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** *** *** *** *** *** *** *** *** ** 

1. INCARICO 

Il Dott. Francesco De Agostini, affidava all’ing. Martino SCARAMEL, libero 

professionista iscritto all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di Treviso al n° 

A1500, con studio in viale N. Bixio n° 95 a Treviso, l’incarico di perito stimatore 

dei beni immobili di proprietà della società SO.FI.A. SRL. nella provincia di 

Udine. 

Nel prosieguo del presente elaborato peritale, verrà riportata un’integrazione delle 

note di iscrizione e di trascrizione aggiornata sulla base dello storico ventennale 

redatto dal notaio Dott.ssa Fabiana Vinale in data 24/03/2017 (certificato emesso 

successivamente alla data di asseverazione della perizia dello scrivente del 

17/02/2017). Infatti, a seguito di una comparazione tra l’elenco della conservatoria 

redatto dallo scrivente e il certificato storico ventennale redatto dal notaio Dott.ssa 

Vinale, è emerso che su quest’ultimo risulterebbero presenti delle ulteriori note di 

iscrizione che insistono sui beni oggetto di disamina e che sono intestate a soggetti 

terzi non riconducibili alla Nuova So.FI.A. Srl.   

 

2. COMPENDIO IMMOBILARE 2: CORPO DI FABBRICA 

CASSACCO 

Il compendio immobiliare, situato nel comune di Cassacco (UD) tra viale 

Pontebbana e via Sandro Pertini, è costituito dai due seguenti lotti immobiliari:  

Lotto 1 _ Corpo di fabbrica, completamente da riattare in quanto attualmente 

dismesso e oggetto di abbandono, interessato dagli insediamenti 

commerciali esistenti nell’ambito del Centro Commerciale “Alpe 
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Adria”. 

Lotto 2 _ Appezzamento di terreno ricadente in zona D.2 riguardante le “aree 

libere destinate ad accogliere nuovi insediamenti per attività 

commerciali (H) di interesse comunale e comprensoriale”. Il terreno è 

posto nel retro (fronte sud) del lotto 1 sopra citato ed è attualmente 

coltivato a mais. 

Nel prosieguo verranno analizzati i singoli lotti come di seguito riportato: 

 

2.1 DATI CATASTALI 

Il fabbricato relativo all’unità immobiliare sopra citata è attualmente individuato 

all’U.T.E. di Udine (UD) come segue:  

LOTTO 1: 

N.C.E.U.: Comune di Cassacco (UD) 

Foglio 5 - Particella n. 108 – Sub. 1 - Categoria D/8 - Piano S1 e T – Rendita € 

2.819,85 – viale Pontebbana; 

Foglio 5 - Particella n. 108 – Sub. 2 - Categoria A/2 - Piano 1 – vani 5 - 

Superficie catastale totale 122 mq (totale escluse aree coperte 119 mq) - Rendita 

€ 387,34 – viale Pontebbana n. 70; 

Foglio 5 - Particella n. 108 – Sub. 3 - Categoria A/2 - Piano S1, 1 e 2 – vani 10 - 

Superficie catastale totale 309 mq (totale escluse aree coperte 309 mq) - Rendita 

€ 774,69 – viale Pontebbana n. 70; 

Foglio 5 - Particella n. 108 – Sub. 4 - Categoria D/8 - Piano T e 1 – Rendita € 

3.904,41 – viale Pontebbana n. 56; 

Foglio 5 - Particella n. 108 – Sub. 5 - Categoria D/8 - Piano T – Rendita € 

4.091,37 – viale Pontebbana n. 56. 

N.C.T.: Comune di Cassacco (UD) 

Foglio 5 - Particella n. 110 – Categoria Seminativo – Classe 3 – Consistenza 

740,00 mq – Reddito Dominicale € 3,25 e Agrario € 2,48; 
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Foglio 5 - Particella n. 383 – Categoria Seminativo – Classe 3 – Consistenza 

560,00 mq – Reddito Dominicale € 2,46 e Agrario € 1,88; 

Foglio 5 - Particella n. 384 – Categoria Prato – Classe 3 – Consistenza 120,00 mq 

– Reddito Dominicale € 0,43 e Agrario € 0,25; 

Foglio 5 - Particella n. 385 – Categoria Seminativo – Classe 3 – Consistenza 

770,00 mq – Reddito Dominicale € 3,38 e Agrario € 2,58; 

Foglio 5 - Particella n. 603 – Categoria Seminativo – Classe 3 – Consistenza 

740,00 mq – Reddito Dominicale € 3,25 e Agrario € 2,48; 

LOTTO 2: 

Foglio 5 - Particella n. 103 – Categoria Seminativo – Classe 3 – Consistenza 

1.780,00 mq – Reddito Dominicale € 7,81 e Agrario € 5,98; 

Foglio 5 - Particella n. 763 – Categoria RELITTO STRADALE – Consistenza 

645,00 mq. 

Intestazione catastale: Nuova SO.FI.A. S.R.L. 

C.F. 09213630156 

Diritto:   Proprietà  

Quota:    1/1 

Confini:  

LOTTO 1: 

La proprietà in questione è confinante a nord con i mappali nn. 106, 745, 503 e 746 

a est con il mappale 763 (strada lotto 2), a sud con i mappali nn.747 e la strada 

pubblica e a ovest con la strada via Pontebbana. 

LOTTO 2: 

La proprietà in questione è confinante a nord con il mappale n. 100, a est con il 

mappale 102, a sud con i mappali nn.111 e a ovest con i mappali nn. 466, 746, 603 e 

385. 
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2.2 PROVENIENZA DEGLI IMMOBILI 

Gli immobili oggetto della presente perizia sono divenuti di proprietà della società 

Nuova So.Fi.a. Srl per mezzo delle seguenti scritture private: 

- Atto di compravendita, rogitato dal notaio Dott. Roberto Riccioni in data 

09/06/2000 al n. 77.674 di repertorio e n. 9.847 di raccolta (trascritto presso la 

conservatoria di Udine in data 10/06/2000 ai nn. 15990/11731 generale e 

particolare), tra il sig. Rino Scagnetto in qualità di parte venditrice e la società 

SO.FI.A. Spa in qualità di parte acquirente. 

Attraverso la citata scrittura sono stati oggetto di compravendita i seguenti 

beni immobili: 

 N.C.E.U.: Comune di Cassacco (UD) 

 Foglio 5 - Particella n. 108 – Sub. 1 - Categoria D/8 - Piano S1 e T 

 Foglio 5 - Particella n. 108 – Sub. 2 - Categoria A/2 - Piano 1  

 Foglio 5 - Particella n. 108 – Sub. 3 - Categoria A/2 - Piano S1, 1 

 Foglio 5 - Particella n. 108 – Sub. 4 - Categoria D/8 - Piano T e 1  

 Foglio 5 - Particella n. 108 – Sub. 5 - Categoria D/8 - Piano T  

      N.C.T.: Comune di Cassacco (UD) 

 Foglio 5 - Part. n. 103 – Cat. Seminativo – Classe 3 – Consist. 1.780,00 mq 

 Foglio 5 - Part. n. 110 – Cat.  Seminativo – Classe 3 – Consist. 740,00 mq  

 Foglio 5 - Part. n. 383 – Cat.  Seminativo – Classe 3 – Consist.  560,00 mq  

 Foglio 5 - Part. n. 384 – Cat.  Prato – Classe 3 – Consist.  120,00 mq  

 Foglio 5 - Part. n. 385 – Cat.  Seminativo – Classe 3 – Consist.  770,00 mq  

     Foglio 5 - Part. n. 603 – Cat. Seminativo – Classe 3 – Consist.  740,00 mq 

 Vengono in seguito riportate alcune dichiarazioni presenti sul contratto di 

 compravendita: 

 Articolo n. 1: 

- che una porzione, della superficie di circa mq. 603, dell'indicata area censita 
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al Fol 5 con la p.lla n. 108 nonché una porzione, della superficie di circa 

mq. 175, dell'indicata area censita al Fog 5 con la p.lla n. 110, in 

dipendenza del decreto emesso dal Sindaco del Comune di Cassacco in data 

4 febbraio 1999 n. 834, sono soggette a procedura di esproprio da parte del 

Comune di Cassacco per l'esecuzione dei lavori di infrastrutturazione della 

zona artigianale - industriale, VI° lotto; il relativo verbale di consistenza dei 

luoghi e di immissione nel possesso è stato redatto in data 8 marzo 1999; 

- che l'area scoperta circostante il fabbricato sopra indicato, pur risultando 

suddivisa in autonome particelle catastali, costituisce un corpo unico e non è 

soggetta ad alcuna ulteriore edificazione sia perché gli indici di edificabilità 

sono già stati interamente utilizzati per la costruzione ed il successivo 

ampliamento dell'indicato fabbricato sia perché vi è l'obbligo di rispettare il 

distacco delle nuove costruzioni dalle strade e dalle altrui proprietà con cui 

confina; 

 

- Atto di compravendita - permuta, rogitato dal notaio Dott. Roberto Riccioni in 

data 05/11/2001 al n. 84.002 di repertorio e n. 10.970 di raccolta, tra la società 

Magic Spa - Grandi Magazzini, la società SO.FI.A. Spa e il Comune di 

Cassacco. 

Attraverso la citata scrittura, Articolo 3: Il COMUNE DI CASSACCO, come 

sopra rappresentato, cede e trasferisce a titolo di permuta alla società 

"SO.FI.A. s.p.a.", che come sopra rappresentata accetta ed acquista, la piena 

proprietà del seguente immobile, e precisamente:  

 - Fog. 5, particella n. 763, are 06.45, relitto stradale 

Lo scrivente fa presente che con il seguente atto: 

“Trascrizione a favore e contro - Atto tra vivi - Trasformazione di società - del 

04/12/2014 - Registro Particolare 19159 e Generale 25242 - Pubblico ufficiale 

Riccioni Roberto Repertorio 113223/21524 del 13/11/2014” 
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la società Nuova SO.FI.A. Spa è stata trasformata in NUOVA SO.FI.A. SRL 

con sede a Roma (RM) e avente codice fiscale 09213630156. 

 

2.3 LIMITAZIONI E VINCOLI SULLA PROPRIETA’ 

Dalle visure effettuate alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Udine risultano 

a carico della società NUOVA SO.FI.A. SRL le seguenti formalità: 

(In Allegato 1: Copia Certificato storico ventennale aggiornato alla data del 

24/03/2017 e Allegato 3: Copia elenco conservatoria aggiornato alla data del 

09/01/2018) 

   Nota n. 1 _ IPOTECA VOLONTARIA – CONCESSIONE A GARANZIA DI 

MUTUO - del 31/12/1998 al n. 69015 di repertorio, iscritto presso la 

conservatoria di Udine in data 04/01/1999 con nota di iscrizione n. 19 Reg. 

gen. e n. 6 Reg. Part.  

 Pubblico Ufficiale: Notaio Dott. Riccioni Roberto 

 Sede: Tricesimo (UD) 

 Capitale: £ 1.100.000 

      Totale:    £ 2.200.000 

     Durata: 10 anni 

N.C.E.U.: Comune di Cassacco (UD) 

Foglio 5 – Partic. n. 108 – Sub. 1 (graffato con il foglio 5 particella 109) – Cat. 

D/8 - Piano S1 e T 

Foglio 5 – Partic. n. 108 – Sub. 2 – Cat. A/2 

Foglio 5 – Partic. n. 108 – Sub. 3 –Cat. A/2  

N.C.T.: Comune di Cassacco (UD) 

Foglio 5 - Particella n. 108  

Foglio 5 – Partic. n. 110 – Cat. Seminativo – Classe 3 – Consistenza 740,00 mq  

Foglio 5 – Partic. n. 383 – Cat. Seminativo – Classe 3 – Consistenza 560,00 mq  

Foglio 5 – Partic. n. 384 – Cat. Prato – Classe 3 – Consistenza 120,00 mq  
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Foglio 5 – Partic. n. 385 – Cat. Seminativo – Classe 3 – Consistenza 770,00 mq  

Foglio 5 – Partic. n. 603 – Cat. Seminativo – Classe 3 – Consistenza 740,00 mq  

A Favore: Cassa di Risparmio di Udine e Pordenone Spa, con sede a Udine (UD)   

       C.F./P.I.: 01752650307  

Contro: Scagnetto Rino, nato a Buja (UD) in data 03/08/1937 

              C.F. SCG RNI 37M03 B259 P 

Debitori non datori di ipoteca:  

Tonino Isabella, nata a Tricesimo (UD) in data 07/05/1941. 

C.F. TNN SLL 41E47 L421 M 

 

Nota n. 2 _ IPOTECA VOLONTARIA – CONCESSIONE A GARANZIA DI 

MUTUO - del 26/05/1999 al n. 71802 di repertorio, iscritto presso la 

conservatoria di Udine in data 29/05/1999 con nota di iscrizione n. 13861 Reg. 

gen. e n. 2338 Reg. Part.  

 Pubblico Ufficiale: Notaio Dott. Riccioni Roberto 

 Sede: Tricesimo (UD) 

 Capitale: £ 150.000.000 

      Totale: £ 300.000.000 

     Durata: 15 anni 

N.C.E.U.: Comune di Cassacco (UD) 

Foglio 5 – Partic. n. 108 – Sub. 1 (graffato con la particella 109) – Cat. D/8 - 

Piano S1 e T. 

Foglio 5 – Partic. n. 108 – Sub. 109 (erroneamente nella nota di iscrizione 

indicate come particella 108 sub. 1 e 108 sub. 109) 

Foglio 5 – Partic. n. 108 – Sub. 2 – Cat. A/2 

Foglio 5 – Partic. n. 108 – Sub. 3 –Cat. A/2  

N.C.T.: Comune di Cassacco (UD) 

Foglio 5 - Particella n. 108  
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Foglio 5 – Partic. n. 110 – Cat. Seminativo – Classe 3 – Consistenza 740,00 mq  

Foglio 5 – Partic. n. 383 – Cat. Seminativo – Classe 3 – Consistenza 560,00 mq  

Foglio 5 – Partic. n. 384 – Cat. Prato – Classe 3 – Consistenza 120,00 mq  

Foglio 5 – Partic. n. 385 – Cat. Seminativo – Classe 3 – Consistenza 770,00 mq  

Foglio 5 – Partic. n. 603 – Cat. Seminativo – Classe 3 – Consistenza 740,00 mq  

A Favore: Cassa di Risparmio di Udine e Pordenone Spa, con sede a Udine (UD)   

       C.F./P.I.: 01752650307  

Contro: Scagnetto Rino, nato a Buja (UD) in data 03/08/1937 

              C.F. SCG RNI 37M03 B259 P 

Debitori non datori di ipoteca:  

Tonino Isabella, nata a Tricesimo (UD) in data 07/05/1941. 

C.F. TNN SLL 41E47 L421 M 

 

Nota n. 8 (precedete Nota n. 103) _ IPOTECA VOLONTARIA del 13/12/2012 al 

n. 9103/4001 di repertorio, iscritto presso la conservatoria di Udine in data 

17/12/2012 con nota di iscrizione n. 29814 Reg. gen. e n. 3917 Reg. Part.  

 Pubblico Ufficiale: Notaio Dott. Romolo Rummo 

 Sede: Roma (RM) 

 Capitale: € 10.000.000,00 

 Totale: € 10.000.000,00 

N.C.E.U.: Comune di Cassacco (UD) 

Foglio 5 – Partic. n. 108 – Sub. 1 – Cat. D/8 - Piano S1 e T 

Foglio 5 – Partic. n. 108 – Sub. 2 – Cat. A/2 - Piano 1 – Sup. cat. tot. 122 mq 

Foglio 5 – Partic. n. 108 – Sub. 3 –Cat. A/2 - Piano S1,1e2 – Sup. cat. tot 309 mq 

Foglio 5 - Particella n. 108 – Sub. 4 - Categoria D/8 - Piano T e 1 

Foglio 5 - Particella n. 108 – Sub. 5 - Categoria D/8 - Piano T  

N.C.T.: Comune di Cassacco (UD) 

Foglio 5 – Partic. n. 103 – Cat. Seminativo – Classe 3 – Cons.1.780,00 mq 
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Foglio 5 – Partic. n. 110 – Cat. Seminativo – Classe 3 – Consistenza 740,00 mq  

Foglio 5 – Partic. n. 383 – Cat. Seminativo – Classe 3 – Consistenza 560,00 mq  

Foglio 5 – Partic. n. 384 – Cat. Prato – Classe 3 – Consistenza 120,00 mq  

Foglio 5 – Partic. n. 385 – Cat. Seminativo – Classe 3 – Consistenza 770,00 mq  

Foglio 5 – Partic. n. 603 – Cat. Seminativo – Classe 3 – Consistenza 740,00 mq  

Foglio 5 – Partic. n. 763 – Cat. RELITTO STRADALE – Consist. 645,00 mq 

A Favore: INA ASSITALIA SPA, con sede a Roma (RM)  

 C.F./P.I. : 00409920584 

Contro: NUOVA SO.FI.A. SPA, con sede a Roma (RM)  

    C.F./P.I. 09213630156 

 

3. IMMOBILE 3: TERRENI COMEGLIANS 

Il compendio immobiliare, oggetto della presente perizia di stima, è costituito da un 

appezzamento di terreno situato a Comeglians (UD) e più precisamente nella 

frazione Povolaro che dista a meno di un chilometro dal paese di Comeglians, 

raggiungibile dalla strada regionale 465. 

3.1 DATI CATASTALI 

Il fabbricato relativo all’unità immobiliare sopra citata è attualmente individuato 

all’U.T.E. di Udine (UD) come segue:  

N.C.E.U.: Comune di Comeglians (UD) 

Foglio 23 - Particella n. 773 - Categoria Prato – Classe 2 – Consistenza 390 mq – 

reddito Dominicale € 0,50 e Agrario € 0,36; 

Foglio 23 - Particella n. 775 - Categoria Prato – Classe 3 – Consistenza 620 mq – 

reddito Dominicale € 0,48 e Agrario € 0,38. 

Intestazione catastale: Nuova SO.FI.A. S.R.L. 

C.F. 09213630156 

Diritto:   Proprietà  

Quota:    1/1 
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Confini:  

La proprietà in questione è confinante a nord con il mappale n. 857 a est con i 

mappali nn. 774 e 709, a sud con i mappali 791 e 191 e a ovest con i mappali nn. 

186 e 187. 

 

3.2 PROVENIENZA DEGLI IMMOBILI 

Gli immobili oggetto della presente perizia sono divenuti di proprietà della società 

Nuova So.Fi.a. Srl per mezzo delle seguenti scritture private: 

- Atto di compravendita, rogitato dal notaio Dott. Enrico Piccinini in data 

19/12/1990 al n. 42815/10724 di repertorio (trascritto presso la conservatoria 

di Udine in data 29/12/1990 al n. 21191 di reg. particolare e 28616 di registro 

generale), tra la società Sas di D'Agaro Gino & C. in qualità di parte 

venditrice e la società Nuova SO.FI.A. Spa in qualità di parte acquirente. 

Attraverso la citata scrittura sono stati oggetto di compravendita i seguenti 

beni immobili: 

  Foglio 23 - Part. n. 773 - Categoria Prato – Classe 2 – Consist. 390 mq  

  Foglio 23 - Part. n. 775 - Categoria Prato – Classe 3 – Consist. 620 mq  

Lo scrivente fa presente che con il seguente atto: 

“Trascrizione a favore e contro - Atto tra vivi - Trasformazione di società - del 

04/12/2014 - Registro Particolare 19159 e Generale 25242 - Pubblico ufficiale 

Riccioni Roberto Repertorio 113223/21524 del 13/11/2014” 

la società Nuova SO.FI.A. Spa è stata trasformata in NUOVA SO.FI.A. SRL 

con sede a Roma (RM) e avente codice fiscale 09213630156. 

 

3.3 LIMITAZIONI E VINCOLI SULLA PROPRIETA’ 

Dalle visure effettuate alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Udine (UD) 

risultano a carico della società note. 

(In Allegato 1: Copia Certificato storico ventennale aggiornato alla data del 
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24/03/2017) 

NOTA DI TRASCRIZIONE: 

Nota riportata sullo storico ventennale e non riportata sugli elenchi di 

conservatoria _ Servitù di transito pedonale, con mezzi trainati e semoventi, propri 

o di terzi, su porzione dei terreni distinti in comune e mappa di Comeglians al foglio 

23 – particelle 773 e 775, e precisamente in angolo Nord-Ovest della p.lla 773 ed in 

lato Sud della p.lla 775, a favore del fondo foglio 23 – p.lla 186 e 187, costituita con 

atto di compravendita autenticato nelle firme del notaio Pietro Moro di Tolmezzo in 

data 8/07/1980 – rep. n. 38370/18960, registrato il 22/07/1980 al n. 1558 mod. II, 

vol. 164 a carico dei terreni; nonché servitù da esercitarsi sull’area di forma 

triangolare localizzata in angolo nord-est della p.lla 773 del foglio 23 del N.T.C. di 

Comeglians a favore dei fondi ai nn. 774-709 del foglio 23, costituita con atto di 

permuta per Notaio Pietro Moro di Tomezzo in data 20/05/1980 – rep. n. 37889, 

registrato il 9/06/1980 al n. 1236 vol. 164 e trascritto il 13/06/1980 ai nn. 

12780/10384.  

 

4. IMMOBILE 4: SEDE RONCHIS 

Il compendio immobiliare oggetto della presente perizia di stima, situato nel 

territorio comunale di Ronchis (UD) in via Delle industrie n. 1, è costituito da un 

fabbricato di vaste dimensioni composto dall’aggregazione di due corpi di fabbrica 

ovvero da un fabbricato, sviluppato su due livelli di piano, dove è collocato il corpo 

uffici e da un fabbricato retrostante dove è collocato un vasto magazzino a supporto 

dell’attività commerciale della società conduttrice dell’immobile. Completa 

l’immobile un vasto sedime esterno pertinenziale utilizzato in parte come spazio di 

manovra per la movimentazione degli automezzi, in parte come parcheggi ad uso 

dell’attività ed in parte come aree sulle quali sono installati i vani tecnici sui quali 

sono alloggiati gli impianti a servizio dell’unità immobiliare.   

 

OMISSIS
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6. ELENCO ALLEGATI 

Allegato 1 _ Copia storico ventennale aggiornato alla data del 24/03/2017 

Allegato 2 _ Copia elenco conservatoria aggiornato alla data del 08/01/2018 

e relativo al comune di Ronchis.  

Allegato 3 _ Copia elenco conservatoria aggiornato alla data del 09/01/2018 

e relativo al comune di Cassacco.  

 

** *** *** *** *** *** ** 

Treviso, li 09.01.2018                                                    Il Perito 

          Ing. Martino Scaramel 
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