1 valore dei punti di merito esprime il variare del prezzo al variare della caratteristica rispetto allordinarietd, prevedendo
che il prezzo medio ponderato rappresenti immobili con punteggi pari a 1,00, per ammontari superiori a 1,00 i prezzo
aumenta, per ammontari inferior alfunita il prezzo diminuisce.

Prezzo- medlo, carattenstxca e commento . Punto dimerito. ... Agg:ustamentu (€Im2) Incidenza (%}
Prezzo medio ponderato ' T - I 1.250,00 - -
Prezzo medio corretto 1.250,00/€/m2
Superficie{SUP} 2,75m2

La Stima per Punti di merito & posta pari al prodotto del prezzo medio corretto {1.250,00 €/m?) per fa superficie
commerciale (2,8 m?) deff'immobile da valutare.
Tale valore & uguale 2 3.437,50 €

Valore di mercato MONOPARAM

Valore di mercato. MONOPARAM [Stima per Punti di merito]
Variabile ... .. i |Procedimenta. o e cciinee Lo Valore (€)
Stima per Punt; ds mento Stima per puntt d; merito " ' 3. 437 S0

In conclusione il Valore di mercato MONOPARAM dell'immobile oggetto di valutazione & pari a:
3.437,50€

# Valore a base d'asta

Apphcando per le motivazioni specificate in precedenza, una riduzione del 5% sul valore di mercato al fine di
individuare il valore da porre a base d'asta, ed arrotondando il valore ottenuto, si ottiene un valore da pore a base
d'asta pari ad € 3.300,00.

. Gravami insistenti sul lotto

TRASCRIZIONE A FAVCRE DELLA MASSA DEI CREDITORI del 87/11/2015
Registro Particolare 10110 Registro Generale 14815

Pubblico ufficiale TRIBUMALE DI PORDENONE Repertorio 44/2016 del 14/07/2016
ATTO GIUDIZIARIC - SENTENZA DICHIARATIVA DI FALLIMENTO
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NOTA RELATIVA ALLE PARTI:.COMUNI RIFERITE AI LOTTI 5a e Sb
Vla MONTE GRAPPA SNC 33&80 SAN QUIRINO (PN)

Relativamente al bene n. 5, lotti 5a e 5b, si evidenzia che la ditta periziata risulta erroneamente allibrata al Catasto con
la denominazione “A,C.F.” in luogo di "A.C.F.” rispetto ai mapp.li 1352 e 1358 di cui al Fg. 32 del Comune di San
Quirino.

Tali particelle, di esigua estensione, di fatto rappresentano quote indivise su parti comuni a Servizio dellimmaobile ove
sono situate le cantine di cui ai due lotti precedenti, prive di pregio dal punto di vista del valore economico.

'Gravami insistenti sul lotto

TRASCRIZIONE A FAVORE DELLA MASSA DEI CREDITORE del 07/11/2016
Registro Particolare 19110 Registro Generale 14815

Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI PORDENONE Repertorio 44/2016 del 14/07/2016
ATTO GIUDIZIARIOQ - SENTENZA DICHIARATIVA DI FALLIMENTOD
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o LOTTO 6~ Terreno edificabile =~
Via Ungaresca, - 33080 - SAN QUIRINO (PN).

.+ Denominazione
. ._Data.inserimento 28/09/2016 fl}ata_'glﬁ_ma g‘go_t_iiﬁca__liiﬂ/ﬂ?ﬁ(}ls
Codlce ACF_006_5Q
C!ass;f' cazlone Terreno edificabile
De_n_ommaz:_one tottizzazione Cattaruzza
. Destinazione| Industrizle
- Pré;zrieté Immobile con suolo in diritto di superficie
Utlilzzo In proprieta
Categorsa Nuovo
- Superf‘ c:e 4.577,00 m2 Superficie Catastale Terreni
Ubtcazwne
Via Ungaresca,
33080 SAN QUIRINO - (PN}
Zona OMI: R1/RuralefZONA AGRICOLA FERTILE E MAGREDI

Descrizione principale

Terreno edificabile piano sito nalla Zona Industriale di San Quirino di forma pressoché rettangolare con fronte sulla
strada di servizio interna afla Z.1.

% Provenienza e titolarita

Tl fondo é pervenuto alla ditta A.C.F. con atto di compravendita del 28/04/2004; Repertorio n® 213740; Rogante: Giorgio
Pertegato - Pordenone; Registrato a Pordenone il 12/05/2004 al n® 3308-1T.

Urbanistica e vincoli

Larea edificabile oggetto di valutazione & individuata nel PRG del Comune di San Quirino come Zona Omogenea D2 -
zona per insediament] produttivi industriale di interesse comunale,

Gl interventi consentiti sono:

Le destinazioni consentite sono le seguenti:

- attivita industriali di modeste dimensioni producent beni di base, di consumo finali e/o intermedi,con
esclusione di quellenocive;

- attivitaartigianali;

- servizi teenicd ed amministrativi delle attivitd industriali edartigianali;

- depositi @ magazzini anche a caratterecommerciale;

- area privata d'uso pubblico (passaggipedonali)

Attuazione mediante piano attuative P.R.P.C. nel rispettc degli indici & parametri sottoriportati:

Sc = per | magazzini; massima 30% della superfici e del lotto purché funzionalmente contiguo e accorpato:

- 5S¢ = 50%massima

Ubicazione
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Confini

Ii lotto costituito da 2 mappali confina :

- & nord: con terreno industriate inedificate Fg. 30 app. 459,456
- a est: con la strada di servizio dellalottizzazione.
- & ovest: con terreni agricoli Fg, 30 mapp.}i 461,465

- a sud: con terreno industriale inedificato Fg. 30 mapp.464

Descrizione consistenza

s Tlpo di cons:stenza Superficie Catastale Terreni
S ; "t Per superficie catastale terreni si intende quella espressa dal catasto terreni, misurata sul

': CEMPO CoN appositi mezzi topografici,

R;assunto conszstenza

Metodo di m:sura
: Caratterzstsca S .A_c‘rcn_i_r_no Sup. Mlsurata (mz) s -;_[_ndi_ce e Sup. Commerc;ate (ml)
“Superficie jotto | ] TTsuL 4577,00,  L00] 4.577,00
- - Totale Superficie (m?2) 4.577,00 4,577,00
: Tutale Vclume Commercuale (m3) -
Consistenza per il piano Campagna
Commento _ Sup. Mzsurata (m2); Acronimo; Indice] . oo - Sup.Comm..{m2)
Superf‘ csecomp[esswa 3, S?? 00 ' 'S'UL 1,00 ' 4.5??;60
delle singole particelle
- Totale per. piano 4.577,00 4,577,00
i Caratteristiche Locazionali
Caratterist:ca e | Acronimol._ QuantitaUnita di Misura ... . |[Indice mercantile
LA i e e e Prezzo margma!e (€}
Morfdi'o'gia del!a" zo'na" ' MFO | 3 i:mbntagha 2=coliina -
3=pianura 4=mare 5=lago
Pericolosita sismica defla zona PLS 2| 1=molto alta 2=alta -
3=bassa 4=maoltc bassa
Zona urbanizzata ZuB 1{8=no 1=si -
Rete elettrica ELE ii0=assente 1=presente -
Rete telefonica RTL 1{0=assente I=presente -
Rete gas GAS 1|0=assente 1=presente -
Rete fognante FGN 1|0=assente l=presente -
Prossimita a strade di grande VIA 2i1=min 2=med 3=max -
comunicazione
Prossimita ad autostrada AUT 0{0=ng 1=si -
: Distanze di riferimento
Caratteristica. ... - v . . lAcronimo| . Quantita Unita di Misura . .- [Indice mercantile . -
Distanza dal caééEté autostradale DCA ' 15,0{} Km T E—
& Terreno
Caratteristica .. - -|Acronimol . -QuantitalUnita di Misura -~ Indice mercanule
Forma del lotto ELT ' 3 'i='mi.n Zthéd 3=max -
Giacitura GAT 3{1=min 2=med 3=max -
Lotto edificabile
Caratteristica..... .. - -Acronimo):- QuantitalUnita di Misura -~ |Indice mercantile. . . .
S b :. . _ :::_,. : "':'Prezzo margmale(€)
Fronte su strada pé’incipaié FSp | ) O 'O'=assente'1=p'res'eﬁté' B -
Destinazione urbanistica DUR D2 |{descrizione libera) -
Distanza dalle strade Ds 7,50im -
Rapporto dif copertura Rc 0,50im2/m2 -
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Caratteristiche Superﬁc:ar:e

Caratterlstlca . Acromme - Quantita Unita di:Misura. . +findicemercantile ..
Sl S e = Prez’zo’:'m'argina[e:(€)_

Superﬁcie Iotto SUL - 4,5??,{5 m2 ' ) 1,00

Superficie commerciale SUP  |4.577,0 m2 -

Compravendita - Valutazione

Cafatter;stlca L Acrommo ..Quantita|Unita di Misura__ - [Indice mercantile
S e e R e Prezzo margmaie (€}
Déta 'DAT. . 10!10/2015 .g'ior'no/rﬁeée/annb o =
#% Denominazione

Classificazione . - ... :|Terreno edificabile

Destmazmne Sy Industriate

Local;zzaz:one[ Ublcazlone

Comiune s SAN QUIRING . Provincia| PN
Locakta ! Fraz. l Zona .
Posmone | Extraurbana

s Tipologia immobiliare

Tlpn[ogla .

-~ Terreno edificabile

Categana[ Nuovo

Proprseta __:1:-:--"- '

=i Immobile con suolo in diritto di superF icie

Unita Immobzhare

Fabbricati industriali

| Dimensione unité{ Medio piccola

i Mercato

Lato. domanda 5 | Singolo privato .- Motivazione| Investimento

Lato. offerta S - ITribunale Mhﬁvﬁiién_é Esecuzione immobiliare
Intermedlan B Libero professionista ' '

Prezzo

Reglme d: mercato

~;-{Concorrenza monopolistica

Livello di prezzo

— 160,00 €/m?

Livetlodi reddito

non determinato

Fase di. mercato

siFase stagnante

~Filtering

Assente (fascie sociali miste}

% Rapporti strumentali

Prezzo unltano terreni-edificabili [pu] -
Rapporto area edlﬁcataledlf' cablie [r] 0,50
Prezzo ummrso terrem eduﬁcats [p] [pu] {r] - -
Rapporto compl. del terreno edif cato’ [c} ' -
% Rapporti di posizione
Rapporto di posuzmne della. Superficie prmcnpaie (51} [Slgma] _ 1,00
Rapporto di pos;zzone dei!a Superr cle esterna esclus:va (Se) (5;gma e} 1,060
Rapporto di ‘posizione de!la Superﬁcle esterna condommlale (S) (slgmac}' 1,00
Terreni - Comune catastale di SAN QUIRINO (I136)
N.i .-Sez| -Fg. - Part, Quahta S Classe : RD (€) RA(€) .- ha! .-al. --ca
8 B I | e — 5[ 1641 1183 | 55 £y,
2 30 463 |Seminativo arborato pd 15,24 9,98 20 35
o Totalil . © 31,65[ - 21,80} ... _ | 45 77

2 Pettagh catasto terreni
{1) - Dettagh Particella Fg. 30 Part. 460 (Bene principale) Situazione in atti al 28/09/2016
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Tipo di particella: Terreno
Superficie catastale: 2.542,00 m2
Conduzione: Proprietd

(2) - Dettagli Particella Fg. 30 Part. 453 (Bene principale) Situazione in atti af 28/09/2016

Tipo di particella: Terreno
Superficie catastale: 2.035,00 m?
Conduzione; Proprieta

STIMA: ANALISI DEI FLUSSI DI CASSA SCONTATI

: Metodo di stima

1t Valore di mercato DCF dellimmobile, classificato come Terreno edificabile sita in SAN QUIRING (PN), avviene
mediante la seguente formula:

Valore di mercato DCF = [Stima per Analisi dei flussi di cassa scontati]

La soluzione del criterio si ottiene mediante 'applicazione dei singoli procedimenti estimativi.

: Stima per Analisi dei flussi di cassa scontati

Il Valore Attuale Netto (VAN) & pari alla somma algebrica delle poste attive e delle poste passive scontate al
momento iniziale con un dato saggio di sconto che nel caso in esame & posto pari al 0,08 (8,00%).

Il saggio di rendimento interno del flusso di cassa ovvero il saggio critico & pari al 7,156444 (715,64%).
Bilanci
Anni {t)
Date. .o

Lo e gl
'Dal01/10/2016 Dal 01/01/3017
CALZLIFE2/2016 0 AE31] 1272017

Aftivo

Voce ... . _.oio-oooobo . Costi di|: Copia di Costi dil
Ricavi da vendita a rogito - 1.327.040,00 - -
Totali (1.327.040,00): = .. 00 G o i L 3P OR000 e

- Costi di| _Copiadi Costi di]

Tamponamenti - 135.000,00 - -
Serramenti - 40.000,00 - -
Impianti - 75.000,00 - -
Finiture - 105,000,600 - -
Sistemazioni esterne - 50.000,00 - -
Allacciamenti e interferenze - 1B.000,00 - -
Onert di urbanizzazione primaria - 18.000,00 - -
Progettazione esecutiva - 60.000,00 - -
Imposte sull'immobile - 27.000,00 - -
Spese Generali - 142.000,00 - -
Allestimento cantiere 15.600,00 - - -
Scavi 30.008,00 - - -
Strutture portanti - 290.006,00 - -
Totali {1.005.00000) .05 o0 2 45.000,00 0 960,000,000 e L e
Netto
{Totali (322.040,00) ... .. . [ .=~ -45.,000,00[ - 367.040,00] . .. . I
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Saggio critico {(7,156444) |

Saggio di sconto (i) (0,08)

Fattore di:sconto (1'+:0; ﬂs Ao

09259267 .

Valore. attuale netto.. ..
{294.851,85)

T 339.851,85

Prezzo / Valore dl ﬁfer:mento

Tipo di dato economico s :I_--. B RO IS e

Saggi

Saggi di capitalizzazione. .. .0 {0

Yol R RS E A

Lordo

Tempo di ritorno oo

Lordo @~

G _(anni)l_'._'_'_-.-:-.-'i

e .

Netto ... o

Incuienza sulta Superficne di...

(@ mZmese)]

4,577,000 m2
Lordo -

-:-24,15".-. e

Spese "

3,28 o

Netto

<328

5,58-_. Stien

Attivo.

Costi ﬁl mtervento e Rlcaw da vend:te 2016 dal blllﬂ/ 2016 al 31/ 12/ 2016

iPass;vo

Voce / Co'mmento' I Fo'r'rrwla : I S

Importn (€) Vace [ Commento l Formala ]

Importo (€)

Allestimento canticre
15000

15.000,00

Scavi
30000

30.000,00

Totale--Passivi Fperi

45.0006,00

?ntaie Retta 8

-45.000,00

Totaie Attivi .. e . I

- -Tota!e Attm

Attivo

osti di mtervento e R:ca\n da vendite 2017 dal 01[ o1/ 20I7 ai 31/12/ 201?

3Passsv0

Voce [ Commentn / Formula |

Importo (€)

Voce 7l Commento I Formula ] pE— -.;_.iﬂz_'bﬁr'!:'o:(éi}

Ricavi da vendita a rogito
1327040

1.327.040,00

Strutture portanti
290000

290.000,00

Tamponamenti
135000

135.000,00

Serramenti
40000

40.000,00

Finiture
105060

105.000,00

Impianti
75000

75.000,00

Sistemagzioni esterne
50000

506.000,00

Onerti di urbanizzazione primaria
18000

18.0006,00

Imposte sullimmobile: Oneri

27.000,00
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acquisto area

27060
Progettazione esecutiva 60.000,00
&0060
Allacciamenti e interferenze 18.000,00
18000
Spese Generali: Spese generali 72.000,00
dell'impresa
72000
Spese Generali: Utile del 70.000,00
promotore
70000
Totale Passivi. . . - 960.000,00
‘!’ota!e Netto L 367.040,00
Totale Attivi- - l 1.327.040,00 Totaie Attm 1.327.040,00
Flusso di cassa
Anno (t) Attwo (€} Passtvo (€) . Fattore d; sconto zi-Poste Nette .
IRt R S e e % Attualizg'atg;{ﬁ)j_'
0 ' 000 EA ooo 06 5600, %0 7] oooooo 735.000,00
1 1.327.040,00 960.000,00 367.040,00 G,925926 339.851,85
Valore Attuale Netto € posto pari alla sommatoria delfle poste nette attualizzate 294.851,85
Valore di mercato DCF
Valore di :_nercato DCF. 1[Stima per Analisi dei flussi di cassa scontati]
Vartablle i |Procedimento . - ' i+ Valore (€)
Stima per Analisi des ﬁassa dl cassa Valore Attuale Netto 294.851,85
scontati

In conclusione it Valore di mercato DCF dell'immobile oggetto di vatutazione & pari a:

294.851,85 €

Valore a base d'asta

) pplicando, per le motivazioni specificate in precedenza, una riduzione del 10% sul valore di mercato al fine di

individuare il valore da porre a base d'asta, ed arrotondando il valore ottenuto, si ottiene un valore da pore a base

d'asta pari ad € 265.000,00.
# Gravami insistenti sul lotto

ISCRIZIONE CONTRO del 26/04/2007 - Registro Particolare 1949 Registro Generale 7792
Pubblico ufficiale GIORGIO PERTEGATO Repertorio 268861 / 14798 del 17/04/2007
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI APERTURA DI CREDITD

SOGGETTO DEBITORE
Documenti successivi correlati:

Annotazione n. 1197 del 05/ 06/ 2009 (RESTRIZIONE DI BENI)

TRASCRIZIONE A FAVORE DELLA MASSA DEI CREDITORI del 07/11/2016

Registro Particolare 10110 Registro Generale 14815

Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI PORDENONE Repertorio 44/2016 del 14/07/2016
ATTO GIUDIZIARIO - SENTENZA DICHIARATIVA DI FALLIMENTO
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“LOTTO:7a Terreno edificabile

Via Tagliamento - 33033 - CODROIPO (UD)

Denominazione
.Data inser_i_men;o_ 28/09/2016 lData q_itim‘c_! _m_od_ificg:l36{{)9[2016
oo Codicel ACR_007-C_CO
.._ C'lassiﬁc'a'zip'né Terreno edificabile
T ;benoniiﬁaiion'é Lottizzazione Manin
' o “Destinazione| Residenziale
' o : -_:.Propriété Immobile con suolo in diritto di superficie
S - Utillizzo| In propriets
' o ':'_Cén'tegdr_'ié Nuove
Sﬁp'e;‘_ﬁ:c'ié 1.1406,00 m? Superficie Catastale Terreni
Ubicazione
Via Tagliamento,
Biauzzo 33033 CODROIPD - (UD)
Zona OMI: D1/Periferica/FR. BEANO, POZZO, PASSARIAND, RIVOLTO, ZOMPICCHIA, BIAUZZO, LONCA, MU...

‘Parti comuni

Le particelle di cui al Fg. n. 33 mapp.}li nn, 976, 989, sulla base del piano attuative comunale vigente e della
convenzione stipulata tra la parte esecutata ed i Comune di Codroipo (Atto n. 277471 di Rep. del 2.12.2009 registratoa
Pordenone il 14.12.2009 al n. 8039 a Rogito del Notaio Giorgio Pertegato, art, 2), sono comuni agli immobili
ACF_007A_CO, ACF_0D7B_CO, ACF_007C_CC in quanto costituiscono le aree di servizio della lottizzazione e dovranno
essere cedute al Comune come da convenzione,

Ortofoto del Subject
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Descrizione consistenza

T'po dl conmstenza Superficie Catastale Terreni

1 Campo con appositi mezzi topografich.

Dettagli catasto terreni

- Dettagli Particella Fg. 33 Part, 955 Tipo di particalla: Terreno
Superficie catastale: 390,00 m2

Conduzione: Proprieta

- Dettagli Particella Fg. 33 Part, 954 Tipo di particella: Terrenc
Superficie catastale; 1.756,00 m?
Conduzione: Proprieta

- Dettagli Particella Fg. 33 Part. 977 Tipo di particella:Terreno
Superficie catastale: 3.154,00 m?
Conduzione: Proprieta

{Per superficie catastale terreni si intende quella espressa dal catasto terreni, misurata sul

Caratterzstlca oo D0 L Acronimel . Quantita|Unitd di Misura

: Caratteristiche Locazionali
- |Indice mercantile

: Prezzo margma!e (€}

1¥fhééfagné 2=collina
3=pianura 4=mare 5=lago

wh

Morfdiogié délla zoha '

Pericolosita sismica della zona PLS 2iI=molto alta 2=alta
3=bassa 4=molto bassa

Zona urbanizzata ZUB 1{0=no t=si

Prossimita ad autostrada AUT 0]0=no 1=5i

Caratteristica. ... Acronimo; ; - QuantitajUnita di Misura . ......:; o+ Indice mercantile .. .. .-
R 0 G pann 'Prezzo margma!e (€) i
Formé dellotte ' FLT - 3 :léminHZ:'med 3='ma>£' '
Giacitura GAT 3i1=min 2=med 3=max

Lotto edificabile

Caratteristica ... ... _.lAcronimeo .. Quantita/Unita di Misura. .. . lIndice mercantile. .
Lol e e __,f-l._'Prezzomarsmaie(ﬂ
Ffonte St ét%ada ;jri'ncip{aie B T;SP - = '“1 ﬁﬁ'éssent'e lﬁ'presente'
Destinazione urbanistica DUR C1.9!{descrizione libera}
Indice di fabbricabilita fondiaria If 1,50im3/m?2
Indice di fabbricabilita territoriale It 2,00im3/m?
Distanza dai confini di proprieta DCP 5,00 m
Distanza dalle strade DS 5,60{m
Caratteristiche Superficiarie

Caratteristica.... | Acronimoj - Quantita/Uni o iIndice mercantile oo
e e e e B - |Prezzo 0 marginale (*3)
Shperf e commerciale | SUP ' 1'.'140;(}. '
#: Compravendita - Valutazione
Carattenstxca O e EE e Acn_fqnim_o = Quantita Un_ité_ di Misura-. .. ... .../Indice mercantife . .

: S L S i Prezzo margma!e (€)

Bata DAT  |14/10/2016|giornojmesefanne
Denominazione

Classificazione . . . . .. TTereno edificabile

Destmaznone -; v Residenziale

Localizzazione/Ubicazione
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Comune. -0+ oo | CODROIPO i ProvincialUD
Localita/Fraz./Zona. - |Biauzzo
Posizione . | Periferica

¢ Tipologia immobiliare

Tipo[qgia_ e

-1 Terreno edificabile

.- Categoria]

Nuovo

Proprigté G

& Immobile con suolo in diritto di superficie

Unita Immobiliare o

Uffict e/o studi privati

|Dimensione unita|

: Mercato
Latodomanda. .. ... . |5ingolo privato .- Motivazione|Investimento
Lato:'offerté - Tribunale - .Mdfi'vé'z_idr_lé Esecuzions immobifiare
'Intermedia'ri.'-_'_; - Libero professionista ' -

: Prezzo

Regime di mercato .-

Concorrenza monopolistica

Liveiio di prezzo .

e 30,00 €/m2

Livello di reddito

non determinato

Fase di mercato. .

‘1Fase stagnante

et Filkering

Assente (fascie sociali miste)

# Rapporti di posizione

Rapporto di posizione defla Superficie principale (ST} [Sigmal La0
Rapporto di posizione della Superficie esterna esclusiva (Se) (Sigma &) 100
Rapporto di posizione d_ei_!aj_Sl_tpe_rf_i_cie es_tgr;_i;a_rcnadqmin_iéte _(_S)_{S_igma_c) 1,00

STIMA: ANALISI DEI FLUSSI DI CASSA SCONTATI

1 Valore di mercato DCF deflimmobile, classificato come Terreno edificabile sito in CODROIPO (UD) - Biauzzo, avviene
mediante la seguente formula:
Valore di mercato DCF = [Stima per Analisi dei flussi di cassa scontati]
La soluzione del criterio st ottiene mediante "applicazione dei singoli procedimenti estimativi.

«x Stima per Analisi dei flussi di cassa scontati

I Valore Attuale Netto (VAN) & pari alfa somma algebrica delle poste attive e delle poste passive scontate al
momento iniziale con un dato saggio di sconto che nel caso in esame & posto pari al 0,08 {8,00%).

Bilanci

Il saggio di rendimento interno del flusso di cassa ovvero il saggio critico & pari al 0,394867 (39,49%).

Date v Dal 9_1_[1_.9[2016_;;_!_Jai:_._OJ.-IDIIZG_l-?-:__; e :
Lo L s s AV3RSA1212016 - AVIE[12/2087 T
Attivo
Vece: . . <. Costidil o .o Costidi] e T
Ricavi da vendita a rogito - 2.953.125,00 - -
Totali (2.953.125,00) - s e 20830125,000 . 0 u =
Passivo
Voce . Casti di|  Copia di Costidi]: ... ..
Tamponamenti - 390.000,00 - -
Serramenti - 126.000,00 - -
Impianti - 220.000,00 - -
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Finiture - 300.0060,60 - -
Sistemazioni estermne - 140.000,60 - -
Allacciamenti e interferenze - 30.000,00 - -
Oneri di urbanizzazione primaria - 20.000,00 - -
Progettazione esecutiva - 170.000,00 - -
Imposte sull'immebile - 27.000,00 - -
Spese Generali - 400.000,00 - -
Allestimento cantiere 40.000,00 - - -
Scavi 80.000,00 - - -

Strutture porfanti

810.000,00 -

Totali {2:747.000,00) - =

- 1 20.000,00000

2627.000,00 - . 0 T S

iz Netto

[Totali (206125005 [

~ -120.000,00[

326:125,00] o oA

Valore attuale netto

Saggio-critico (L, 717708} o poain

Saggio di sconto (i) (0,08) .

0,925926 0

Fattore di sconto {14 0,08)*-!
Valore attuale: netto :
(181.967,59) ..

~120.000,00

'_301.96?,59' g

=z Prezzo [ Va!ore dl r;fer:mento

Tipo di dato. economico.

Saggt

Sagugi di capltailzzazmne
Lordo o

Netto

Tempi

Tem;m-di:rit’orno s e P

Lordo .o

Ci(anni e

Netto. . oo

ncidenze

Incidenza sulla Superf“ cxe_dl S|
5.250,00 m2 L

(e/mzmese)

Lordo

ERNRE R

46,88

Spese-

762

Netto

762

5,18.__- K

Attivo .. -

osti d: mtervento e Ricav; da vendlte 2016 dal 01[ 101 2016 al 31[ 12f 2016

: .fPasswo

Voce [ Commentol Formu!a f

Impurbo (€) Voca /- Commento I Formula |

“ Impotte (€))

Allestimento cantiere
40000

40.000,00

Scavi
80000

80.000,00

Tatate Passivi;

120.000,00

Totale Netto

-120.000,00

Fotale Attivi . ..oo - o

- Totale Attiw

“Note di bilancio

Intervento simulato secondo HBU:

Costo di costruzione: €/mc 60,00; €/mqg 300,00;
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Prezzo di vendita finale €/mg 1700

{mercato attuale: €/mq 500,00 media Borsini FIMAA e FIAIP 2016);

Costo Complessivo di Costruzione: € £86.400,00;

Prezzo di mercato finale: € 1.144.000,00;

Tempi di realizzazione: 200 gg;

Saggio di attualizzazione 8%;

Costi di intervento e Ricavi da vendite 2017 dal 01/01/2017 al 31/12/ 2017

Attivo - - oo oo an oo lpassive’ e
Voce /. Commento j Formuta [ S Importo (€) Voce /. Commento 1 Formuia ] -.:._'_'-__Impu;'tq {€)
Ricavi da vendita a mglto 2.8953.175,00 Struttz}re portant 810.000,060
2953125 810000
Tamponamenti 390.000,00
390000
Serramenti 120.600,00
120060
Finiture 300.000,00
3006060
Impiant 220.000,00
220000
Sistemazioni esterne 140.000,00
140600
Oneri di urbanizzazione primaria 20.000,00
20000
Imposte sull'immobile: Oneri 27.000,0C
acquisto area
27000
Progettazione esecutiva 170.000,00
170000
Allacciamenti e interferenze 30.000,00
30000
Spese Generali: Spese generali 200.000,00
dellimpresa
200000
Spese Generali: Utile del 200.000,00
promotore
200000
Totale Passivi: ... ..o 2.627.000,00
Totale Netto EER L 326.125,00
Totale Athw . i 2.953.125,00 Totale Att:vn S 2.953.125,00

% Flusso dt cassa
Valore Attuale Netto € posto pari alla sommatoria delle poste nette attualizzate 294.851,85

# Valore di mercato DCF

Valore dl mercato DCF {Stima per Analisi dei flussi di cassa scoatat:]

Variabile - .. . . Procedimento . ... et e e[ T Valore (€)
Stima per Anahs: cfez ﬁu551 d| cassa |Valore Attuale Netto ' 254. 851,85
sconiati

In conclusione it Valore di mercato DCF delfimmobile oggetto di valutazione & pari a:
294.851,85

Valore a base d’asta

pplicando, per le motivaziont specificate in precedenza, una riduzione del 10% suf valore di mercato al fine di
individuare il valore da porre a base d'asta, ed arrotondande it valore ottenuto, si ottiene un valore da pore a base
d'asta pari ad € 265.000,00.
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Gravami insistenti sul lotto

ISCRIZIONE CONTRO del 18/10/2013 - Registro Particolare 3064 Registro Generale 22111
Pubblico ufficiale PERTEGATC GIORGIO Repertorio 286254/23546 del 25/09/2013

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI APERTURA DI CREDITO
SOGGETTC DEBITORE

TRASCRIZIONE CONTRO del 15/12/2009 - Registro Particolare 24945 Registro Generale 37732
Pubblico ufficiale GIORGIO PERTEGATO Repertorio 277471/18349 del 02/12/2009
ATTO TRA VIVI - CONVENZIONE EDILIZIA

TRASCRIZIONE A FAVORE DELLA MASSA DEI CREDITORI del 07/11/2016
Registro Particolare 19334 Registro Generale 27210

Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI PORDENONE Repertorio 4472016 del 14/07/2016
ATTO GIUDIZIARIO - SENTENZA DICHIARATIVA DI FALLIMENTO

Gravami insistenti sulle parti comuni

N.B. Le parti comuni di cui al Fg. n. 33 mapp.li nn. 976 e 989, citate al paragrafo “Parti comuni”, sono soggette ai

seguenti gravami;
Fg. 33 mapp. 976:

ISCRIZIONE CONTRO del 18/10/2013 - Registro Particolare 3064 Registro Generale 22111
Pubblico ufficiale PERTEGATC GIORGIO Repertorio 286254/23546 del 25/09/2013

IPGTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI APERTURA DI CREDITO
SOGGETTO DEBITORE

TRASCRIZIONE CONTRO deal 15/12/2609 - Registro Particolare 24045 Registro Generale 37732
Pubblico ufficiale GIORGIO PERTEGATO Repertorio 277471/18349 del 02/12/2009
ATTO TRA VIVI - CONVENZIONE EDILIZIA

TRASCRIZIOME A FAVORE DELLA MASSA DEI CREDITORI del 07/11/2016
Registro Particolare 19334 Registro Generale 27210

Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI PORDENONE Repertorio 44/2015 del 14/07/2016
ATTO GIUDIZIARIO - SENTENZA DICHIARATIVA DI FALLIMENTO

Fg. 33 mapp. 989:

ISCRIZIONE CONTRO def 13/12/2006 - Registro Particolare 8366 Registro Generale 40356
Pubblico ufficiale GIORGIO PERTEGATO Repertorio 267136/ 14197 del 23/11/2006

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI APERTURA DI CREDITO
SOGGETTO DEBITORE

Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 397 del 14/02/2012 (MODIFICA DI TASSO}

2. Annotazione n. 1754 del 19/07/2012 (MODIFICA DI TASS0)

3. Annotazione n. 1729 del 06/08/2014 {(PROROGA DI DURATA}

TRASCRIZIONE CONTRO del 15/12/2009 - Registro Particolare 24945 Registro Generale 37732
Pubblico ufficiale GIORGIO PERTEGATO Repertorio 277471/18349 del 02/12/2009
ATTO TRA VIVI - CONVENZIONE EDILIZIA

TRASCRIZIONE A FAVORE DELLA MASSA DE! CREDITORI del 87/11/2016
Registro Particolare 19334 Registro Generale 27210

Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI PORDENONE Repertorio 44/2016 del 14/07/2016
ATTO GIUDIZIARIO - SENTENZA DICHIARATIVA DI FALLIMENTG
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. LOTTO 7b - Terreno edificabile =
ia Tagliamento - 33033 - CODROIPO (UD)

! Denominazione
_ Dam_ ins_grime__n_t_o 28/09/2018 Ipata ui_t_ima mc_:_d_i_ﬁc_a_[30/09/2016
S ) ___C_odi_ce ACF_007-B_CO

_ Claséifigézion'é Terreno edificabile
— '_Denoﬁi_nézi_é'ne Lottizzazione Manin

' : - Desti_h'zzi't_':h'é. Residenziale

o _.: Pr_qp_ri_éi:é‘: Immobile con suclo in diritto di superficie

-_Ut'iiiz_z'q In proprieta

o '_ .._Cé;tegdf__ia MNuovo
: _.Suﬁérﬁéié 2.828,00 m? Superficie Catastale Terreni

- Ubicazione
Via Tagliamento,
Bizuzzo 33033 CODROIPO - (UD)
Zona OMI: Di/Periferica/FR, BEANQ, POZZ0, PASSARIANOG, RIVOLTO, ZOMPICCHIA, BIAUZZO, LONCA, MU...

Parti comuni

Le particelle di cui al Fg. n. 33 mapp.li nn. 976, 989, sulla base del piano attuativo comunale vigente e della
convenzione stipulata tra la parte esecutata ed il Comune di Codroipo {Atto n. 277471 di Rep. del 2,12,2009 registratoa
Pordenone il 14.12.2009 al n. 8039 a Rogito del Notaic Giorgio Pertegato, art, 2), sono comuni agl Immobili
ACF_007A_CO, ACF_0078_CO, ACF_007C_CO in quanto costituiscone le aree di servizio della lotfizzazione e dovranno
essere cedute al Comune come daconvenzione.

72 Descrizione del lotto

Per la descrizione complessiva del terrenc in oggetto si rimanda alla descrizione del lotto 7a, contiguo al
presente,

Dettagli catasto terreni

- Dettagli Particella Fy. 33 Part, 588 Tipo di particella: Terreno
Superficie catastale: 2.828,00 m2
Conduzicne: Proprieta

STIMA: ANALIST DEI FLUSSI DI CASSA SCONTATI
s Metodo di stima

Il Valore di mercato DCF dell'immoabile, classificato come Terreno edificabile sito in CODROIPQ (UD) - Biauzzo, avviene
mediante la seguente formula:

Valore di mercato DCF = [Stima per Analisi dei flussi df cassa scontati]

La soluzione def criterio si ottiene mediante 'applicazione dei singolf procedimenti estimativi,

Stima per Analisi dei flussi di cassa scontati

Il Valore Attuale Netto (VAN) ¢ pari alla somma algebrica delle poste attive e delle poste passive scontate al
momento iniziale con un dato saggio di sconto che nel caso in esame & posto pari al 0,08 (8,00%).

1 saggio di rendimento interno del flusso di cassa ovvero it saggio critico & pari al 0,394867 (39,49%).

! Bilanci

Anni (€)oo ] ul o 1| e o |

Date ... - Dal 01/10/2016 . Dal 61/01/2017 . e

PR e UAL31/12/2016 . AI31/12/3017 ¢

Attivo

Voce . . .. vooo..o. ] Costidi] Copiadi Costidi.

Ricavi da vendita a rogito - 3.210.937.50 - -
Totali (3'210-937r50) [ “3-210-93?;50 = Lo

Passivo
Voce oo . oovoouneo ool o CostidiloCopladiCostidi . - ] . ]
Tamponamenti - 420.000,00 - -
Serrament - 116,900,00 - -
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Impianti - 260.0600,00 - -
Finiture - 330.0600,00 - -
Sistemazioni esterne - 130.000,00 - -
Allacciamenti e interferenze - 30.000,00 - -
Oneri di urbanizzazione primaria - 20.000,60 - -
Progettazione esecutiva - 180.000,00 - -
Imposte sull'immobile - 30.000,00 - -
Spese Generali - 440,000,600 - -
Allestimento cantiere 40.000,00 - - -
Scavi 85.000,00 - - -

Strutture portanti - 910.600,00

Totali (2.985.000,00) -~ .00 o0 125,000,007 0 2.860.000,00.

Netto

{Totali (225.937,50) . ..~ | . -125.000,00] 350.937,50]

Valore attuale netto

Saggio critico (1,807500) ;. [l

Saggio di sconto (i) {0;08). 1 s E il T el
Fattore disconto (140 OS)"-t e 0925926 50

Valore attuale netto . 324.942,13 . -

' ':-'-'1'25.9"00,0_0-
S_gg 942 13) ST

Prezzo [ Vaiore d: r;fenmento —

Tipo di dato economico. . - .-[Valore di mercato| .- .

19994213 o -

i Saggi

Saggr di capltahzzazmne

Netto -

S ATEBR e

: Tempi

Tempo di ritorno 2. .

NG R D E——
Lordo . - R o 06

: Incidenze

Inc:denza suila St_lpert' cie dl | (€/ m2mese)]

Lordo:

14,73

v =18, TR

: Costi dz :nterventc e thaw da vendlte 2016 dat 01/ 10[ 2016 al 31,’ 12/ 2016

Attivo i Passwo

Importo (E)i\r’oce / Commento ] Formuia [

" Tmporto (€)

Allestimento cantiere
40000

40.000,00

Scavi
85000

85.000,00

Totaie Passm

125.00¢,00

Totaie Nettu

-125.000,00

Totale Amw EE R N R -TotaleAttwn : _'

Note di b;iancno

Intervento simulato secondo HBU:

Costo di costruzione: €/mc 60,00; €/mq 300,00;

Prezzo di vendita finale €/mq 1700

{mercato attuale: €/mq 500,00 media Borsini FIMAA e FIAIP 2016);
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Costo Complessivo di Costruzione: € 686.400,00;

Prezzo di mercato finale: € 1.144.000,00;

Tempi di realizzazione: 200 gg;

Saggie di attualizzazione 8%,

#% Costi di intervento e Ricavi da vendite 2017 dal 61/01/2017 al 31/ 12/ 2017

Attivo o coie s e e IPassiver e
Voce [ Commento I Formula ] Importo (€} Voce l Commento I Fcrmu!a l S .Importo (€}
Ricavi da vendita a rog;to 3.210.937,50 Strutl:ure portant 910.000,60
32109375 810600

Tamponamenti 420.000,00

420000

Serramenti 110.000,00

110000

Finiture 330.600,00

330000

Implant 260.00G,00

260000

Sistemazioni esterne 130,000,00

130000

Cneri di urbanizzazione primaria 20.060,00

20000

Imposte sull'immobile: Oneri 356.000,00

acquisto area

30000

Progettazione esecutiva 180.0006,00

180000

Aliacciamenti e interferenze 30.000,00

30000

Spese Generali: Spese generali 220.000,00

delf'impresa

220000

Spese Generali: Utile del 220.000,00

promotore

220000

Totale Passivi .. . . . .. 2.860.000,00

Tota!e Netto G 350.937,50
Totale Attnn 3.210.937,50 _‘l_'_otaie Attw;_.. i 3.210.837,50

Flusso dl cassa
Valore Attuale Netto € posto pari alla sommatoria delle poste nette attualizzate € 199.942,13

Valore di mercate DCF

Valore di mercato DCF.. .. .. \[Stima per Analisi dei flussi di cassa scontati]

Variabile .. oo Procedimento. ... ... . .. ... .o L. Valore (€)
Stima per Anahsx de: fEuss: da Cassa |Valore Attuale Netto 19994713
scontati

In conclusione il Valore di mercato DCF dell'immobile oggetto di valutazione & pari a:
195.942,13

Valore a base d'asta

pplicando, per le motivazioni specificate in precedenza, una riduzione del 10% sul valore di mercato al fine di
individuare il valore da porre a base d‘asta, ed arrotondando il valore ottenuto, si ottiene un valore da pore a base
d‘asta pari ad € 180.000,00.
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Gravami insistenti sul lotto

ISCRIZIONE CONTRO del 18/10/2013 - Registro Particolare 3064 Registro Generale 22111
Pubblico ufficiale PERTEGATO GIORGIO Repertorio 286254/23546 det 25/09/2013

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI APERTURA DI CREDITO

SOGGETTO DEBITORE

TRASCRIZIONE CONTRO del 15/12/2009 - Registro Particolare 24945 Registro Generale 37732
Pubblico ufficiale GIORGIO PERTEGATO Repertorio 277471/18349 del 02/12/2003
ATTO TRA VIVI - CONVENZIONE EDILIZIA

TRASCRIZIONE A FAVORE DELLA MASSA DEI CREDITORI del 07/11/2016
Registro Particolare 19334 Registro Generale 27210

Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI PORDENONE Repertoric 44/2016 del 14/07/2016
ATTO GIUDIZIARIO - SENTENZA DICHIARATIVA DI FALLIMENTO

Gravami insistenti sulle parti comuni
+B. Le parti comuni di cui al Fg. n. 23 mapp.Ji nn, 976 e 989, citate al paragrafo “Parti comuni”, sono soggette ai
seguenti gravami:

Fg. 33 mapp. 976:

ISCRIZIONE CONTRO del 18/10/2012 - Registro Particolare 3064 Registro Generale 22111
Pubblico ufficiale PERTEGATO GIORGIQ Repertorio 286254/23546 del 25/09/2013

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI APERTURA DI CREDITO
SOGGETTO DEBITORE

TRASCRIZIONE CONTRO del 15/12/2009 - Registro Particolare 24945 Registro Generale 37732
Pubblico ufficiale GIORGIO PERTEGATO Repertorio 277471718349 del 02/12/2009
ATTO TRA VIVI - CONVENZIONE EDILIZIA

TRASCRIZIONE A FAVORE DELLA MASSA DEI CREDITORI del £7/11/2016
Registro Particolare 19334 Registro Generale 27210

Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI PORDENONE Repertorio 44/2016 del 14/07/2016
ATTO GIUDIZIARIC - SENTENZA DICHIARATIVA DI FALLIMENTO

Fg. 33 mapp. 989:

ISCRIZIONE CONTRO del 13/12/2006 - Registro Particolare 8366 Registro Generale 40356
Pubblico ufficiale GIORGIO PERTEGATO Repertorio 267136/ 14197 del 23/11/2005

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI APERTURA DI CREDITO
SCGGETTO DEBITORE

Documenti successivi correlati:

i. Annotazione n. 397 del 14/02/2012 (MODIFICA DI TASSO)

2. Annotazione n. 1754 del 19/07/2012 (MODIFICA DI TASSO)

3. Annotazione n. 1729 def 06/08/2014 (PROROGA DI DURATA)

TRASCRIZIONE CONTRO def 15/12/2009 - Registro Particolare 24945 Registro Generale 37732
Pubblico ufficiale GIORGIO PERTEGATO Repertorio 277471/18349 del 02/12/200%
ATTO TRA VIVI - CONVENZIONE EDILIZIA

TRASCRIZIONE A FAVORE DELLA MASSA DEI CREDITORI del 07/11/2016
Registro Particolare 19334 Registro Generale 27210

Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI PORDENONE Repertorio 44/2016 del 14/07/2016
ATTO GIUDIZIARIO - SENTENZA DICHIARATIVA DI FALLIMENTO
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- Denominazion

©ooowe 0 LOTTO 7¢ - Terreno edificabile o0 0
" ViaTagliamento - 33033 - CODROIPO (UD) = =

. Data inserimento

28/09/2016 ]Dat_a.ultima_modific_a.l30}09/2616

= ::de'i-':e

ACF_007-B_CC

... Classificazione

Terreno edificabile

- Denominazione

Lottizzazione Manin

e Destinazione

Residenziale

_?ropﬁgfé

Immobile con suolo in diritto di superficie

. Utilizzo

In proprieta

. Categoria

Nuove

R Superficie| 1.140,00 m? Superficie Catastale Terren:
Ubicazione

Via Tagliamento,
Biauzzo 33033 CODROIPQ - (UD)
Zona OMI: D1/Periferica/FR. BEANO, POZZ0, PASSARIANG, RIVOLTO, ZOMPICCHIA, BIAUZZO, LONCA, MU...

% Parti comuni

Le particefle di cui al Fg. n. 33 mapp.}i nn. 976, 989, sulla base del piano attuativo comunale vigente e della
convenzione stipulata tra la parte esecutata ed il Comune di Codroipo (Atto n. 277471 di Rep. del 2.12.2009 registratoa
Pordenone il 14.12.2009 al n. 8039 a Rogito del Notaio Giorgio Pertegato, art. 2), sono comuni agli immobili
ACF_007A_CO, ACF_607B_CO, ACF_0G7C_CO in quanto costituiscono ke aree di servizio della lottizzazione e dovranno
essere cedute al Comune come daconvenzione.

Descrizione del lotto

Per la descrizione complessiva del terreno in oggetto si rimanda alla descrizione dei lotti 7a e 7b, contigui al
presente.

7 Dettagli catasto terreni

- Dettagli Particella Fg. 33 Part. 978 Tipo di particella: Terreno
Superficie catastale: 1.140,00 m?

Conduzione: Proprietd

STIMA: ANALISI DEI FLUSSI DI CASSA SCONTATI
Metodo di stima

Il Valore di mercato DCF dellimmobile, classificato come Terreno edificabile sito in CODROIPO (UD) - Biauzzo, avviene
mediante la seguente formula:

Valore di mercato DCF = [Stima per Analisi dei flussi di cassa scontati]
La soluzione del criterio si ottiene mediante I'applicazione dei singoli procedimenti estimativi,

# Stima per Analisi dei flussi di cassa scontati

Il Valore Attuale Netto (VAN) & pari alla somma algebrica delle poste attive e delle poste passive scontate al
momento iniziale con un dato saggio di sconto che nel caso in esame & posto pari al 0,08 (8,00%).

1i saggio di rendimento interno del flusso di cassa owvero il saggio critico & pari al 0,394867 {39,49%).

- Bilanci

Anni (t) e
Date.- ... e

ol

o Dal01/10/2016..Dal.01/01/2017 -
S o UAL3LF1272016 0 AL3L 1272017 0

“Attivo

Voce . .. oo oo | Costidil CopiadiCostidi] .

Ricavi da vendita a rogito - 2.695.312,50 - -

Totali {2.695.312,50): : e 6983120 s
Passivo

Voce .. . .. = .o Costidi] CopiadiCostid] . . ... ]

Tamponamenti - 350.000,00 - -
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Totali (2.525.000,00) -

:110.000,00 - =

2.415.000,00 -

Serramenti - 80.000,00 - -
Impianti - 190.000,00 - -
Finiture - 300.000,00 - -
Sisternazioni esterne - 120.000,00 - -
Alacciamenti e interferenze - 30.000,00 - -
Oneri di urbanizzazione primaria - 20.000,00 - -
Progettazione esecutiva - 185.060,00 - -
Imposte sullimmobile - 30.000,00 - -
Spese General - 360.000,00 - -
Allestimento cantiers 35.000,00 - - -
Scavi 75.000,00 - - -
Strutture portanti - 750.006,00 - -

Netto

{Totali (170.312,50). - I

-110,000,00] -

28031250 .. .

: Valore attuale netto

Saggio critico (1548285} [

{170.312,50)

38031250

Saggio di sconto (i){0). - o=
Fattore disconto (14 B)“ -
Valore attuale netto -

Prezzo / Va!ore dl riferimento —

Tlpo di dato’ econom;co

: Saggi

Saggidi cap;tahzzaz;one

Lordo

Tempodiritorno . 5 oo e

Lordo ...

Netto -

Incxdenza sulla Superf‘ Cie dl
1.340,00 mEo

Lordo::

197,03

Spese il it G

Netto: ..

5'5*176,;5'4:- S
20,49

osti dl mtervento e Rlca\n da vendtte ZDIB dal 01/ 10] 2016 aI 31/12{ 2016

Attivo .. .

o [Passivo. .

Voce | Commento ] Formu!a | .3.5-'1'5-;'. i

'Ih‘tp'o';“'t"o' {€}Voce 7l Commento I Formnla I sh

“Impotta (€)]

Allestimento cantiere
35000

35.000,00

Scavi
75000

75.000,00

Totale Passivi. .. . ..o .

110.000,00

Totale Netto..

-110.000,00

Totale Attnn i

-Totale Attnn ._ :;"__

the di bllancw o
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Intervento simufato secondo HBU:

Costo di costruzione: €'mc 60,00; €/mqg 300,00;

Prezzo di vendita finale €/mg 1700

{mercato attuale: €/mq 500,00 media Borsini FIMAA e FIAIP 2016);

Costo Complessivo di Costruzione: € 686.400,00;

Prezzo di mercate finale: € 1,144.000,00;

Tempi di realizzazione: 200 gg;

Saggio di attualizzazione 8%;

Costl di intervento e Ricavi da vendite 2017 dal 01[01/ 2017 al 31 ] 121 2017

Voce ] Commentn l Formula ] Im;mrta (€) Voce ] Commento / Formu!a ! .woo0x 0 Importo (€)
Ricavi da vendsta a rogito 3.210.937.50 Strutture portant: 910.060,00
32109375 910000
Tamponamenti 420.000,00
420000
Serramenti 110.006,0¢
110000
Finiture 330.000,00
330000
Impianti 266.000,00
260000
Sistemaziohi esterne 130.000,00
136000
Oneri di urbanizzadone primaria 20.000,00
20000
Imposte sull'immobile: Oneri 30.000,00
acquisto area
30000
Progettazione esecutiva 180.000,00
180000
Allacciamenti e interferenze 30.000,00
30000
Spese Generali: Spese generali 220.000,00
dellimpresa
220000
Spese Generali: Utile del 220.000,00
promotore
220000
Totale. Passwl T 2.860.000,00
Totale Netto 350.937,50
Totale Att;w e e I 3.210.937,50 Totale Att:\n : 3.210.837,50

Fiusso d: cassa
Valore Attuale Netto & posto pari alla sommatoria delle poste nette attualizzate € 170.312,50

Valore di mercato DCF

Valore di, mercato DCF | [ Stima per Analisi dei flussi di casss scontati]

Varzablte CopmgeesProcedimento. e aeT T : .-Valore (€)
Stima per Anahsn dei ﬂussz dl cassa |Valore Attuale Netto ' ' 170. 312, 50
scontall

In conciusione il Valore di mercato DCF dell'immobile oggetto di valutazione & pari a:
170.312,50

Valore a base d’asta

pplicando, per le motivazioni specificate in precedenza, una ridugzione del 10% sul valore di mercato al fine di
individuare il valore da porre a base d'asta, ed arrotondando il valore otfenuto, si ottiene un valore da pore a base
d'asta pari ad € 155.000,00.
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Gravami insistenti sul lotto

ISCRIZIONE CONTRO del 18/10/2013 - Registro Particolare 3064 Registro Generale 22111
Pubblico ufficiale PERTEGATO GIDRGIO Repertorio 286254723546 del 25/09/2013

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI APERTURA DI CREDITO
SOGGETTO DEBITORE

TRASCRIZIONE CONTRO del 15/12/2009 - Registro Particolare 24945 Registro Generale 37732
Pubblico ufficiale GIORGIO PERTEGATO Repertoric 277471718349 del 02/12/2009
ATTO TRA VIVI - CONVENZIONE EDILIZIA

TRASCRIZIONE A FAVORE DELLA MASSA DEI CREDITORI det 07/11/2016
Registro Particolare 19334 Registro Generale 27210

Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI PORDENONE Repertorio 44/2016 del 14/07/2018
ATTO GIUDIZIARIO - SENTENZA DICHIARATIVA DI FALLIMENTO

Gravami insistenti sulle parti comuni
N.B. Le parti comuni di cui al Fg. n. 33 mapp.li nn. 976 e 989, citate al paragrafo “Parti comuni”, sono soggetie ai
seguenti gravami:

Fg. 33 mapp. 976:

ISCRIZIONE CONTRO del 18/10/2013 - Registro Particolare 3064 Registro Generale 22111
Pubblico ufficiale PERTEGATO GIORGIO Repertorio 286254/23546 del 25/09/2013

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI APERTURA DI CREDITO
SOGGETTO DEBITORE

TRASCRIZIONE CONTRO det 15/12/2009 - Registro Particolare 24945 Registro Generale 37732
Pubblico ufficiale GIORGIC PERTEGATO Repertorio 277471/18349 del 02/12/2009
ATTO TRA VIVI - CONVENZIONE EDILIZIA

TRASCRIZIONE A FAVORE DELLA MASSA DEI CREDITORI del 07/11/2016
Registro Particolare 19334 Registro Generale 27210

Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI PORDENONE Repertorio 44/2016 del 14/07/2016
ATTO GIUDIZIARIO - SENTENZA DICHIARATIVA DI FALLIMENTC

Fg. 33 rmapp. 989:

ISCRIZIONE CONTRO del 13/12/2006 - Registro Particolare 8366 Registro Generale 40356
Pubblico ufficiale GIORGIO PERTEGATO Repertorio 267136/ 14197 del 23/11/2006

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARAMNZIA DI APERTURA DI CREDITO
SOGGETTO DEBITORE

Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n, 397 del 14/02/2012 (MODIFICA DI TASSO)

2. Annotazione n. 1754 del 19/07/2012 {MODIFICA DI TASS0)

3. Annotazione n. 1729 del 06/08/2014 {(PROROGA DI DURATA}

TRASCRIZIONE CONTRO del 15/12/2009 - Registro Particolare 24945 Registro Generale 37732
Pubblico ufficiale GIORGIO PERTEGATO Repertoric 277471/18349 del 02/12/2009
ATTO TRA VIVI - CONVENZIONE EDILIZIA

TRASCRIZIONE A FAVCORE DELLA MASSA DEI CREDITORI del 07/11/2016
Registro Particolare 19334 Registro Generale 27210

Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI PORDENONE Repertorio 44/2016 del 14/G67/2016
ATTO GIUDIZIARIC - SENTENZA DICHIARATIVA DI FALLIMENTO
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. LOTTO08 - Terreno edificabile: " - -
Vra COLLALTO snc 33081 AVIANO (Pi\i)

Den’ominaz'io'n'e
~.Data mserlmento 30/09/2016 ]pata'ulti_ma _mq_d_iﬁc_a]l4/10;2016
Codsce ACF_008_AvV
: Classrf' icazione| Terreno edificabile
Denomsnazmne Lottizzazione "Tana della Voipe"
Desttnazmne Residenziale

Propﬂeta Immobile con suclo in diritto di superficie

Utmzzo In proprieta
Categor;a Nuovo
_ Superf' C|e 10.194,00 m?2 Superficie Catastale Terreni...
Ublcazmne

Via COLLALTO, snc -
Piancavallo 33081 AVIAND - (PN}
Zona OMI: E1/Suburbana/LOCALITA™ TURISTICA PIANCAVALLO

Urbanistica e vincoli

Larea edificabile oggetto di valutazione & individuata nel PRG del Comune di Aviano come Zone G.2.4 - Turistica di

alta montagna per attivithd puntuali soggette a vincolo idrogeologico.
Gl interventi consentiti sono:
3) attivita alberghiera e ricettivo-complementare
e) commerciale al dettaglio
b) residenziale
Gli interventi sono subordinati all'esecutivita di un piano attuativo con i seguenti parametri
Indice di fabbricabilita territoriale max: me/Ha 5000
Distanza dal limite del comparto: m
6,00. Distanza dai confini di proprieta:
m 5,00. Per gl interventi residenziali:
Parcheggi di relazione: ma/ab
3,5 Parcheggi stanziali:
mg/mevod, 1
Ortofoto
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sz Confini
Il terreno confina a SC con la strada pubblica, a NE con una lottizzazione esistente, & NO con terreno scoperto e a
SO con fondi edificati.

Dettagli catasto terreni

Dettagii Particella Fg. 2 Part. 987 Tipo di particella: Terreno
Superficie catastale: 8.764,00 m2

Conduzione: Proprieta

Dettagli Particella Fg. 2 Part. 988 Tipo di particella: Terreno
Superficie catastale: 700,00 m?
Conduzione: Proprietd

Dettagli Particella Fg. 2 Part. 989 Tipo di particella: Terrenc
Superficie catastale: 730,00 m?2

Conduzione: Proprieta

- Descrizione consistenza

'npo m cons:ste.nza Superficie Catastale Terreni
s .| Per superficie catastale terreni si intende quelia espressa dal catasto terreni, misurata sul

o ‘lcampo con appositi mezzi topografici.
i.ocaz:onall Ub:cazaone

Caratteristica 2o . oo PACronimo :----.:'Qua_nti_té Unita di-Misura . A4Indice.mercantile ...~ .
G e L e Prezzo margmale (€)--
Morfotdgia della zona " T MFO 1 lrmdﬁtagﬁa 2=colina | -
3=pianura 4=mare 5=lago
Pericolosita sismica della zona pLS 211=molto alta Z=alta -
3=bassa 4=motto bassa
Zona urbanizzata ZUB 1{0=no 1=5i -
Rete elettrica ELE 1|0=assente 1=presente -
Rete telefonica RTL 1{0=assente 1 =presente -
Rete gas GAS 1{0=assente 1=presente -
Rete fognante FGN 110=assente 1=presente -
Rete idrica ICR 1i0=assente 1=presente -
Prossimita ad autostrada AUT 0{0=no 1=3 -
Strutture sportive SRT 1|0=assenti 1=presenti -
Strutture ricreative STR 1{0=assenti 1=presenti -
Distanze di riferimento
: {Indice mercantile -

- QuantitalUnita di Misura _

Caratteristica: ... s i
Prezzo margmale (€) :

Distanza dagh impianti di risaita | DSC | 400,00[m e
. Terreno
Caratteristica

|Indice:mercantile ...
|Prezzo marginale (€)

-|-Acronimol..

Quantita|Unita

Forma del lotto TTORT T 2iT=min 2=med omax ' R
Giacitura GAT 2ii=min Z=med 3=max -
Altitudine sul livello del mare ALT 1.200,00){m s.L.m. -

Vincoli
Caratteristica -

.| Acronimo|- . Quantita/UnitadiMisura_~ Indice mercantile

déassé'r.ste 1=.pré'sente” - -

P

Lotto edificabile - edificato
Carattenst;ca I - Quantita Uni_té__di,%‘!isura_- oo Indice mercantile
= - |Prezzo marginsle (€) -
ante su strada principeilé B FSp iG=éssénte 1=Df.é5ént€. . -
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Destinazione urbanistica DUR Turistica|(descrizione libera) -
Distanza dai confind di proprieta DCp 500im -
Distanza dalle strade Ds 6,00|m -
Superficiarie
Caratteristica. .. ... -} Acronimo| - QuantitaUnita di Misura ... .- .[Indice mercantile ...
e e T e o S Prezzomarg;nale(ﬁ
Slperficie territoriale St 10.4940mr — -
Superficie commerciale Sup 10.194,0|m? -
benominazione
Classificazione Terreno edificabile
Destinazione Residenziale
iz lLocalizzazione/Ubicazione
Comune AVIANG J Pravincia|PN
Localita/Fraz./Zona Piancavallo
Posizione Sernicentrale

Tipologia immobiliare

Tipologia

Terreno edificabile

Categorial Nuovo

Proprieta

Immobile con suolo in diritto di superficie

Unita Immobiliare

Uffici e/o studi privati

]Dimensione unitéf Medio grande

. Mercato

Lato domanda Singolo privato Motivazione|Investimento

Lato offerta Tribunale Motivazione|Esecuzione immobiliare
Intermediari Libero professionista

Prezzo

Regime di mercato

Concorrenza monopolistica

Livelio di prezzo

30,00 €/m=

Livello di reddito

non determinatc

Fase di mercato

Fase stagnante

Filtering

Assente {fascie sociali miste)

Rapporti di posizione

Rapporto di posizione della Superficie principale {51) [Sigma] 1,00
Rapporto di posiziene della Superficie esterna esclusiva {Se) {Sigma e) 1,00
Rapporto di posizione della Superficie esterna condominiale (S) (Sigmac) 1,00

STIMA: ANALISI DET FLUSSI DI CASSA SCONTATI

Metodo di stima

e e L AL L e e B A L i A R K]

H Valore di mercato DCF dell'immobile, classificato come Terreno edificabile sito in CODROIPO (UD} - Biauzzo, avviene
mediante la sequente formula;
Valore di mercato DCF = [Stima per Analisi dei flussi di cassa scontati]

La soluzione del criterio si ottiene mediante I'applicazione dei singoli procedimenti

estimativi,

Stima per Analisi dei flussi di cassa scontati

I Valore Attuale Netto (VAN) & pari alla somma algebrica delle poste attive e delle poste passive scontate

al momento iniziale con un dato saggio di sconto che nel caso in esame & posto pari al 0,08 (8,00%).

1I saggio di rendimento interno del flusso di cassa ovvero il saggio critico & pari al 0,394867 (39,49%).
Bilanci

______ -

Date. .. .=

_'-bal

~ Dal30/09/3016 Dal01/01/3017 Dal01/01/2618
oo AE30/04/2018 - AI31/12/2017  AI31/12/2018 0 o0

o oniCostidi

ceCostidif-
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Ricavi da vendita a rogito

3.087.500,00 -

Totali {3,087.500,00). . .= -

3.087.500,00 . o -

.- Costidif - .

Imp - Imposte e altri oneri fiscali
{tasse e contributi)

27.000,00 -

Tamponamenti

- 220.000,00

150.000,00 -

Altri costi

Serramenti - -

Impianti 55.000,00 - 250.000,00 -
Finiture - - 370.000,00 -
Sistemazioni esterne - - 170.000,00 -
Allacciamenti e interferenze - - 25.000,00 -
Oneri di urbanizzazione primaria - - 35.004,00 -
Progettazione esecutiva - - 130.000,00 -
Spese Generali - - 160.000,00 -

160.000,00 -

Allestimento cantiere 15.000,00 - - -
Costi vari - 285.000,00 - -
Scavi 45.000,00 35.000,00 - -

Strutture portanti

- 500.600,00

Totali {2.632.000,00) .~ o0

115,000,007

1.040.000,00 ::

1i477.000,00. o o

Netto

| Totali (455.560,00) ..

.. :=115.000,00[

+»1,040,000,00..

- 1:610.500,00f .. ..

Valore attuale netto

Saggio critico (0,347713) . |-

 Saggio di sconite (i) (0,08)

Fattore di sconto'(1+ G,OB)A

1.0,857339

Valore attuale netto
(302.781,21}

562962,96

1.380.744,17. ...

= Prezzo [ Valore d! nfenmento —

Tipo di datoeconormico

I- B R l‘

Saggi_

Saggi di capitalizzazione 0
Eordo.- » i i

Netto . .o 20

Tempi

Tempo di ritornos oo i

Lordo -

Netto -

Inc:denze

10. 194,00 mE

Incidenza sulfa Superf' c:e dl

Lordo. ... i

o B e

Spese

059

R 5~ ) TR

AZ0T s
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| Netto -

oG5

8,50 13,17

£ Costi d: :ntervento e R:cavr da vendlte 2016 da! 30]09/2016 a! 30/ 04/ 2018

Attlvo Ve

i Passnm

Voce Fi Commento f Formu!a i

' ) :-__Imporl_:o {€)

Voce J CGmmento f Fomula I

—Tmporis (6

Aﬂestlmento cantiere
15000

15.006,00

Scavi: Scavi generali di
splateamento in materiale
roCCioso

45000

45.000,00

Impianti: Impianto iluminazione
pubblica e rete eletirica
55000

55.060,00

Tota!e Passivi

115.000,00

Totaie Nettu

-115.000,00

Totale Attm T I

Tot:ale Ai:l:w: :

Césti di mtarvento e R;cav: da vendite 2017 dal 01[ 01/ 201? ai 31,1 12/ 201?

Attivo

i |PAssivo

Voce i Comrnento l Formuia }

Importo {€)

Voce ,' Commento ] Formula I

Costi vari: Reti di acquedotto e
fognatura
135000

135.000,00

Costi vari: Rete stradale e

parcheggi
100000

100.060,60

Costi vari: Sistemazione aree
scoperte
50000

50.000,00

Scavi: Scavi fabbricati
35000

35.000,00

Strutture portant
500000

500.000,00

Tamponamenti
220000

220.G06,00

Totale Passm

1.040.000,00

Totale Netto

-1.040,000,00

Tutale Attl\li

.Totaie Attlv;

Costx dl mtervento e Rlcavl da vendite 2018 da! 01/ 01/ 2018 al 31/ 12/ 2018

Attwo

: Passwo

\ﬂ:ce l chmento I Formula |

Importo (€)

Vnce ! (:ommento / Formula I

. i .Impef‘tnz..(.€).

Ricavi da vendita a rogito
3087500

3.087.500,00

Serramentl
150000

150.000,0C

Finiture
370600

370.000,60

Impianti
256000

250.000,00

Sistemarioni esterne
170000

170.000,60

Oneri di urbanizzazione primaria
35000

35.000,00

Imp - Imposte e altri oneri fiscali
{tasse e contributi): Oneri fiscali
acquisto area

27000

27.000,00

Progettazione esecutiva: Spese

techiche

130.000,00
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130000
Allacciamenti e interferenze 25.000,00
25000

Spese Genergli: Copia di 160.000,00

160000
Altri costi: Utile del promotore 16(.000,00

160000
Totale Passivi_ . . ... T 1.477.000,00
Totale Netto . o0 oo 1.610.500,00
Totale Attm -._:;_ el i 3.087.500,00 :Totale_Attiv_i-_jf, 3.087.500,00

Fiusso d: cassa
Valore Attuale Netto & posto pari alla sommatoria delle poste nette attualizzate € 302.781,21

:Valoere di mercato DCF

Valore di mercato DCF ... ... ~{[Stima per Analisi dei flussi di cassa scontati]

Vanabﬂe G Procedimento e e e T D Valore (€}
Stima per Anahs: dex ﬂussz di cassa |Valore Attuaie Netto

scontati 302.781,21

In conclusione # Valore df mercato DCF dellimmobile oggetto di valutazione & pari a:
302.781,21

Valore a base d'asta

Applicando, per le motivazioni specificate in precedenza, una riduzione del 10% sul valore di mercato al fine di
individuare il valore da porre a base d'asta, ed arrotondando if valore ottenuto, si ottiene un valore da pore a base
d'asta pari ad € 270.000,00.

Gravami insistenti sul lotto
perticella di cui al Fg. 2 mapp. 987, presenta i sequenti gravami:

ISCRIZIONE CONTRO del 31/01/2014 - Registro Particolare 139 Reqistro Generale 1666
Pubblico ufficiale PERTEGATO GIORGIO Repertorio 287011/24046 del 24/01/2014
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUD FONDIARIO

TRASCRIZIONE A FAVORE DELLA MASSA DEI CREDITORI del 07/11/2016
Registro Particolare 10110 Registro Generale 14815

Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI PORDENONE Repertorio 44/2016 del 14/07/2016
ATTO GIUDIZIARIO - SENTENZA DICHIARATIVA DI FALLIMENTO

Le particelle di cui al Fg. 2 mapp. 988, 989 presentano il seguente gravame:
TRASCRIZIONE A FAVORE DELLA MASSA DEI CREDITORI del 07/11/2016
Registro Particolare 10110 Registro Generale 14815

Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI PORDENONE Repertorio 44/2016 del 14/07/2016
ATTO GIUDIZIARIO - SENTENZA DICHIARATIVA DI FALLIMENTO
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In merito all'incarico conferito, raccolte le necessarie informarzioni e sulla base delle considerazioni svolte, lo scrivente
Perito ritiene di aver operato con obiettivitd nella scelt@ dei parametr! tecnico-economici necessari alla stima e di valutare
gli immobili cosi descritti, come risulta dalla somma dei valori analitici dei singoli quadri riassuntivi, in € 1.981.667,45
{Diconsi Euro unomilionenovecentoottantaunomilaseicentosessantasettevirgolaquarantacinque/60).

Sulla base dell'esperienza osservata in compravendite analoghe e considerate quanto esposto a pag. 14, si ritiene che
gli immobili in oggetto possano conseguire un abbattimento del foro valore di mercato compreso tra il 5% e il 20%.

Lo scrivente pertante propone che agh immobili oggetto di valutazione venga conferito un valore arrotondato da porre a
base d'asta pari a quello di seguito riportato per ciascun lotte, per complessivi:

€1.752.700,00 (dicensi euro Unmilionesettecentocinquantaduemilasettecento/06).

VALOREABASE
S DASTA

ESTREMI CATASTAL  COMUNE

BENEN. 1

NEGOZIO

GARAGE

1A

Foglia 51 mappale 604
sub 1

Foglio 51 mappale 604
sub 2

Foglic 51 mappale 804
sub 47

Foglio 51 mappale 604
sub 48

1B
Foglic 51 mappale 604
sub 40

LIGNANO SABBIADORO
(uD)

€ 240.000,00

€ 14.000,00

BENEN. 2

POSTIAUTC
COPERTI

2A
Foglio 45 mappale 568
sub 98

2B
Foglio 45 mappale 566
sub 99

2C
Foglio 45 mappale 568
sub 139

SOMMANGC

LIGNANO SABBIADORO
(LD}

€ 18.000,00

€ 17.000,00

€ 17.600,0C

€ 52.000,00

BENEN. 3

UFFICIO

Foglic 38 mappale 634
sub B3

FONTANAFREDDA (PN}

€ 51.000,00

BENE N. 4

TERRENO
EDIFICABILE

Foglio 40 mappale 760
Foglio 40 mappale 1146
Foglic 40 mappale 1149
Foglic 40 mappale 1152

FONTANAFREDDA (PN)

€ 356.000,00

BENEN. 5

CANTINE
RESIDENZIAL}

5A
Foglio 32 mappale 1391
sub 22

B
Foglio 32 mappale 1391
sub 23

SOMMANC

S. QUIRIND (PN}

€ 2.400,00

€ 3.300,00

€ 5.700,00




BENEN. &

TERRENO
EDIFICABILE

Foglio 30 mappale 460
Foglio 30 mappale 463

3. QUIRING (PN)

€ 265.000,00

BENEN. 7

TERRENI
EDIFICABILI

7A

Foglic 33 mappale
954

Foglic 33 mappale
855

Foglio 33 mappale
977

7B
Faglic 33 mappale
978

7C
Foglio 33 mappale
&28

{Foglic 33 mappate
889)
(Fogiio 33 mappale
978}

SOMMANO

CODROIPO (UD)

€ 185.000,00

€ 180.000.00

€ 155.000,00

Da cedere al Comune

€ 500.000,00

BENEN. 8

TERRENO
EDIFICABILE

Foglio 2 mappale 987
Foglio 2 mappale 988
Foglio 2 mappale $89

AVIANG (PN)

€ 270.000,00
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b A

oo ELENCO DEGLE ALLEGATL. 0o oo

copia delle ispezioni ipotecarie;

copia delle visure catastali dei beni oggetto di valutazione;
copia degli estratti mappa.

copia degli elaborati planimetrici e delle schede catastali:
note ed annotazioni di ispezioni ipotecarie,

fov 7 ASSEVERAZIONE CONCLUSIVA =~ = .

In applicazione agli Standard Internazionali di Valutazione 2007 (IVS) ed in conformitd al Codice delle Valutazioni
Immobiliari di Tecnoborsa, i valutatore dichiara che:

Y ¥V VYV VY

La versione del fatti presentata net documento & corretta al meglic delle conoscenze del momento.

Le analist & le conclusioni sono riferite unicamente alle assunzioni riportate.

1l valutatore non ha alcun interesse verso il bene in questione,

Il valutatore ha agito in accordo agh standard etici e professionali.

Ii valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della prestazione.

1 valutatore possiede 'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove sono ubicati gh immobile.
Il valutatore ha ispezionato di persona le proprieta.

1l risultato della stima € da intendersi rigorosamente riferito e fimitato alla data in cui sono state effettuate le relative
indagini e, in quanto valore previsionale medio ordinario, pud discostarsi dal prezzo consequente ad una eventuale
effettiva trattativa dipendente da fattori soggettivi e dalla capacitd contrattuale dei contraenti.

I sottoscritto ritiene, con fa soprariportata relazione, composta di n, 102 pagine (compresa la presente), e dagli allegati
separati di pagine n. 110, di aver fedelmente adempiuto all'incarico ricevuto.

Azzano Decime, | 9 novembre 2016

11 Perito Stimatore

Doit. Ing. Marco PUTTO

102



Dott. Ing. Mareo PUTTO
INGEGNERE CIVILE

Via Divisione Julia, 22 — 33082 Azzano Decimo (PN}
marco.puttoi@libero.it

marco.puttoi@ingpec.eu

cel. 3475755497

fax 0434632935

OGGETTO: Rettifiche e precisazioni in merito alla perizia di stima analitica sulla valorizzazione dei beni

immobili del patrimonio nella disponibiiita della ditta_. in fallimento,

fallimentare indirizzata con PEC §44.20 1 6pordenonei@peciallimenti.it in data 9.11.2016.

Sulla base della perizia in oggetto, si specifica che:

1. Per mero errore materiale 1" elaborato riporta per il bene n. 7a, a pag. 84, il valore di stima da porre a
base d’asta di € 265.000,00. I valore corretto, peraltro desumibile dal calcolo ¢ da guanto riportato

sia in premessa che nelle conclusioni, & invece di € 1635.000,00.

‘rd

Per refuso nel report di stampa del software utilizzato per la stima (Stimatrix LT3). gli immobili
identificati ai numert 4. 6, 7a, 7b, 7c ed 8, sono erroneamente indicati come “immobile con
suolo in diritto di superficie”. Nella realtd questi immobili, cosi come tutti gli immobili della

presente perizia, si trovano nella situazione giuridica di piena proprieta.

Azzano Decimo, Ii 13.1.2017.

Distinti Saluti.

H Perito Stimatore

Dott. Ing. Marco PUTTO

{Documento fiemato digitalmente ai sensi del . Lgs. 8272003 e sm.i)
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INVENTARIO DE] BENI MOBILI

UFFICIO A.CF. SRL VI4A LEONARDO DA VINCIN. 50 — FONTANAFREDDA (PN)

Ufticio interno:

L. Specchio da parete dimensioni cm 150x90 con cornice dorata a rilievi (rif. foto 1).

2. Scrivania in castagno massello di fattura artigianale, etd circa 80 anni dimensioni cm
160x85x80 completa di due seggiole in massello e seduta imbottita in pelle nera + seggiola
principale in massello con seduta e schienali in velluto damascato (rif. foto 2).

3. Cassettiera da ufficio a 4 cassetti inferiori + ribalta superiore in legno impiallacciato e
cornici in noce, dimensioni cm 90x40x106 (rif. foto 3).

4. Mobile portariviste in vetro curvato con ruote delle dimensioni lorde cm 60x50x70,{rif. foto
4).

3. Gruppo divano + poltrona in legno finto antico con imbottitura in velluto color rosa antico.
Dimensioni divano em 200x80x80. Dimensioni poltrona cm 90x80x80 (rif. foto 3. 6).

6. Cassettiera in legno impiallacciato di noce con 5 cassetti inferiori ¢ ribalta superiore in stile
finto antico con ripiano superiore in marmo di Carrara delle dimensioni em 90x50x150 (rif. *
foto 7). § ) 3

7. Tavolino da soggiomo tipo “florentine™ con struttura irg legno di noce e ottone, piano
superiore in vetro, dimensioni em 92x50x50 (rif. foto 8).

8. N®2 Tende da interno in tessuto commerciale larghezza cm 180 (rif. foto 9).

9. Apparecchi di illuminazione a soffitto per lampade al neon di sviluppo pari a cm 200

cadauna (rif. foto 10).

Ufficio esterno - reception

10. Armadio per ufficio in mdf laminato delle dimensioni cm 265x43x206 (rif. foto 11).

Tl Scrivania da ufficio in mdf laminato ad elementi componibili per uno sviluppo di em 500
circa, larghezza cm 90, altezza ecm 75 (rif. foto 12,13).

12 N. 2 mobili archivio da ufficio in mdf laminato con apertura a doppia anta in mdf laminato
delle dimensioni cm 90x43x75 (rif. foto 14).

3. Mobile archivio da ufficio in mdf laminato con apertura a doppia anta in mdf laminato delle

dimensioni cm 90x43x140 (rif. foto 15).
14. Divanetto imbottito in velluto color giallo oro dimensioni cm 140x90x105 {rif. foto 16).

15, N? 3 sedie per ufficio girevoli con seduta e schienale in pelle nera (rif. foto 7.

16.  Poltroncina con struttura in legno massello, seduta e schienale in pelle bordeaux (rif. foto
18).

I7. Macchina fotocopiatrice multifunzione laser “Ricoh-Aficio” con n. di serie V2203703161,

(rif. foto 19.20),
18 Monitor LCD 157 (rif. foto 21).
19, Macchina calcolatrice da tavolo “Olivetti Logos 814T” (rif. foto 22).
20. N°2 Unita P.C. “IBM Intellistation E Pro” (rif. foto 23).
21. Unita Server mod. “Genesi Elite” (rif. foto 24).
22.  Apparecchio radio-mangiacassette “Amstrad” (tif. foto 25).
23, N°2 apparecchi telefonici da tavolo “Panasonic” (rif, foto 26).



24 Cassettiera per ufficio in mdf laminato noce “Tanganika™ a quattro cassetti delle dimensioni
cm 60x43x60 (rif. foto 27).

25, Apparecchiatura “distruggidocumenti” da ufficio (foto 28).

26. Linea di apparecchi di illuminazione a soffitto per lampade al neon con sviluppo di circa m
10.00, (rif. foto 29).

27.  Dispositivi elettronici per il funzionamento della rete Wi - Fi intera all’ufficio (rif. foto 31).

28. Sistema di videosorveglianza costituito da singola telecamera (rif. foto 32).

29. N° 2 Pannelli espositori da parcte con struttura in alluminio e vetro (rif. foto 36).

30.  Orologio da parete a batteria del tipo gadget (rif. foto 37).

3l.  Termometro a mercurio da parete con struttura in lamiera serigrafata (rif. foto 38).

Antibagno

32, N°2armadi in lamiera verniciata bianca dimensioni base cm 90x45 (rif. foto 30).
33. Gruppo di continuita a sevizio della rete informatica dell’ ufficio, marca “Elit” (rif. foto 33).

Bagno

34, Specchiera da lavello in mdf laminato bianco (rif. foto 34).
35.  Apparecchiatura di Registrazione DVR (rif. foto 35).



VALORIZZAZIONE DEI BENI MOBILI

UFFICIO

Sulla base della tipologia di beni mobili sopra indicati, si ritiene opportuna una loro suddivisione in
tre lotti distinti, costituiti da attrezzature elettriche ed elettroniche. elementi di arredo da ufficio ed

elementi di arredo vario,

Di seguito si riporta una loro valorizzazione, per complessivi € 4.000.00 (diconsi euro

quattromilavirgolazerozero). sulla base di assunzioni di mercato desumibili da analoghe valutazioni.

> Lotto n. 1: Attrezzature elettriche ed eletfroniche.
Rif. beni inventario nn. 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 25, 26, 27, 28, 33, 35, ovvero:

¥ Macchina  fotocopiatrice multifunzione laser “Ricoh-Aficio” con n. di serie
V2203703161,

¥" Monitor LCD 15™.

v" Macchina calcolatrice da tavolo “Olivetti Logos 814T".

¥' N° 2 Unita P.C. “IBM Intellistation E Pro”.

¥" Unitd Server mod. “Genesi Elite™.

v" Apparecchio radio-mangiacassette “Amstrad™.

¥ N° 2 apparecchi telefonici da tavolo “Panasonic™.

v Apparecchiatura “distruggidocumenti” da ufficio.

v’ Linea di apparecchi di illuminazione a soffitto per tampade al neon con sviluppo di circa
m 10.00.

v Dispositivi elettronici per il funzionamento della rete Wi - Fi intera all’ufficio.

v' Sistema di videosorveglianza costituito da singola telecamera.

¥ Gruppo di continuita a sevizio della rete informatica dell ufficio.

v Apparecchiatura di Registrazione DVR.

Valore da porre a base d’asta: € 1.500,00.

#» Lotto n. 2: Elementi di arredo da ufficio.
Rif. beni inventario nn. 9, 10, 11, 12, 13, 15, 16, 24, 29, 30, 31, 32, ovvero:

v Apparecchi di illuminazione a soffitto per lampade al neon di sviluppo pari a cm 200
cadauna.

v’ Armadio per ufficio in mdf laminato delle dimensioni cm 265x43x206.

v" Scrivania da ufficio in mdf laminato ad elementi compontbili per uno sviluppe di ¢cm 500
circa, larghezza cm 90, altezza cm 75.

v N. 2 mobili archivio da ufficio in mdf laminato con apertura a doppia anta in mdf
laminato delle dimensioni cm 90x43x75.

¥" Mobile archivio da ufficio in mdf laminato con apertura a doppia anta in mdf laminato
delle dimensioni cm 90x43x140.
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¥ N? 3 sedie per ufficio girevoli con seduta e schienale in pelle nera.

¥ Poltroncina con struttura in legno massello, seduta e schienale in pelle bordeaux.

¥’ Cassettiera per ufficio in mdf laminato noce “Tanganika™ a quattro cassetti delle
dimensioni cm 60x43x60.

v" N° 2 Pannelli espositori da parete con struttura in alluminio e vetro.

v’ Orologio da parete a batteria del tipo gadget.

¥ Termometro a mercurio da parete con struttura in lamiera seri grafata,

¥ N°2 armadi in lamiera verniciata bianca dimensioni base cm 90x45.

Valore da porre a base d’asta: € 1.000,00.

Lotto n. 3; Elementi di arredo vario.
Rif. beni inventarionn. 1,2, 3, 5, 6, 7, 8, 14, 34, ovvero:

¥" Specchio da parete dimensioni em 150x90 con cornice dorata a rilievi.

v' Scrivania in castagno massello di fattura artigianale, etd circa 80 anni dimensioni em
160x85x80 completa di due seggiole in massello e seduta tmbottita in pelle nera +
seggiola principale in massello con seduta e schicnali in velluto damascato.

v Cassettiera da ufficio a 4 cassetti inferiori + ribalta superiore in legno impiallacciato e
cornici in noce, dimensioni em 90x40x106.

¥" Gruppo divano + poltrona in legno finto antico con imbottitura in velluto color rosa
antico. Dimensioni divano em 200x80x80. Dimensioni poltrona cm 90x80x80.

v' Cassettiera in legno impiallacciato di noce con 5 cassetti inferiori e ribalta superiore in
stile finto antico con ripiano superiore in marmo di Carrara delle dimensioni cm
90x50x150.

" Tavolino da soggiorno tipo “fiorentino™ con struttura in legno di noce e ottone, piano
superiore in vetro, dimensioni cm 92x50x50.

¥ N°2 Tende da interno in tessuto commerciale larghezza ¢cm 180.

v" Divanetto imbottito in velluto color giallo oro dimensioni cm 140x90x105.

v" Specchiera da lavello in mdf laminato bianco.

Valore da porre a base d’asta: € 1.500,00.

Azzano Decimo. 11 21.10.2016
Il Perito Stimatore

Dott. Ing. Marco PUTTO
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