ESTRATTC PERIZIA PER PROCEDIMENTO
COMPETITIVO DEL 23.01.2019

A PERIZIA D1 STIMA
I| softoscritto geom. FABIO MOSCHETTA iscritto all'Albo del Geometr della
Provincia di Pordenone con numero di posizicne 925, con studio tecnico in Pasiano
di Pordenone ({PN) in via Coleti n. 17/E, tel. 0434/625881, mail:
f.moschetta@libero.it, pec: fablo.moschefla@geopec.it, fax  (434/428807, C.F.
MSCFBAG2C31FO8BA, avende ricevutc incarico dalla ditta IMMOBILIARE
VALBRUNA S.R.L, con sede a Casarsa della Delizia in Via Battaglione Gemona n.
7, P. IVA 00285240933 in procedura di Ristrutturazione del debito ai sensi delf'art.
161 comma 6 della Legge Fallimentare, di valutare il patrimenio immabliiare di
proprieta della medesima, formulo Is seguente perizia di stima.
ELENCO IMMOBIL! OGGETTO DI PERIZIA
La ditta in oggetto & proprietaria di diversi immaebif distribulll in diversi Comuni in
Provincia di Pordenone, Udine e Venezia:
1— Lotto Via Brueghe! in Comune di Lignano Sabbiadore;
2 — Lotto Via Debussy, in Comune di Lignano Sabbiadorg;
3 — Lotlo Viale Alisei, in Comune di Lignano Sabbiadorg;
4 —Ville in Via Terme, in Comune di Lignano Sabbizadorg;
5 — Abitazioni in Via della Capinerz, in Comune di Lignano Sabbiadorg;
8 - Immobili in Via Romana In Comune di Tarvisio;
7 — Immohili in Via Vittorio Veneto in Comune di Tarvisio;
B - Cantinz e terrent in Comune di Malborghetto - Valbruna:

18 — Appartamenti area Morassutti, in Comune di San Vito al Tagliamento;

18 - Villa Morassutt!, in Comune di San Vito al Tagliamento; )

20 — Condominio Meridiana, Condominio Biancospino e loth in Comune di San
Vito al Tagliamento frazione di Prodolong;

21 — Via Codizze, in Comune di San Vito al Tagliamento;

1 - Lotto Via Brueghel! in Comune di Lignano Sabbiadoro.

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

L'immobile & identificato al Catasto terreni del Comune di Lignano Sabbiadoro
come segue:

Foglic 59 mappale 183 Bosco alto Cl. 2 Mg. 920 RA€0.10
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Foglio 52 mappale 184 Bosco alto CL 2 Mg. 8350 RD € 0,74 RA€ 0,10

Foglio 58 mappale 803 Bosco alto €. 2 Mg. B0 RD € 0,06 RA€0,01

DATI RELATIVI ALLA PROPRIETA'

L'immobile attualmente risulty di proprieta della societd Immobiliare Valbruna Sl
acquistato con atto a rogito del notaio Guido Spand di Latisana Rep. N.
£64575/19837 del 28.02.2008.

ISCRIZIONI iIPOTECARIE

Limmobile in oggetto, come catastalmente identificato piu sopra, & gravato come
altri immobili, dall'ipoteca volontaria per il mutuo fondiario del capitale di €
3.200.00000 e lipoleca di € 6.400.00000, come da atto notarile in data
08.10.2008 del notaio Claudio Volpe di Fontanafredda rep. n. 9372/4107, nota di
iscrizione n. 30625/5661 del 14.10.2009 a favore di Unicredit corporate banking
spa.

DESCRIZIONE URBNANISTICA

Limmobile in oggetto, dal vigente P.R.G.C. del Comune di Lignano Sabbiadoro, &
identificalo come zona residenziale omogenea “B", con indice di edificabilita di
mc/mg 0,5 e con ia possibilita di realizzare edifici con 160 mc/alioggio.
CARATTERISTICHE DELL'IMMOBILE

I terreno in oggetto & un lotto di forma regolare rettangolare di mq 1500 sul quale &
possibile edificare sei abitazioni.

E' ubicato nella zonz pineta di Riviera del Comune di Lignano Sabbiadoro, a circa
mt. 500 dalia spiaggia ed a circa km 1 dal centro di Pineta.

L'sccesso al lotto avviene da Calle Brueghe!, laterale di Viale della Pittura,

Sul terreno in oggetio si pud realizzare [lintervento di edificazione diretta,
trattandosi di zona urbana di compietamento e non di espansione, quindi gia dotata
di sufficient! opere di urbanizzazione.

VALUTAZIONE

Per la stima dell'area in oggetto si fa riferimento ai valore unitario della superficie
del terreno nello stato in cui attualmente si trova, terrenc residenziale soggetto ad
edificazione dirstta,

Per il terreno in oggetto, verificata la situazione del mercato immobiliare della zona
ed i relativi comparatori, si assume il valore unitario di €/mq 300,00.

STIMA

Con il metode di stima comparativo: .

1-Terreromg 1.850x€/mg 300,00 = € 5B5.000,00
Che si arrotonda ad € 585.000,00

VALORE DI REALIZZO

Per I'fmmobile in oggetto, tenuto conto della particolare situazione del mercato
immobiliare si ritiene opportuno apportare una riduzione del valore come sopra
determinatc per giungere ad un valore di realizzo a breve termine ed a corpo
riferito alintero immabile di € 470.000,00.

2 - Lotto Via Debussy, in Comune di Lignano Sabbiadoro.

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

L'immebile & identificato al Catasto terreni del Comune di Lignanc Sabbiadoro
come segue:

Foglio 59 mappale 288 Bosco alto Cl. 2 Mg. 1.020 RD € 0,00 RA: € 0,11

DATI RELATIVI ALLA PROPRIETA'

Limmobile attuaimente risulta di proprietd della societa immobiliare Valbruna S.r.l.
acquistato con atto a rogito del notaio Guido Spand di Latisana Rep. N.
B84675/19837 del 28.02.2008.

2/64



Y e b e

A

w2 E

o

ISCRIZION! IPOTECARIE
L'immobile in oggetto, come catastalmente identificato pil sopra, & gravato come:
altri immobili, dall'ipoteca volontaria per i mutuo fondiaric del capitale di €
3.200.00000 e lipoteca di € 6.400.000,00, come da sio notarile in data
08.10.2008 del notaic Claudio Volpe di Fontanafredda rep. n. 8372/4107, nota di
iscrizione n. 30825/5661 del 14.10.2009 a favere di Unicredit corporate banking
spa.

DESCRIZIONE URBNANISTICA

L'immobile in oggetio, dal vigente P.R.G.C. del Comune di Lignano Sabbiadoro, &
identificato come zona residenziale omogenea “B", con indice di edificabiita di
mc/mg 0,5 e con la possibilita di realizzare edifici con 160 mo/alloggio.
CARATTERISTICHE DELL'IMMOBILE

Il terreno in oggetto & un lotto di forma regolare rettangolare ¢ mq 1.020 sul quale
€ possibile edificare tre abitazionl.

E' ubicato neila zcna pineta di Riviera del Comune di Lignano Sabbiadoro, a circa
mt. 300 dalla spiaggia ed a circa mt. 500 dal centro di Pineta.

L'accesso al iotto avviene da Calle Debussy.

Sul terreno in oggetto si pud realizzare [linterventc di edificazione diretta,
trattandosi di zona urbana di completamento e non di espansione, quindi gia dotata
di sufficienti opere dj urbanizzazione.

VALUTAZIONE

Per la stima del'area in oggetto si fa riferimento al valore unitario delia superficie
del terreno nello stato in cui attualmente si trova, ferreno residenziale soggetto ad
edificazione direfta.

Per il terreno in oggetto, verificata la situzzione del mercato Immobiliare della zona
ed i relativi comparatori, si assume il vaiore unitario di €/mq 345,00,

STIMA

Con il metodo di stima comparativo:

1—Terenomag 1.020x&mg 34500= € 351.800,00
Che si arrotonda ad € 350.000,00

VALORE DI REALIZZO

Per {immobile In oggetto, tenuto conto delia particolare situazione de! mercato
immobiliare si ritiene opportunc apportare una riduzione del valore come sopra
determinato per giungere ad un valore di realizzo a breve termine ed a corpo
riferito al'intero immuobile di € 280.000,00.

3 - Lotto Viale Alisei, in Comune di Lignano Sabbiadoro.

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Limmobile & identificato al Catasto terreni del Comune di Lignano Sabbiadoro
come segue:

Foglio 52 mappale 178 Bosco alte Ci, 2 Mg. 1.940 RD 0,00 RA€0,20

DATI RELATIVI ALLA PROPRIETA’

L'immobile attualmente risulta di proprieta della societd Immobiliare Vaibruna srl
acquistato con atto a rogito del notaio Giovanni Pascatti di San Vito al Tagliamente
Rep. N. 145858/35744 del 04.06.2008,

ISCRIZION] IPOTECARIE

L'immcbile in oggetto, come catastaimente identificato pilt sopra, non ha ipoteche,
decreti ingiuntivi, pignoramenti od altra iscrizione.

DESCRIZIONE URBNANISTICA

L'immabile in oggetto, dal vigente P.R.G.C. del Comune di Lignano Sabbiadoro, &
identificato come zona residenziale omogenea "B", con indice di edificabilits di
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meimg 0,5 e con la possibifita di realizzare edifici con 1680 me/alloggio per circa (a
meta dell'area pari a circa mg 950, menfre la restante area & identificata come
verde privato inedificabile per una superficie di circa mg 890.

CARATTERISTICHE DELL'IMMOBILE

Il terreno in oggetto & un lotto di forma abbastanza regolare rettangolare di mg
1.840 sul quale & possibile edificare tre abitazioni.

E' ubicato nella zona pineta di Riviera del Comune di Lignane Sabbiadore, a circa
mt 500 dzlla spiaggia ed a circa mt. 500 dal centro di Pineta.

L'accesso al iotto avviene da Corso Alisei e da Calle del Fagiano.

Sul terreno in oggetlo si pud realizzare lintervento di edificazione diretta,
trattandosi di zona urbana di completamento e non di espansione, quindi gia dotata
di sufficlenti opere gi urbanizzazione, nellarea a verde privato & possibile
manienere il verde gia esistente con eventuali interventi di miglioramento.
VALUTAZIONE

Per ia stima dell'area in oggetto si fa riferimento al valore unitario della superficie
del terreno nello stato in cui attualmente si trova, terreno residenziale soggetto ad
edificazione diretta.

Per ii terreno in oggetto, verificata [a situazione del mercato immobiliare della zona
ed i relativi comparateri, si assume il valore unitario di €/mqg 345,00 per l'area
edificabile, mentre per l'area a verde privato si assume il valore unitaric di €/mg
§5,00. .

STIMA

Con il metodo di stima comparativo:

1 —Terreno edificabile mg 850 x€/mq 345,00 = € 327.750,00
2~Terrenoaverde mg 990x€mg 8500= € 94.050,00
Totale € 421.800,00

Che st arrotonda ad € 420.000,00

VALORE DI REALIZZO

Per {immobile in oggetto, tenuto conto della particolare situazione del mercato
immobiliare si ritiene opportuno apportare una riduzione del valore come sopra
determinato per giungere ad un valore di realizzo 2 breve termine ed a corpo
riferito all'intero immobile di € 340.000,00.

4~ Ville in Via Terme, in Comune di Lignano Sabbiadoro.

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

L'tmmebile & identificate al Catasto terreni del Comune di Lignano Sabbiadoro
come segue:

Foglio 59 mappale 1343 Ente Urbanc Mg. 523

Foglio 58 mappale 1344 Ente Urbano Mq. 670

Foglio 59 mappale 1345 Ente Urbano Mq. 443

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

PROPRIETA' PER 3/4

L'immobile & identificato al Catasto fabbricati del Comune di Lignano Sabbiadoro
come segue:

Foglio 59 mappale 1344 Sub. 2 Categoria A/7 Cl. 5vani 9,0 Rendita € 1 440,81
Foglio 58 mappale 1344 Sub. 3 Categoria C/68 Cl. 6 Mq. 37,00 Rendita € 145 23
Foglio 58 mappale 1345 Sub. 2 Categoria A/7 Cl. 4 vani6,5 Rendita € 872,81
Foglio 58 mappale 1345 Sub. 3 Categoria C/6 Cl. 5 Mq. 29,00 Rendita € 97,35

i mappale 1343 non risulta ancora eseguita la denuncia di accatastamento
dell'abitazione esistente al catasto fabbricati, ma unicamente ia sola procedura di
introduzione in mappa al catasto terreni.
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DATI RELATIVI ALLA PROPRIETA'
L'immobile attualmente risuita di proprietd della sccietd immobiliare Valbruna S.r.l.
acquistato con atto a rogito del notaic Guido Spand di Latisana Rep. N. 54575 del
26.02.2008.
ISCRIZION! IPOTECARIE
L'immobile in oggetto, come catastalmente identificato pil sopra, & gravato come
it immobili, dalfipoteca volontaria per it mutuo fondiario del capitale di €
3.260.000,00 e lipotega di € 6.400.000,00, come da atto notzrie in data:
08.10.2008 del notaio Claudio Volpe di Fontanafredda rep. n. 8372/4107, nots di
iscrizione n. 30625/5661 del 14.10.2009 a favore di Unicredit corporate banking
spa.
DESCRIZIONE URBNANISTICA :
L'immobile in oggetto, dal vigente P.R.G.C. del Comune di Lignano Sabbiadoro, &
identificato come zona residenziale omogenea “B", con indice di edificabilits di -
mc/myg 0,5 e con la possibilita di realizzare edificl con 160 me/allogglo. :
TITOLI EDIFICATORJ
Le tre abitazioni esistenti sono state realizzate sulla scorta dei seguenti titoli
-edificatori;
- Permesso di Costruire n. B782  del 04.07.2008 prot. n. 28170
~ Permesso di Costruire n. 8868 del 11.08.2008 prot. n. 33808
- Permesso di Costruire n. 88817 del 12.10.2008 prot. n. 41056
- Permesso di Costruire n. 8924 del 13.01.201C prot. n. 1167
La richiesta di agibilita & stata presentata per Ia sola abitazione del mappale 1345,
mentre per le altre due abitazione non & ancora stata presentata.
CARATATERISTICHE DEGL! IMMORIL
Le abitazioni in oggetto sono ubicate in Viale Delle Terme in Comune di Lignano
Sabbiadoro, con accesso pedonale rispettivamente per il mappale 1345 al civico n.
3/C, il mappale 1343 al civico n. 3 ed infine il mappale 1344 2! civico n. 3/B, mentre
‘accesso carralo avviene da Calle Mendelssohn attraverso ii mappale 1337,
comune a tutte ie abitazioni.
Le abitazioni distano circa mi. 150 dalla spiaggia ed a circa mt, 500 dal centro di
Pineta. La spiaggia & raggiungibile tramite 1l Viale delle Terme.
Le tre abitazioni singole sono di disegno moderno, ricercato & con oftime f niture.
Ogni villa & diversa sia per architettura che per disposizione interna & dei piani.
In comune alle ville c'é un percorso pedonale di accesso, & la strada privata interna
che & utilizzata come percorso carrabile,
Villa mappale 1343, civico n. 3; si sviluppa su due piani pil seminterrato e la
piccola mansarda. Al piano seminterrato sono ubicati i locali accessori ma con
impianti e finiture per abitazione, con un vano ed un bagno aventi accesso anche
autonomo diretto dall'esterno, canting, lavanderia e garage.
Al piano terra si sviluppa un'ampia zona giorno con porticato chiuso e veranda. Al
piano primo si frovano un disimpegno, due camere, bagno, terrazza e solarium-
portico. Al piano seconde s trova una piccola mansarda ad uso camera da letto.
L'area esterna & sistemata a giardino e completamente recintata. | lavori sono
completamente ultimati.
VEE!a mappale 1345 civico n. 3C: si sviluppa su due piani pit seminterrato.

Al piano seminterrato si trovano i locali accesscri ma con impianti e finiture per
abitazione con un vano ed un bagno aventi accesso anche autcnomo diretio
dall'esterno, cantina, lavanderia e garage.
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Al piano terra sl trovanc un'ampia zona giome, un porticale e due terrazze. Al
pigno primo si trovano un disimpegno, due camere, bagno, terrazza e emazza-
solarium. L'area esterna & sistemata z giardino e completamente recintata. | lavor
sono completamente ulfimati,

Vilia mappaie 1344 civico n. 3B: si sviluppa su unico piane pill seminterrato.

Al piano seminterrato si trovano i locall accesser con doppic garage, canting,
lavanderia e diue ripostigh.

Al piano terra si trova un ampio Jocale adibito ad ingresso, pranzo e soggiorno con
un porticato, cucina abitabile con affaccic su un'altro portico.

Al piano primo si trovano un disimpegno, tre camere, due terrazzini e due bagni.
L'ampia area esternz & sistemata a giardino e completamente recintata. | Iavori
sono cempletamente ultimati

VALUTAZIONE

I metodo di stima usato & quelio comparativo con 'applicazione dei prezzi correnti
di mercato per immobili simili in zona, riferito aila superficie commerciale di ogni
singolo edificio.

Per la determinazione dells superficie commerciale si assumono dei coefficienti
correttivi per le porzioni di terrazzl, porticati, locali accessori =d area esterna.

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

Nel valore unitario & ricompresa lincidenza del valore della quota parte della
proprieta delia stradina di accesso carraio e pedonale.

STIMA

Con it metodo di stima comparative:

1 -~ Abitazione map. 1345 mq 256 x € 3.400,00 = € 870.400,00
Z — Abitazione map. 1343 mqg 234 x € 3.400,00 = € 796.600,00
3 — Abitazione map, 1344 mg 254 x € 3.400,00 = € 8563.600,00
Che sl arrotonda rispettivamente:

1 — Abitazione map. 1345 € 870.000,00
2 — Abltazione map. 1343 € 7895.000,00
3 — Abitazione map. 1344 € 860.000,00

VALORE Bl REALIZZO .

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

1 - Abitazione map. 1345 € 700.000,00
2 — Abitazione map. 1343 € 630.000,00
3 - Abitazione map. 1344 € 695.000,00

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

L'immobile & identificato al Catasto fabbricati del Comune di Lignano Sabbiadoro
come segue:

Foglio 51 mappale 1283 in corso di costruzicne

Foglio 51 mappale 1284 In corso di costruzions

Foglic 51 mappale 1285 in corso di costruzione

L'immoblie & identificato al Catasto terreni del Comune di Lignano Sabbiadoro
come segue:

Foglio 51 mappale 1283 Ente Urbano di Mg. 817

Foglio 51 mappale 1284 Ente Urbano di Mq. 585
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Foglic 51 mappale 1285 Ente Urbanco di Mg. 501
DATI RELATIVI ALLA PROPRIETA :
L'immeobile attualmente risulta di proprieta della societd Immobilfare Vatbruna S.rl.
acquisiato con atio a regite del notaio Giovanni Pascatli di San Vito al Tagliamento
Rep. N. 150185/38446 del 30.07.2010.
ISCRIZION! IPOTECARIE
Gii immobill In nggetto sono gravati dall'ipoteca volontaria per il mutuo fondiario del
capitale di € 1.900.00C,00 e lipoteca di € 3.800.000,00, come da atto notarile in
data 30.07.2010 del notaic Glovanni Pascatti di San Vito al Tagliamento rep. n.
160198/38447, nota di iscrizione n. 23192/4303 del 12.08.2010 a favore di
Unicredit corporate banking spa.
DESCRIZIONE URBNANISTICA
Limmobile in oggetto, dal vigente P.R.G.C. del Comune di Lignano Sabbiadoro, &
identificato come zona residenziale omogenea "B°, con indice di edificabilitd di
mo/mg 0,5 e con la possibilita di reaiizzare edifici con 166 mc/alloggio.
TiTOL! EDIFICATORI
lLe tre abitazioni ssistenti sono state reaslizzate sulla scorta del Permesso di
Costruire n. 8640 del 08,11.2007 e variante del 28.01.2008.
CARATTERISTICHE DEGLI IMMOBILI
Le abitazioni in oggetio sono ubicate in Via Delia Capinera in prossimita del Viale
delle Palme, zona Parco Hemingusi in Comune di Lignane Sabbiadore, con
sccesso dirette da Via Delle Capinere.
Le abitazioni distane circa mt. 800 dalla spiaggia e dal centro di Pineta. Lazona &
costituita dall'edificazione di villette turistiche.
Le tre abitazioni singele in oggetto hanno una architettura dal disegno maderno.
Attuaimente le tre abitazioni risultano completate con le sole strutture sino alla
copertura, prive di impianti e di qualsiasi opera di finitura,
Abitazione mappale 1283: si sviluppa su due piani fuori terra pilt seminferrato.
Al piano seminterratc sono presenti i locall accessori predisposti con cavedil,
veifrate, impianti e future finiture per uso abitative {disimpegno, 3 vani, bagno e
lavanderia). '
Al piano terra si trovano un ampio soggiorno con velrate sui porticati, cucing,
disimpegno, camera, bagno e predisposizione per un piscina.
Al plano primo vi & un ampic sclarium. L'ampio lotio esterno & previsto come
giardino e posii auto.
Stato delle opere: la costruzione & al grezzo completa di murl, scale, copertura,
divisori inferni.
Abitazione mappale 1284: si sviluppa su due piani fuori terra pil seminterrato.
Al plano seminterrato si irovano i locali accessori predisposti con cavedii, vetrate,
impianti e finiture per abitazione (disimpegno, 4 vani, due bagni).
Al piano terra si trovano un ampio soggiorno-cucina con vetrate sui porticati,
cucina, disimpegno, due camere ed un bagno.
Al pianc primo si trova i solarium con piscina.
L'ampio lofte esterno & previsto come glardine e posti auto.
Stato delle opere: la costruzione & al grezzo completa di muri, scale, copertura e
divisori intemni,
Abitazione mappale 1285: si sviluppa su due piani fuorl terra ed un piano
seminterrato.
Al piano seminterrato si frovano i locali accessori predisposti con cavedii, vetrate,
impianii e finiture per abitazione {disimpegno, 4 vani, bagno, lavanderia).
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Al piano terra si frovano un ampio soggiorno-cucina con vetrate sul porticato, anti-
wg, bagno & piscina, .
Al piano primo si trovane due camere, bagno, lerrazza e solarium.

l'ampio iotto esterno & pravisto come giardine e posti auto.

Stato delle opere: la costruzione € al grezzo completa di muri, scale, copertura,
divisori interni,

VALUTAZIONE IMMOBIL] AL GREZZ0

Il metodo di stima usato & quello comparative con {'applicazione dei prezzi correnti
di mercato per immobill costruiti al grezzo, riferito zlla superficie commerciale di
ogni singelo edificlo. A questo valore va sommato il valore di mercato del terreno di
pertinenza deli'edificioc medesimo.

Per la determinazione della superficie commerciale st assumonso del coefficient]
correttivi per le porzioni di terrazzi, porticati, loca!i accessor,

Per il terreno si fa riferimento alle superficie catastale di ogni mappale.

Per i fabbricati in oggetto, verificata la situazione del mercato immobiliare della
zong, | costi di costruzione ed | relativi comparator], si assume I valore unitario di
€/myg 500,00,

Per il terreno si assume i valore unitario di €/mg 345,00

STIMA

Con il metodo di stima comparativo:

1 — Abitazione map. 1283 mg 245 x € 500,00 = € 122.500.00
~Terreno map. 1283 mq 817 x€345,00 = € 281.865.00
Totale Abltazione mappale 1283 € 404.355,00
2 — Abitazione map. 1284 mg 239 x € 500,00 = € 115.500.00
~Terreno map. 1284 mg 585 x € 345,00 = £ 201.82500
Totale Abitazione mappale 1284 € 321.325,00
3 — Abitazions rmap. 1285 mq 244 x € 500,00 = € 122.000,00
~-Terreno  map. 1285 mg 501 x € 345,00 = £ 172.845,00
Totzle Abitazione mappale 1285 € 294.845,00
Che si arrotondano rispettivameante:
1 — Abitazione mappale 1283 £ 404.000,00
2 — Abitazione mappale 1284 € 320.000,00
3 — Abitazione mappale 1285 £ 295.000,00

VALORE D! REALIZZO

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

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

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

L'immobile & ldentificate al Catasto terreni del Comune di Tarvisio come segue:
Foglio 3 mappale 110712 Boschi Cl. 2 Mq. 203 RD € 0,52 RA € 0,05

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

Foglio 3 mappale 1002/4 Prati Cl. 5 Mg. 505 RD € 0,65 RA € 0,565

IN PROPRIETA' PER 18/2000

Foglio 3 mappale 999/1 PratiCl. 5 Mg. 110 R € 0,14 RA€0,14

Foglic 3 mappale 998/2 Prati Cl. 5 Mg. 1471 RD € 1,80 RA € 1,90
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Al piane terra si trovano un ampio soggiorno-cucing con vetrate sul porticato, anti-
we, bagno e piscina. :
Al piano primo si trovano due camere, bagng, terrazza e solarium.

L'ampio lofto esterno £ previsto come giardine e posti auto.

Stato delle opere: la costruzione € al grezzo completa di murl, scale, copertura,
divisori interni.

VALUTAZIONE IMMOBILI AL GREZZO

It metodo di stima usato & quello comparative con Papplicazione dei prezzi correnti
di mercato per immoebili costruiti al grezzo, riferito alla superficie commerciale di
ogni singole edificio. A queste valore va sommate it valore di mercato del terreno di
pertinenza dell'edificio medesimo,

Per ia determinazione deila superficie commerciale sl assumono dej coefficienti
correttivi per le porzioni di terrazzi, porticati, locali accessori.

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

Per i fabbricati in cggetto, verificata la situazione del mercato immobiliare della
zona, | costi di costruzione ed i relativi comparatorl, si assume |l valore unitario di
€/mmq 500,00.

Per il terreno si assume il valore unitario di €myg 345,00

STIMA

Con il metodo di stima comparative:

1 — Abitazione map. 1283 mq 245 x € 500,00 = € 122.500.00
—Terreno  map. 1283 mg 817 x €345,00 = € 281.865.00
Totale Abitazione mappale 1283 € 404.365,00
2 — Abitazione map. 1284 mgq 238 x € 500,00 = € 118.500.00
—Terrenc  map. 1284 mg 585 x € 34500 = £ 201.825,00
Totale Abitazione mappale 1284 € 321.325,00
3 — Abitazione map. 1285 mq 244 x € 500,00 = € 122.000.00
~Terreno map. 1285 mq 501 x € 345,00 = £ 172.845.00
Totale Abitazione mappale 1285 € 284.845,00
Che si arrotondano rispettivamente:
1 — Abitazione mappale 1283 € 404.000,00
2 — Abitazione mappale 1284 =1 320.000,00
3 — Abitazione mappale 1285 € 285.000,00

VALORE DI REALIZZO

Per le abitazioni in villa in oggstto, tenuto conto della particolare situazicne del
mercate immobiliare si ritiene opportuno apportare una riduzione del valore come
sopra determinato per giungere ad un valore di realizzo a breve termine ed & corpo
riferitc ad ogni singola abitazione come segue:

1 — Abitazione mappale 1283 € 325.000,00
2 - Abitazione mappsale 1284 € 255.000,00
3 — Abitazione mappeale 1285 € 230.000,00

6 — Immobili in Via Romana in Comune di Tarvisio.

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

L'immobile & identificato al Catasto terreni del Comune di Tarvisio come segue:
Foglio 3 mappale 1107/12 Boschi Cl. 2 Mg, 203 RD € 0,52 RA€ 0,05

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

Foglio 3 mappale 1002/4 Prati Cl. 5 Mg. 505 RD €0,65 RA€ 0,55

IN PROPRIETA' PER 18/2000

Fogilic 3 mappale 939/1 PratiCL. 5 Mg. 110 R€ 0,14 RA€0,14

Foglio 3 mappale 989/2 Prati Cl. 5 Mqg. 1471 RD € 1,00 RA € 1,90
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Fogiic 3 mappale 100273 Improduttive Mg. 151

Foglic 3 mappale 1002/5 Prati CL EMq. 77 RDE€ 0,10 R€ 0,10
Foglio 3 mappale .480/2 Cortile Mg, 150

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

L'immobile & identificato al Catasto fabbricati del Comune di Tarvisic come segue:
Foglio 3 Sez. A mappale .580 Sub, 18 Cat. C/2 Cl. 1 Mq. 16 Rendita € 51,23

Foglio 3 Sez. A mappale .590 Sub, 22 Lastrico solare

Foglio 3 Sez. A mappale .580 Sub. 25 Cat. C/6 Cl. 1 Mq. 44 Rendita € 104,53
Foglic 3 Sez. A mappale .590 Sub. 30 Cat. A/3 CL 3 vani 6,5 Rendita € 435,41
Esiste un errore nelfarchivio catastale, infatti i sub 30 che formaimente 2 intestato
come proprietd alla societa Immaobiliare Valbruna srl, in realtd dalla medesima & gia
stato venduto da tempo a terzi. Ovviamente non & stalo inserito nella valutazione,
sara quindi necessario fare la correzione dell'errore.

CARATTERISTICHE DEGLI IMMOBILI

Gli immaobili in oggette sono una lavanderia, un garage ed un lasirico solare,
elementi residuali della costruzione di un fabbricato plurifamiliare realizzato dalla
societd Immobiliare Vaibruna S.r.l. e poi venduto a terzi ad eccezione deile porzioni
ancora in proprieta,

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

Il terreno identificato con | mappale 899/2 e un lotip residenziale che data ia suz
pariicolare conformazione, abbastanza irregolare € solo parzigimente dl fatio
utilizzabiie per 'edificazione. Gli altri terreni in oggetto sono delle porzioni di sedime
stradale, cortili di pertinenza dei fabbricati edificati da Immobillare Valbruna S.r.l e
poi venduti agii attuali proprietari o comungue aree utitizzate da terzi 2 vario titolo
che difficilmente possono assumere una valenza economica nel mercato
immobiliare. Potranno quindi essere ceduti a chi ne fa gid un uso, al Comune quale
sedime stradale, quindi 2 titolo gratuito con la complicazione dei costl deffatto di
{rasferimento, oppure a prezzi irrisori e/o insignificanti.

VALUTAZIONE

It metodo di stima usato & quelfio comparativo con ['applicazione dei prezzi correnti
di mercato per immobili simill in zona, riferito alla superficie commarciale di ogni
singola porzione immaobiliare.

Per { fabbricati in oggstto, verificata Ia situazione del mercato immoblliare della
zona ed [ relativi comparatord, si assumono | seguenti valer unitari:

1~ Lavanderia & garage €/mq 400,00,

2 — Lastrico solare €/mg 200,00,

3 - Per il terreno identificato con il mappale 998/2 che costituisce un lotto solo
parzizimente di fatto edificabile si assume il valore unitario di €/mg 25,00,

4 - Gli altri terreni costituiscono porzioni di strade, parte porzioni di cortili di edifici
esistenti, tulti terreni che non assumo rilevanza ai fini della commercializzazione
per cui si ritiene di assumerti come valore € 0,00,

STIMA

Con il metodo di stima comparativo:

1~ Llavanderia e garage mg 60x€ 400,00= € 24.000,00
2 — Lastrico solare mg 32x€ 200,00= € 6.400,00
3 ~ Terreno edificablie mg 1471 x €/mq 25,00= £ 36,775,00
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0,00
67.175,00

3 — Terreni viahilita €
Totale €
Che si arrotonda ad € 67.000,00

VALORE DI REALIZZO

Per gli immaobili in oggetto, tenuto conto della particolare situazione del mercato
immobiliare si riiene opportunc apportare una riduzicne del valore come sopra
determinato per giungere ad un vaiore di realizzo a breve termine ed a corpo pari

ad € 53.000,00.

7 — Immobili in Via Vittorio Veneto in Comune di Tarvisio;
IDENTIFICAZIONE CATASTALE
L'immobile & identificato al Catasto fabbricati del Comune di Tarvisio come segue:

Foglic 5 Sez. A mappale .
Foglic & Sez. A mappale
Foglic 5 Sez, A mappale
Froglio 5 Sez. A mappaie
Foglio & Sez. A mappale
Foglio 5 Sez. A mappale
Fogilic § Sez. A mappals
Foglic 5 Sez. A mappale
Foglic 5 Sez. A mappale
Foglio 5 Sez. A mappale .
Foglio & Sez. A mappale
Foglio 5 Sez. A mappale .
Foglio 5 Sez. A mappale
Foglic 5 Sez. A mappale .
Foglic 5 Sez. A mappale .
Foglio § Sez. A mappale
Foglio & Sez. A mappale
Foglio & Sez. A mappale
Foglic 5 Sez. A mappale
Foglic 5 Sez. A mappale .
RITAGLI STRADA ECC,

306/1 Sub. 7 Cat. C/2 Cl. 2 Mg. 5 Rendita € 18,85

-306/1 Sub. 8 Cat. C/2 Cl. 2 Mq. 14 Rendita € 52,78
306/1 Sub. 8 Cat. C/2 Cl. 2 Mq. 13 Rendita € 48,01
.306/1 Sub. 10 Cat. C/2 Cl. 1 Mu. 67 Rendita € 214,54
.306/1 Sub. 11 Cat. C/2 Cl. 2 Mq. 27 Rendita € 101,79
.306/1 Sub. 12 Cat. C/2 Cl. 2 Mg. 28 Rendita € 105,56
.306/1 Bub. 13 Cat. C/2 Cl. 1 Mg. 83 Rendita € 201,73
.306/1 Sub. 14 Cat. /2 Cl. 2 Mq. 14 Rendita € 52,78
.306/1 Sub. 18 Cat. C/1 CL 4 Mq. 85 Renditz € 1.505,73

306/1 Sub. 25 Cat. E/3 Rendita € 522,24

.306/1 Sub. 28 Cat. C/1 CI. 5 Mq. 98 Rendita € 2.019,45

306/1 Sub. 30 Cat. A/10 Cl. 2 vani 1,5 Rendita € 457,06

.306/1 Sub. 31 Cat. A/10 CL 2 vani 2,5 Rendita € 761,77

306/1 Sub. 32 Cat. C/1 Cl. 4 Mq. 256 Rendita € 4.534,90
306/1 Sub. 33 Cat. /1D Cl. 2 vani 2,0 Rendlta € 608,42

.308/1 Sub. 36 Cat. A/8 CL 2 vani 2,5 Rendita € 781,77
.306/1 Sub. 37 Cat. A/10 CI. 2 vani 2,5 Rendita € 761,77
.306/1 Sub. 42 Cat. D/2 Rendita € 7.066 44

.306/1 Sub. 43 Cat, C/2 Cl. 1 Mq. 52 Rendita € 165,51

306/1 Sub. 45 Cat. C/1 Cl. 6 Maq. 96 Rendita € 2.305,46

L'immobile & identificato al Catasto terreni del Comune di Tarvisio come segue:
Foglio § mappale 108/36 Prati CL.1 Mg. 20 RD: € 0,05 RA: € 0,03
Foglio 5§ mappale 108/40 Prati Cl.1 Mg, 37 RD: € 0,10 RA: € 0,06
Foglic 5 mappaie 1178/9 Acque Fondiarie Mg. 125

Foglio 5 mappale .306/3 Cortiie Mg. 22

Foglio 5 mappale .404/2 Cortile Mq. 8

Foglio 5 mappale .430/2 Cortile Mg. 25

Foglio 5 mappale 108/49 Prati Cl. 1 Mg. 566 RD: € 1,46 RA: € 0,88
Foglio & mappale 108/50 Prati CL. 1 Mg. 115 RD: € 3,30 RA: € 0,18
Foglic 5 mappale 108/55 Prati Cl. 1 Mg. 103 RD: € 0,27 RA; € 0,16
Fogiio 5 mappzle 108/56 Prati Cl. 1 Mg. 10 RD: € 0,03 RA: €0,02
Foglic 5 mappale 108/51 Prati Cl. 1 Mg. 125 RD: € 0,32 RA: € 0,19
Foglio 5 mappale 108/52 Prati Cl. 1 Mg. 67 RD: € 0,17 RA: € 0,10
Foglio 5 mappale 108/53 Prati Cl. 1 Mg, 23 RD: € 0,08 RA: € 0,04
Foglio & mappale 108/54 Prati CI. 1 Mg. 97 RD: € 0,25 RA; € 0,15

SOFFITTE

Limmobile & identificato al Catasto fabbricati del Comune di Tarvisio come segue;

Foglio § Sez. A mappale .

111 Sub. 101 Cat. C/2 Mq. 105 Rendita € 336,21
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= Foglio 5 Sez. A mappale .111 Sub. 104 Cat. C/2 Ma. 85 Rendita € 208,13 .

: Esiste un errore catastale, infatti il sub 25, che & stalo edificalo dalla societa
o>, T Immobiliare Valbruna srl su area di sua proprieta e dalla medesima non & mai stato
et AT venduto, risulta formalmente di proprieta di terzi.

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

CARATTERISTICHE DEGLI IMMOBIL

Il fabbricato in oggetto & stato edificate da Immebiliare Valbruna S.r.l. in centro a
Tarvisio, & posto su pil livelli ed adibito a destinazioni d'uso diverse.,

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

Al piani superiori s sviluppano i negozi con | diversi usi cui sono destinati, gll uffici
e dell'albergo Meublé.

Il fabbricato & realizzato con struttura in calcestruzzo, tamponamenti in laterizio,
solai in latero — cemento copertura in laterizio con manto in tegole. | serramenti
song in alluminio, pavimenti in piastrelie. Ogni unitd immobiliare & dotata di
impianto di riscaldamento, elettrico ed idrico sanitario autenomo.

L'autcstazione dei bus € posizionata softo una porzione dell'albergo. Attuaimente
non & pitt utilizzata come autostazione, ha un'altezza utile ed una struttura portante
tali da consentire una sua trasformazione in unita abitative od altro di simile.

I terreni in oggetto sono parte delle aree di pertinenza del fabbricati oggetto della
presente valutazione cppure porzione di viabilita,

Nel caso di aree di pertinenza del fabbricato il loro valore & ricompreso nel valore
dei fabbricati, mentre nel caso di sedime stradale non hanna rilevanza economica
per cui non vengono valorizzate.

Le soffitte fanno parte di un fabbricato nelle immediate vicinanze del restante
complesso immobiliare, queste sone valutate come soffitte, come realmente sono
state autorizzate e risultano accatastate. Vista 'evoluzione urbanistica dellz zona &
la nuova legge urbanistica regionale, possone essere trasformante in locali
abitabill, ovviamente devono essere eseguite le dovute procedurs ed eseguitl
alcuni lavori di adeguamento e trasformazione.

VALUTAZIONE

Il metodo di stima usato & guelio comparativo con I'applicazione dei prezzi correnti
di mercato per immobiii simili in zona, riferito alla superficie commerciale di ogni
singola porzione immebiliare,

Per i fabbricato in oggefto, verificata la situazione del mercato immobiliare defla
zona ed i relativi comparatori, si assumono | seguenti valori unitari:

1 — Albergo €/mq 800,00;

2 — Autostazione €/mg 200,00;

3 - Cantina €/mg 400,00,

4 — negozi €mg 1.000,00;

5- trattoria €/mg 1.250,00;

5- Uffici €/mg 1.000,00;

= \fm“ 7 - Soffitta €mq 400,00;

bﬁi TTA 8 — Magazzino €/mg 300,00

o STIVMA

Rt Con it metedo ¢i stima comparativo:

cﬂﬁ E‘l:fm: 1 — Albergo mg 659 x€ 900,00= € 593.100,00
—U,/y! -:35591& 2 — Autostazione mq428x€ 20000= € B5.800,00

G R 3-Cantinen. 8 mg23ix€  40000= £ 82.400,00
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4 ~ Negozin. 3 mg 279x € 1.000,00 = £ 279.000,00
5 - Trattoria mg 256x € 1.250,60= € 320.000,00
6-Ufficin. 5 mn 347x € 1.000,00 = € 347.000,00
7- Soffiten. 2 mg 178x €  400,00= £ 70.400,00
8- Magazzino mg 52x€ 300,00= € 15.600.00
Totale £ 1.803.300,00
Che si arrotonda rispettivamente:

1 — Albergo £ 530.000,00
2 — Autostazione € 85.000,060
3—-Cantinen. B € g82.000,00
4 —Negozin 3 € 280.000,00
5 - Trattoria € 320.000,00
5—Ufficin. 5 £ 347.000,00
7— Soffite n. 2 € 70.000,00
8- Magszzino £ 16.040,00
Totale € 1.800.000,00

VALORE DI REALIZZO

Per gli immobili in oggetto, tenuto conto della particolare situazione del mercato
immobitiare s ritiene opportuno apportare una riduzione del valore come sopra
determinato per giungere ad un valore di realizzo. 2 breve termine ed 2 corpo
riferito 2d ognl singola porzione immobiliare come segue:

1— Albergo € 500.000,00
2 — Autostazione - & 75.000,00
3-Cantinen. 8 € 50.000,00
4 -~ Negozin. 3 € 260.000,00
5 — Trattoria € 280.006,00
6 Ufficin. & € 310.000,00
7—-Soffiten. 2 € 50.000,00
8 ~ Magazzina € 12.000,00
Totale € 1.537.000,00
8 — Cantina e terreni in Comune di Malborghetto - Valbruna.
IDENTIFICAZIONE CATASTALE

L'immobile & identificato al Catasto terreni del comune di Malborghetto - Valbruna
come segue:

Foglio 2 mappale 3/2 strade fondiarie Ma. 517

Foglio 2 mappale 2/1 strade fondiarie Mg, 206

Foglio 2 mappale 2/2 strade fondiarie Mg. 64

L'immobile & identificato al Catasto fabbricati del Comune di Malborghetto -
Valbruna come segue:

Foglio 2 Sez. D mappale .250 Sub. 24 Categoria C/2 Cl. 3 Mg. 9.0 Rendita € 22,78
CARATTERISTICHE DEGL! IMMOBIL

L'immobile in oggetto & una cantina elemente residuale della costruzione di un
fabbricato plurifamiliare realizzato dalla societd Immobiliare Valbruna S.rl. e poi
venduto a terzi ad ecceziche della porzione ancora in proprista,

Questa porzione immobifiare & di scarso interesse per il mercato immabiliare. Gli
unici potenziali acquirenti sono 1 proprietari delle aitre unitd immobiliare facenti
parte del fabbricato.

| terreni in oggetto sono defie porzioni di sedime stradale, cortili di perinenza dei
fabbricati edificati da Immobiliare Valbruna S.r.l. & pol venduti agll attuali propristar
0 comunque ares utilizzate da terzi a2 vario titclo che difficiimente posscono
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assumere una valenza economica nel mercato immobiliare. Potranno quindi essere

ceduti a chi ne fa gid un usc, al Comune guale sedime stradale, quindi a titolo

gratuito con la complicazione dei costi dell'stio di trasferimento, oppure a prezzi

= irrisori e/o insignificanti,

’;’;‘éﬁ; VALUTAZIONE

S I metodo di stima usato € quello comparative con l'applicazione del prezzi correnti
di mercato per immoebili simili in zona, riferito alla superficie commerciale delia

cantina in oggetto, verificata Ia situazione del mercato immobiliare della zona ed i

relativi comparatori, si assume il valore unitario di €/mq 500,00,

Per i terreni parte costituiscono porzioni di strade, parle porzioni di cortili di edific

esistenti. Tutti terreni che non assumo rlevanza ai fini della commercializzazione,

per cui si ritiene di assumerli come vaiore € 0,00.

t:’g:)

STIMA

Con it metodo di stima comparativo:

Cantina mg 9x€ 500,00= € 4.500,00
Terreni £ 0,00
Totaie € 4.500,00

Che si arrotonda ad € 4.500,00
VALORE D1 REALIZZO
Per gli immobili in oggetto, tenuto conto delle particolare situazione del mercato
immaobiliare si ritiene opportuno apportare una tiduzione del valore come sopra
determinato per giungere ad un valore di realizzo a breve termine ed a corpo pari
ad € 4.000,00.
ISCRIZION! IPOTECARIE
Tutti gli immobili in Comune di Tarvisio e Malborghetto — Valbruna non
risultano colpiti da ipoteche, pignoramenti, decreti ingiuntivi od aliro
aggravio.
AGGIORNAMENT! INTESTAZIONI
Le intestazioni dei vari immobili nei Comuni di Tarvisio e Malborghetto -
Valbruna non sono sempre aggiornate, manca Paggiornamento con Pattuale
sede della societd od altro, questo sia in catasto ma soprattutio all’'ufficic
Tavolare. Per procedere a qualsias] atto di vendita o trascrizione di decreti
del Tribunale & necessario fare Paggiornamento dell'intestazione degli
immeobili a seguito dei diversi afti intervenuti e non trascritti e/o volturati,
9 — Capannone Friulinox, in Comune di Chions.
IDENTIFICAZIONE CATASTALE
Limmobile & identificato al Catasto terreni de! Comunea di Chions come segue:
Foglio 13 mappale 87 Seminativo Arboreo Mg, B0 RD € 0,53 RAE€ (0,34
Foglic 13 mappaie 129 Prato cl. 3 Mg. 690 RD € 3,03 RA € 1,60
Foglio 13 mappale 130 Pratocl. 3Mq. 420 RD € 1,84 RA€ (0,58
Foglic 13 mappale 131 relitto Acque Mg. 555
Foglic 13 mappale 132 Area Urbana Mqg. 170
Foglio 13 mappale 133 Area Urbana Mq. 70
Foglic 13 mappale 134 Area Urbana Mg. 160
L'immaobile & identificatoe at Catasto fabbricati del Comune di Chions come segue:
Foglio 13 mappale 35 Sub. 10 Cat, D/7 Renditz € 28.592,00
- Foglio 13 mappale 99 Sub, 21 Cat. D/7 Rendita € 24.642,00
ﬁ?ﬁ DATI RELATIVE ALLA PROPRIETA'
wowxz Laproprietd & della societd immobiliare Valbruna sri acquisita con i seguenti atti:

- Decreto Giudice delegato al fallimento rep. n. 8 del 06.02.2001;
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Per la presente stima si fa riferimento al valore unitario della superficie dei lotli
edificabili, al netio quindi della aree occupate per le opere di urbanizzazione che
andranno cedute al Comune di Valvasone a titolo gratuito 2 scompute degli stessi
aneri nella realizzazione della costruzione dei fabbricati nei lofti,

Al valore totale, determinato come detto, andra detratto it costo presunto per il
completaments defle opere di urbanizzazione, segnaletica stradale e simile nonché
gli oneri per collaudo e cessione delle aree al Comune, in capo ad Immobiliare
Valbruna S.r.i., pari a circa € 10.000,00.

Per il terreno in oggetto, verificata la situazione del mercato immobiliare della zona
ed i relativi comparatori, si assume il valore unitaric di €mq 48,00 riferite alla
superficie dei lotti di mg. 20.075.

Esiste poi la stradina private che pur non essendo edificabile contribuisce alla
formazione della superficie coperta edificabile, per questo si determina un valore
unitario di €/mq 20,00 riferito alla superficle di mg 1508.

La superficie delle strade da cedere gratultamente ai Comune come opere di
urbanizzazione, e gia pubblicamente utilizzate, non vengeno valorizzate, ma
considerate come valore € 0,00.

STIMA

Con il matodo di stima comparativo:

1 —superficie Lot mg 20.075 x €mg 48,0C = € 8963.500,00
2 - superficie Stradina privata mg  1.508 x €/mq 20,00 = € 30.160,00
3 — Detrazione opere di urbanizzazione ancora da eseguire £ -10.000.00
TOTALE € 883.780,00

Che si arrotonda ad € 983.000,00

VALORE D! REALIZZO

Per limmcbile in oggetto, tenuto conto delia particolare situazione del mercato
immobiliare, si ritiene opportuno apportare una riduzione de! valore come sopra
determinato per giungere ad un valore di realizzo a breve termine. |l valore finale di
realizzo, gia depurato del valore delle opere di urbanizzazione ancora da realizzare
lo si ritiene pari ad € 780.000,00.

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

Limmobile & identificato al Catasto fabbricati del Comune di San Vite al
Tagliamento come segue:

Foglio 20 mappale 113 Sub. 28 Cat. A/2 Cl. 4 vani 5,5 Rendita € 71 0,13

Foglio 20 mappale 113 Sub. 30 Cat. A/2 Ci. 4 vani 5 Rendita € 645,57

Foglio 20 mappale 113 Sub. 31 Cat. A/2 Cl. 4 vani 5 Rendita € 645,57

Foglio 20 mappale 113 Sub. 33 Cat. A/2 Cl. 4 vani 5 Rendita € 645,57

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

Foglio 20 mappale 113 Sub. 44 Cat. /2 Cl. 6 Mq. 4 Rendita € 16,53

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

Foglio 20 mappale 113 Sub.
Foglio 20 mappale 113 Sub.
Foglio 20 mappale 113 Sub.
Foglic 20 mappale 113 Sub.
Fogtic 20 mappale 113 Sub.
Foglic 20 mappale 113 Sub.
Foglio 20 mappale 113 Sub.
Foglio 20 mappale 113 Sub.
Foglio 20 mappale 113 Sub.

58 Cat. £/2 Gl 6 Ma.
61 Cat. G/2 Cl. 6 Mg.
72 Cat. C/6 Cl. 4 Ma.
73 Cat. C/6 Cl. 4 Ma.
74 Cat. C/6 Cl. 4 Mg,
82 Cat. C/6 Cl. 1 Mag.
83 Cat C/8 CIL 1 Ma.
84 Cat. C/& CI 1 Ma.
g1 Cat. C/8 Cl. 1 Ma.

g Rendita €37,18

4 Rendila €16,83

16 Rendila € 57,84
19 Rendita € 68,68
67 Rendita € 242,22
13 Rendita € 28,87
13 Rendita € 28,87
13 Rendita € 28,87
11 Rendita € 24,43

36/64




J

ATTHE
WEATI
P HOE

J

VTR
LEATy

Foglio 20 mappale 2772 Sub. 2 Cat. C/6 Cl. 1 Mq. 13 Rendita € 28,87
Foglio 20 mappale 2772 Sub. 3 Cat. C/6 Cl. 1 Ma. 13 Rendita € 28,87
Foglio 20 mappale 2772 Sub. 4 Cat. C/6 Cl. 1 Mg. 13 Rendita € 28,87
Foglio 20 mappale 2772 Sub. 5 Cat. C/6 CL. 1 Mg, 13 Rendite € 28,87
Foglic 20 mappale 2772 Sub. 8 Cat. C/8 Cl. 1 Mg. 13 Rendita € 28,87
Foglic 20 mappale 2772 Sub. 7 Cat. C/6 Cl. 1 Ma. 13 Rendita € 28,87
Foglic 20 mappale 2772 Sub. 8 Cat. C/6 Cl. 1 Mgq. 13 Rendita € 28,87
ISCRIZION! IPOTECARIE

Gli immobili sopra descritti sono gravati dal verbale di pignoramento per un valore
camplessivo di € 25.000,00 del 18.02.2014 del Tribunale di Pordenone, nota di
iscrizione n. 3343/2673 del 10.03.2014 a favore dello Studio Notarile Associato
dott. Guido Bevilacqua e dott. Francesco Simoncini rep. N. 34 del 18.02.2014,
CARATTERISTICHE DEGLI IMMOBILI

Gl immobili in oggetto sono delie unita abitative, cantine e posti auto coperti &
scoperti di proprietd delia societa Immobiliare Valbruna srl, che dopo I'acquisio
dellimmoblle originaric ha provveduto alla realizzazione dellintervento  di
ristrutturazione dell'edificio esistente.

L'adificio era un vecchio fabbricato storico ubicato in centro 2 San Vito al
Tagliamento.

La ristrutturazione & stata radicale con la sostifuzione di parti anche struttural, #
rifacimente delia copertura in legne a vista con coibentazione e manto di copertura
in coppt di laterizio,

La distribuzione interna degli spazi & stata completamente rivista con il ricavo delle
diverse unita immobiliari. Sono stati rifatti tutti gii impianti, alettrico, riscaldamento,
condizionamento, ecc. Tutti | serramenti sono nuovi in legno con velro camera ed
ante di oscuro, porte interne in legno laminato e gli accessi agli appartamenti sono
dei porioncini blindati.

Le pareti de! fabbricato sono in laterizio, intenamente & statz eseguita la
colbentazione, i pavimenti sone in piastrelle nella zona giomo e nei locall accessori,
mentre nelle camere da letto sone in legno.

Urhanisticamente I'area in cul ricade l'edificio, dal vigente P.R.G.C. & identificata
come zona omogenea entre il “Perimetro del centro storico”.

e unitd immobiliari ancora in proprietd sono una parte minoritaria delfintero
complesso immobiliare che & gia stato dichiarato agibile e venduto a terzi.

Tutt | posti auto coperti e scoperti sono ultimati in ogni loro parte, in tre dei quatiro
appartamenti mancano solo [ pavimenti e le porte interne, pochissime cose per
essere consegnali ai futur acquirenti.

l'area esterna di pertinenza dell'edificio in oggetio & sistemata in patte a
parcheggl, posti auto scoperti con la pavimentazione realizzata con elementi
autobloceanti in calcestruzzo.

La restante area & sistemata a verde in continuita con il parco delia vicina vilia
sefiecentesca.

VALUTAZIONE

Il metodo di stima usato & quello comparativo con 'applicazione dei prezzi correnti
di mercato per immobiil simili in zona, riferito alla superficie cammerciale di ogni
singola porzione immobiliare.

Per ia determinazione della superficie commerciale si assumono dei coefficlenti
correttivi per le porzioni di porticati, jocall accessori.

Per gli appartamenti non ancora ultimati, si esegue una defrazione per le poche
opere ancora da eseguire.
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A — Appartamento €fmg 1.800,00
B — Garage €mg 40000
C - Posto auto copertc €/mg 800,00
D —Cantina €mg  BOL.00

E - Pusto auto scoperte €/mg 300,00

STIMA

Con il metodo di stima comparativo:

A~ APPARTAMENTL

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

Totale

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

Totale

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

Totale

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

Totale

Totale appartament!

B - GARAGE:

1 — Garage Sub. 74 mg 67x€ 40000=

C - POSTO AUTO COPERTO

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

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

Totale

D - CANTINA

1— Cantina Sub. 43

2— Cantina Sub. 44

3- Cantina Sub. 54

4— Cantina Sub. 55

5~ Cantina Sub. 61

Totale

mg4 x € 800,00=
mg 4 x € B80000=
mg8 x € 80000=
mg 8x € 800,00=
mgd4 x € 80000=

E -~ POSTO AUTO SCOPERTO MAPPALI 113 E 2772

11— Posti zuton. 3
2 — Postiauton. 1
3-Postiauton. &
4 - Pgst auto n. 1
Totale

TOTALE COMPLESIVC INTERO IMMOBILE
Che si arrotonda rispettivaments:

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

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

D — Cantine € 23.000,00

E — Posti auto scoperti € 42.000,00

TOTALE COMPLESIVO ARROTONDATO INTEROC IMMOBILE €

Per i fabbricati in oggetto, verificata la situazione del mercato immobiliare della
zona ed i relativi comparatori, si assumone i seguenti valori unitari:

201.600,00
10.000.00

181.600,00
185.400,00
10.000,00

175.400,00
188.000,00
5.00C.00

184.000,00
174.600,00
10.000.00

M W D b oM iich ™

164.600,00
715.600,00

26.800,00

12.800,00
15.200.00

28.000,00

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

m{eh M th h M on [ m

23.200,00

11.700,00
3.300,00
23.400,00
3.300,00

h Mmoo

41,700,060
870.300,00

835.000,00
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VALORE D] REALIZZO
Per gli immobili in oggetto, tenuto conte della particolare situazione del mercato
immobiliare si ritiene opportune apportare una riduzicne del valore come sopra
determinato per giungere ad un valore di realizzo a breve termine ed a corpo
riferito ad ogni singola porzione immobiliare come segue:

A~ APPARTAMENTL

1 — Appartamento Sub. 29 € 150.000,00
2 - Appartamento Sub. 30 € 140.000,00
3 - Appartamento Sub. 31 € 145.000,00
4 — Appartamento Sub, 33 € 130.000,00
Totale € 565.000,00
B - GARAGE:

1~ Garage Sub. 74 £ 20.000,00
C —POSTO AUTO COPERTO

1~ Posto auto coperto Sub. 72 € 10.000,00
2 ~ Posto auto coperto Sub. 73 £ 12.000.00
Totale £ 22.000,00
D - CANTINA

1— Cantina Sub. 43 £ 2.000,00
2— Cantina Sub. 44 € 2.000,00
3~ Cantina Sub. 54 € 4.000,00
4— Cantina Sub. 58 £ 5.000,00
5— Cantina Sub. 61 € 2.000,00
Totale € 15.000,00
E - POSTO ALITO SCOPERTO MAPPALI 113 E 2772

1~-Postiauton. 3 € §.000,00
2~ Postiauton. 1 € 2.000,00
3-Postiauton. 6 € 18.000,80
4 —Postiauton. 1 € 2.000.00
Totale £ 31.000,00
Che si riepliogano rispettivamente:

A — Appartamenti € 555.000,00

B - Garage € 20.000,00

C—-Postiautocoperti € 22.000,00

D~ Cantine € 15.000,00

E-Postiavtoscoperti €  31.000,00

TOTALE COMPLESIVO INTERC IMMGOBILE € 653.000,00
19 — Villa Morassutti, in Comune di San Vito al Tagliamento,
IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Limmabile & identificato al Catasto terreni del Comune di San Vito al Tagliamento
COme segue;

Foglio 20 mappale 2789 Vigneto CL. 1 Mg. 20 RD € 0,37 RAE€ (0,21

Foglio 20 mappale 2780 Vigneto Cl. 1 Mg. 1.811 RD €23 38 RA€ 13,08

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

Foglio 20 mappale 2788 Incolto sterrato Ma. 83 PROPRIETA' 8/16

Foglio 20 mappale 2710 Area Urbana Mg. 1.550 PROPRIETA' 172

Limmobile & identificato al Catasto fabbricati del Comune di San Vito al
Tagliamento come segue:

Foglio 20 mappale 762 Cat. A/2 CL4 vani 19 Rendita € 2,453,117

DAT] RELATIVI ALLA PROPRIETA’
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La proprietd & della ditfa Immebiliare Valbruna S.rl. zcguisita con atte del notaio
Giovanni Pascatti di San Vito al Tagliamento del 30.07.2002 rep. n. 111164,
ISCRIZION! IPOTECARIE

Gl immobili sopra descritti sono gravati dal verbale di pignoramento per un vaiore
complessivo di € 25.000,00 del 18.02.2014 del Tribunale di Pordenone, nota di
iscrizione n. 3343/2673 del 18.03.2014 a favore dello Studio Notarlle Associalo
dott. Guido Bevilacqua e dott. Francesco Simoncini rep. N. 34 del 18.02,2014,
CARATTERISTICHE DEGL] BMMOBILI

Limmobile in oggelte & una abitazione in villa del 1700, denominata "Villa
Morassutti” , & ubicata in centro a San Vito al Tagliamento nella zona omogenea
del “Perimetro del Centro Storico”, come definito dal P.R.G.C. aituaimente vigente.
L'area esterna dell'edificio & sistemata a parco, parie in proprieta esclusiva e parte
in comproprieta di terzl, i quali sonc proprietari degli edifici confinanti con la villa in
oggetto.

Lz villa pur essendo fabbricato di sicuro pregio storico non risulta vincolata dal
Ministerc delia scvrintendenza se non con un vincolo della sola facciata.

L'edificio & realizzato con pareli in laterizio, solai in legno, copertura in legno con
manto in coppi di laterizic e coibentazione. La coperiura & sfata oggetto di un
recente intervento di ristrutturazione con il rifacimento delie iravature e del manto di
copertura.

Internamente le pareti ed i soffitti sono decorati con delle pitture ad affresco, che di
recentl hanno subito un intervento di restauro.

Per ripristinare l'antico splendore deil'abitazione devono essere restaurati |
pavimenti in legno ed in graniglia di marmo alla veneziana, sostitulti | serrament],
ristrutturati e/o rifatti gli impianti, di riscaldamento, idrico sanitario ed elettrico.
Nonostante lo slato di parziale abbandono, Pedificio si presentz comunque in
buono stato, necessita ovviamente [I'ssecuzione delle opere mancanti per il
definitive completamento delle opere di restauro gid iniziate che possono riportare
I'abitazione ali'originario splendore.

VALUTAZIONE

It metode di stima usato € quello comparativo con P'applicazione dei prezzi correnti
di mercato per immobili di carattere storico, riferito alla superficie commerciale
dellabitazione. A questo valore va sommato il valore di mercato del parco di
pertinenza delf'edificio medesimo, anche per questo si fa riferimento a valore di
immobili simili present in zona.

Per lz determinazione della superficie commerciale si assumono dei coefficienti
correttivi per le porzioni di terrazzi & locali accessori.

Per ii terreno si fa riferimento alla superficie catastale di cgni mappale con una
riduzione in funzione della quota di proprietd quando ¢i si trova in presenza di
comproprieta con terzi,

Per il fabbricato in oggetto, verificata la situazione del mercato immobiliare delia
zona ed i relativi comparatori, si assume il valore unitario di €/mg 1.000,00.

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

STIMA
Con il metodo di stima comparativo:
1 — Abitazicne mq S556x€1.00000= € 656.000.00
2 — Parco mg 2.885x€ 80,00 = € 242.550.00
% Tolsle € 888.550,00
T Che si arrotondano ad € §90.000,00
- VALORE DI REALIZZO
I
Unesz|

DN E
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Per l'abitazione in villa con parco in oggetto, tenuto conto della particolare
situazione del mercato immaohbiliare, si riiene opportuno apportare una riduzione del
valore come sopra determinato per giungere ad un valore di realizzo 2 breve
termine ed a corpo riferito ail'interc immobile lo si assume pari ad € 700.000,00.

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

{DENTIFICAZIONE CATASTALE

CONDOMINIO MERIDIANA

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

Foglio @ mappale 926 Sub. 71 Cat. C/1 Cl. 6 Mg. 159 Renditz €2.496,35

Foglic 8 mappale 926 Sub. 2 Cat C/1 Ci, 5 Mg. 83 Rendita €843,21

Foglic @ mappale 926 Sub. 3 Cat. C/1 Cl. 5 Mg. 107 Rendita €1.442,31

Foglio 9 mappale 826 Sub, 34 Cat, C/6 Cl. 3 Mq. 22 Rendita € 68,17

Foglio 9 mappale 926 Sub. 42 Cat. C/6 Cl. 1 Ma. 12 Rendita € 26,65

Foglic 9 mappale 826 Sub. 43 Cat. G/6 Cl. 1 Mg. 12 Rendita € 26,65

Foglic S mappale 926 Sub. 46 Cat. C/6 Cl. 1 Mq. 12 Rendita € 25,65

Foglio § mappale 526 Sub. 47 Cat. C/6 Cl. 1 Mq. 12 Rendita € 26 65

Foglio 8 mappale 826 Sub. 48 Cat. C/6 Cl. 1 Ma. 12 Rendita € 26,85

Foglio @ mappale 926 Sub. 63 Cat. C/6 Cl. 1 Ma. 12 Rendita € 26,65

Foglio 8 mappale 926 Sub. 64 Cat. C/6 Cl. 1 Ma. 12 Rendita € 26,65

Foglio 8 mappale 9286 Sub. 65 Cat. C/6 Cl. 1 Mg. 17 Rendita € 37,75
CONDOMINIO BIANCOSPINO '

Uimmobile & identificalo 2l Catasio fabbricali del Comune di San Vito al
Tagliamento come segue:

Feglic @ mappale 1011 Sub. 1 in corse di costruzione

Foglio S mappale 1011 Sub. & in corso di costruzione

Foglio @ mappale 1011 Sub. 7 in corso di costruzione

Foglic @ mappale 1011 Sub. 12 in corse di costruzione

Limmobile € identificato ai catasto terreni del Comune di San Vito al Tagliamento
come segus:

LOTTO LA ROCCA

Foglio 9 mappale 832 Seminative Cl. 1 Mg. 1630 RD € 18 86 RA € 11,85

LOTTO ARISTON

Foglio 8 mappale 1028 Seminativo Cl. 3 Mg. 754 RD € 7,01 RA € 4,67

Foglio 9 mappale 1033 Relitto stradale Mg. 341,0

Foglio 9 mappale 1031 Seminativo CL 1 Mg. 17.0RDE€ 0,21 RAE 0,13

Foglio 8 mappale 1025 Seminativo CL 2 Mg. 1820 RD&€2,1BRAE 1,35

Foglio 8 mappaie 1034 Seminative Cl. 3 Mg, 106,0 R: € 0,99 RA€ 0,68

Feglio 2 mappale 890 Relitto stradale Mq. 5,0

Strade, verde, parchi ecc

Foglio 8 mappale 884 Seminativo Cl. 1 Mg, 17.601,0 RD £ 218,16 RA € 136,35
Foglio @ mappale 977 Seminativo Cl. 1 Mq. 340,0 RD €421 RA€ 2,63

Foghio @ mappale 885 Relitto stradale Mg, 1270,0

Foglic 8 mappale 852 Seminativo Cl. 1 Mqg. SRDE0,06 RAE 0,04

Terreno agricolo

Foglio 8@ mappale 858 Seminative Cl. 2 Mg. 1.950,0 RD €22 16 RA€ 14,10

DATI RELATIVI ALLA PROPRIETA'

Gl immobili in oggetto sono pervenuti in proprietd alla societd Immoblliare Valbruna
Sl con atto di acquisto del terreno det 26.01,2003 rep. n. 22593/3618 notaio
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Luca Sioni di S. Vito al Tagliamento, atto del medesime notalo del 30.01.2003 rep.
n. 22611/3631 ed atto del medesimo notaio def 13.10.2004 rep. n, 28712,

| negozi del condominio *Meridiana” identificati con it mappale 826 sub 2 e 3, sono
stati riacquistati con attc del notaio Luca Sioni di San Vito al Tagltamento rep. N.
40354 del 18.05.2010.

ISCRIZION! IPOTECARIE

Gli immohili sopra descritti sono gravati dali'ipoteca volontaria per il mutuo fondiario
del capitale di € 1.100.000,00 e l'ipoteca di € 1.650.000,00, come da atte notarile in
data 18.12.2003 del notzic Luca Sioni di San Vito al Tagliamento rep. n.
26607/4567, nota di iscrizione n. 21538/4484 del 30.12.2003 a favore di Banca
Popolare Friuladria spa.

L'ipoteca volontaria va a colpire tutti gl immoblii ad eccezione dei terreno
identificato dal mappale 859 e del condominio "Meridiana” identificato al mappale
928.

DESCRIZIONE URBNANISTICA

Gl immohbili in oggetto dal vigente P.R.G.C. del Comune di San Vito al Tagliamento
sono identificati come zona residenziale di espansicne "C1 e C.2", oggetto del
piano attuativo PAC "San Cario”, il mappale 859 ¢ identificato come zona agricola
E4.

TITOLI EDIFICATORI

Il PAC cui fa riferimento l'intero compario & stato autorizzato con ia sottoscrizione
della convenzione urbanistica di cui all'atto notarile rep. n. 24254/3895 del
16.06.2003 del notaio Luca Sioni di San Vito al Tagliamento. A garanzia
dell'esecuzione delle opere di urbanizzazione & vigente la polizza fideiussoria
Aurora n. 33895058 delf'importo di € 717.691,00 e la polizza fidelussoria Aurora n.
48280723 dell'importo di € 181.211,00.

Del PAC risultano ancora liberi per l'edificazione | lotti pit sopra denominati "La
Racca” ed "Ariston”, oltre a questi vi sono unita abitative e garage nel condominio
"Biancospino” ed unitd commerciall e posti autc nel condominio "Meridiana”
Entrambe le costruzion! sono state autorizzate con specific titoli autorizzativi, per il
condominio Biancospino permessc di costruire n. 30707 del 18.03.2010 e
permesso di costruire n. 18577 del 27.07.2010, non esiste ia richiesta si agibilita in
guanto non sono ultimatl.

Per il condominic Meridiana non si riportano | dati dei titoli autorizzativi
all'edificazione, perd il fabbricato risulta completato e dichiarato agibile in ogni sua
parie.

CARATTERISTICHE DEGL! IMMOBILI

Per {'intero comparto distinguiamo diverse posizioni

- Condorminio Meridiana, tratiasi di tre negozi posti al piano terra del fabbricato le
cui restanti porzioni sono adibite a residenza.

L'edificio & realizzato con strutiura antisismica in telai di c.a., fondazioni a platez in
c.a., muratura di tamponamento in laterizio con intercapedine e rivestimento
esternc & cappotto in polistirene, copertura a nido d'ape su soleio in latero -
cemento.

| serramenti sono in metallo con vetro-camera, | postt auto scopert] sono posizionati
nell’area esterna con pavimentazione in caicestruzzo.

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

L'edificio & realizzato con struttura antisismicz In telai di c.a. su piano interrato in
c.a., fondazioni a2 platea In c.a, murstwra di tamponamento In laterizio con
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intercapedine e rivestimentc esternc in muratura da 13, copertura a nido d'ape su
solglo in latero - cemento.

| serramenti sono in legno con vetro-camera, protezione con avvolgibili di alluminio
motorizzati, porta ingresso blindata, basculante garage in monopanel con apertura
motorizzata. | pavimenti sono in piastrelle di ceramica monocotiura e e scale in
marmo, 'impianto di riscaldamento & autonomo a pavimento radiante.

- Lotti edificabili "La rocca” ed “Ariston”

Entramhbi | lotti fanno parte del PAC "San Carlo” con le opere di urbanizzazione
guasi ultimate, per ledificazione si deve solo presentare 1a richiesta del permesso
di costruire con il relative progetto e pagare unicamente gli oneri di urbanizzazicne
secondari ed il contributo al costo di costruzione.

Per it completamento delle opere di urbanizzazione manca soio parte del manto
stradaie, alcuni punti luce dellimplanto di iluminazione & la segnaletica stradale,
dopo di cid le opere sono collaudabili e cedibili al Comune di San Vito al
Tagliamento, | termini per il completamento di dette opere sonc gia scadutf da
tempo per cui il Comune ha titolo per proceders allescussione della polizza
fideiussoria n. 33895059 esistente a garanzia dell'esecuzione delfe medesime. La
polizza n. 48280723 & relgtiva ad opere collaterali & comparic che sono
completamente realizzate. Entrambe le polizze sono comungue riducibili ai soli
valori previsti dalla convenzione per {2 manutenzione delle opere sino alla
consegna al Comune g per le sole opere ancora da realizzare.

LUimporto dei costi previsti per il completamento delle opere e le spese per |
collaudo e frasferimento senc valutzhili in circa € 55.000,00.

VALUTAZIONE

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

Per la determinazione della superficle commerciale si assumono dei coefficienti
correttivi per le porzioni di terrazzi, porticati, locali accessort.

Per i lofti edificabili, considerato che hanno una volumetria notevolmente superiore
alla superficie, si determina un valore unitario riferlto alla volumetria edificabile. 8i
applica ia decurtazione proporzionale al volume di ogni singolo loito data
dallincidenza delle opere di urbanizzazione ancora da eseguire.

H terreno agricolo & un piccolo appezzamento a lato della strada comunale che non
ha moita valenza ai fini agriceli e non consente un'agevole coltivaziona.

Per i fabbricati in oggetto, verificata la situazione del mercato immoblilare della
zona ed | relativi comparatori, st assumonge i seguenti valori unitari:

- Negoziomap. 826 Sub. 3e71  &mqg 1.000,00

- Negozio map. 826 Sub. 2 €mg 1,200,00
- Garage map. 926 Sub. 34 €mq 408,00
- Posti auto scopert map. 926 €mg 120,00
- Appartamenti map. 1011 €mg 1.400,00
- (3arage map. 1011 €mqg 600,00

Per | lott s assumono | seguent] valori unitarl diversificat! sulla base dell'incidenza
della volumelria edificablle sull'area del lotto:

- Larocea €/mc 70,00

- Ariston €/mc 80,00

Per il terreno agricolo, vista la sua particolare dimensione, si assume § valore
unitario di €/mq 4,00.
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Con it metodo di stima comparativo:
CONDOMINIO MERIDIANA
1 — Negozio map. 926 Sub. 3 mg 133 x € 1.000,00 = € 133.000,00
2 — Negozio map. 926 Sub. 71 mg 177 x € 1.000,00 = € 177.000,00
3 — Negozio map. 826 Sub. 2 mg 79x€1.200,00 = 3 84.800,00
4 - Garage map. 926 Sub. 34 mg 26x€ 400,00= € 10.400,00
5 — Posti aufo copertin. 8 mg 968x€ 12000= £ 11.520.00
Totale € 4258,720,00
Arrotondato ad € 425.000,60
CONDOMINIC BIANCOSPINO
1 Appartamento Sub. 1 mg 117 x € 140000 = € 163.800,00
Detrazione opere di completamento £ 20.000.00
Totale € 143.800,00
Arrotondato ad € 144.000,00
2 — Appartamento Sub. & mg 106 x € 1.400,00= € 148.400,00
Detrazione opere di completamento £ 20.008.00
Totale € 128.400,00
Arrotondato ad € 128.000,00
3— Garage Sub. 7 mg 24x  €600,00= € 14.400,00
Arrotondate ad € 14.000,00
4— Garage Sub. 12 mg 23x  £800,00= € 13.800,00
Arrotondato ad € 13.000,00
LOTTO LAROCCA
- Terrenc mc4840x &€ 7000= £ 345.800,00
Detrazione opere di completamento urbanizzazioni £ 33.000.00
Totale £ 312.800,00
Arrotondato ad € 312.008,00
LOTTO ARISTON
— Terreno me 2870 x € 80,00= € 228.600,00
Detrazione opere di compietamento urbanizzazioni £ 22.000.00
Totale € 207.600,00
Arrolondato ad € 205,000,00
Terreno agricolo ml, 1.850 x €/ma. 4,00 = £ 7.800,00
RIEPILOGO IMMOBILI
Condominic Meridiana € 425.000,00
Condominic Biancospino € 289.000,00
Lotto La Rocea € 312.000,00
Lotto Ariston € 205.000,00
Terrenc agricolo € £.000,00
Totale € 4.249.000,00

Totale complessivo arrotondato € 1.249.000,060.

VALORE DI REALIZZO

Per gli immobili in oggetto, tenuto conto della particolare situazione del mercato
immobiliare sl ritiene opportuno apportare una riduzione del valore come sopra
determinato per giungere ad un valore di realizzo a breve termine ed a corpo
riferite ad ogni singala abitazione come segue:

Condominio Metidiana € 400.000,00
Condominio Biancospino appartamento subl garage sub 7 3 134.000,00
} Condeminlo Biancospino appartamento subb garage sub 12 € 121.000,00
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2 — Detrazione per smaltimento amianto € - 24,000,000 -
TOTALE € 175.360,00
Che si arrotonda ad € 175.000,00

VALORE DI REALIZZO

Per I''mmobile in oggetto, tenuto conto della particolare situazione dei mercato
immobiliare, si ritiene opportuno apportare una riduzione del valore come sopra
deterrrinato per giungere ad un valore di realizze a breve termine. | valore finale di
realizzo, gla depurato del costo per |a rimozione dellamianto lo si ritiene pari ad

€ 150.000,00.

22 — Zona artigianale PAC “Versiola”, in Comune di Sesto al Reghena.
IDENTIFICAZIONE CATASTALE

LUimmebile & identificato al Catasto terreni del Comune di Sesio al Reghena come
segue;

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

DATI RELATIVI ALLA PROPRIETA'

L'immobile & di proprieta della societa Immobiliare Valbruna s, acquistato con attc
del notaio Luca Sioni di San Vito al Tagliamento del 31.10.2003 rep. n. 260567.
ISCRIZIONI IPOTECARIE

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

DESCRIZIONE URBNANISTICA

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

TITOL!I EDIFICATORI

Su iniziativa della societa proprietaria dell'area il Comune di Sesto al Reghena ha
approvato il plano attuativo della zona in oggetto, "PAC Versiola', lo stesso & stato
oggetto della stipula della convenzione urbanistica a rogito del notaio Luca Sioni di
San Vito al Tagliamento con atto rep. n. 41648/13365 del 06.04.2011.
Successivamente & stato rilasciato il permesso di costruire n. 11/P5750 del
11.04,2011 prot. n. 1768/08,

La sottoscrizione della convenzione & stata accompagnata dalla predisposizione di
una fidejussione , polizza Helvetia n 340086722.

| lavori delle opere di urbanizzazione non sono mai iniziati e formalmente non & mai
stato comunicate l'inizic.

In questa situazione entro il termine di scadenza del PAC, la ditta lottizzante ha
titolo per comunicare l'inizio dei lavorl. Nel momento in cui scade il termine per il
completamento del lavori, che sulla base della convenziong sottoscritta & in
scadenza il prossimo 05.04.2016 si possono attuare due scenari altemativi.

Il Comune potrebbe dar corso allescussione della fidejussione e dar il via
allappalio per I'esscuzione delle opere di urbanizzazione. In alternativa potrebbe
annuliare definitivamente il fulto, compresa la convenzione urbanistica e quindi
restituire la fidejussione che possiede a garanzia dell’esecuzione delle opere di
urbanizzazione primaria. Visto 'andamento deila situazione in generale, il Comune
di Sesto al Reghena non ha nessuna mofivazione e convenienza per dar cofsa
all'escussione della fidejussione ed esecuzione dell'urbanizzazione, ma ha invece
interesse allarchiviazione della pratica edilizia ed alla restituzione della
fidejussione.

CARATTERISTICHE DEGLI IMMOBILI

L'immobile in oggetto attualmente si presenta come un normale terreno agricolo
adibito alla coltivazione a seminativa. Presenta una forma abbastanza regola e la
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