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1 - INCARICO

Il Dott. Francesco De Agostini, in qualita di commissario nella procedura di “Amministrazione
Straordinaria Grandi Imprese™ per la societa NUOVA SO.FLLA SRL, affidava allo scrivente ing.
Martino Scaramel, iscritto all’Ordine degli Ingegneri della Provineia di Trevisoal n. AT1500, ¢on
studio in viale N. Bixio n. 95 a Treviso, I'incarico di procedere, con riferimento al compendio
immobiliare ubicato a Cassacco (UD) tra via Pontebbana e via Sandro Pertini, ad un
aggiornamento sommario della perizia di stima asseverata redatta dallo scrivente in data
14/02/2017 (con asseverazione in data 17/02/2017) ¢ il tutto anche con riferimento alla necessita
di dover procedere alla bonifica dello scoperto esterno a causa della presenza di rifiuti sovrastanti,
Si precisa, inoltre, che il presente aggiornamento peritale, alla luce dell”incarico commissionato,

non si estenderd invece alla conduzione delle seguenti principali attivita:

all'accertamento tecnico della provenienza, della successiva vendita immobiliare e della

consistenza catastale degli immobili oggetto di analisi;

1l

all’aggiornamento delle note di trascrizione e di iscrizione iscritte presso gli immobili
oggetto di disamina tecnica:

all’accertamento di eventuali contratti di locazione attualmente in corso di validita ovvero

all’accertamento dell’attuale stato d’uso degli immobili (liberi 0 occupati).

alla conduzione di un sopralluogo tecnico in loco al fine di verificare lo stato di
conservazione dell’immobile. 11 presente elaborato di stima si limitera pertanto al solo
aggiornamento del valore di stima proposto nella perizia dello scrivente asseverata in data

17/02/2017.

alla richiesta di un nuovo certificato di destinazione urbanistica degli immobili in oggetto:

alla conduzione di un piano di caratterizzazione dell’area esterna e ad indagini di tipo
chimico — geologiche volte a verificare la composizione del terreno.

Si precisa altresi che il presente parere di stima, verra condotto nell’ipotesi che il compendio
immobiliare sia in regola sotto il profilo urbanistico che catastale.

Il presente aggiornamento di stima si riferisce pertanto esclusivamente a detto incarico estimativo.
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2 - PARERE TECNICO

Il compendio immobiliare oggetto del presente parere di stima sommario, situato nel comune di
Cassacco (UD) tra viale Pontebbana ¢ via Sandro Pertini, ¢ caratterizzato da un lotto immobiliare
costituito da:

- un corpo di fabbrica, completamente da riattare in quanto attualmente dismesso ¢
oggetto di abbandono, interessato dagli insediamenti commerciali esistenti nell’ambito
del Centro Commerciale “Alpe Adria™.

= un appezzamento di terreno posizionato nel retro del corpo di fabbrica sopra

e,

menzionato ¢ classificato in zona D.2 riguardante le “aree libere destinate ad accogliere
nuovi insediamenti per attivita commerciali (H) di interesse comunale ¢
comprensoriale™.
Con riferimento al corpo di fabbrica sopra menzionato ed in particolare allo scoperto esterno, si
evidenzia, come gia argomentato in un precedente “parere tecnico™ redatto dallo scrivente in data
02/07/2021, che lo scoperto esterno dell’immobile ¢ interessato dalla presenza di rifiuti. Questi,
da una prima indagine sommaria, risultano essere costituiti generalmente da materiale misto come
ad esempio: materiale edilizio di diversa tipologia, legname, terra da scavo e rifiuti vari.
Quanto sopra evidenziato, comporta_conseguentemente la necessita di dove provvedere alla
conduzione delle seguenti attivita:
- redazione di un piano di smaltimento dei rifiuti: questa attivita prevede la necessita di
condurre le seguenti attivita:
- Attivita di caratterizzazione dei rifiuti con campionamento degli stessi in relazione
alla tipologia di rifiuto:
- Attivita di analisi volta alla classificazione del rifiuto;
- Individuazione degli impianti autorizzati che riceveranno i rifiuti dai trasportatori
autorizzati che effettueranno il trasporto:
Attivita queste necessarie al fine di avere contezza della procedura ¢ della modalita di
smaltimento da pianificare, oltre a poter definire nel dettaglio il costo effettivo per lo

smaltimento dei rifiuti oggetto di disamina.
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- Smaltimento dei rifiuti: una volta definito il piano di smaltimento sopra menzionato si
potra dato avvio all’attivita di smaltimento vera e propria. In tale caso, attraverso le
modalita previste dalla normativa vigente in termini di-“smaltimento dei rifiuti”,
verranno, mediante I"utilizzo di mezzi meccanici, separati i rifiuti in relazione alla propria
classificazione e successivamente trasportati presso la discarica / impianti di gestione dei
rifiuti ed il tutto assieme ad appositi documenti di trasporto (a titolo esemplificativo:
formulari dei rifiuti, ecc.)..

Nel caso di specie, come gia esposto nel parere teenico del 02/07/2021 (vedi Allegato 01),
considerata la natura ¢ la tipologia di materiale rinvenuto in loco, preso atto dei preventivi prodotti
all’epoca dalla societa “Itelyum — Deluca Servizi Ambiente Srl™, preso atto che allo stato attuale,
in assenza di uno specifico piano di smaltimento, non puo fornirsi una quantificazione di dettaglio
del costo di smaltimento dei rifiuti e preso atto che I'incremento dei prezzi dei materiali e per lo
smaltimento degli stessi ha subito nell’ultimo periodo un’importante flessione in aumento, si
stima, indicativamente, il costo di smaltimento dei rifiuti in circa da € 115.000,00 (valore di

stima, incrementato rispetto alla precedente valutazione estimativa dello scrivente per

tenere conto degli aumenti generalizzati dei prezzi dei materiali, da ritenersi comunque non

vincolate in _considerazione dell’assenza di un piano di caratterizzazione ¢ smaltimento),

oltre IVA.
Importo questo che verra portato in detrazione alla stima del compendio immobiliare oggetto di

disamina tecnica.

2.1 - DATI CATASTALI

Il fabbricato relativo all’unita immobiliare sopra citata ¢ attualmente individuato all”U.T.E. di
Udine (UD) come segue:
N.C.E.U.: Comune di Cassacco (UD)
Foglio 5 - Particella n. 108 — Sub. | - Categoria /8 - Piano S| ¢ T — Rendita € 2.819.85
viale Pontebbana:

Foglio 5 - Particella n. 108 — Sub. 2 - Categoria A/2 - Piano | — vani 5 - Superficie catastale
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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 SI,-I'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 | — 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
Pontebbanan. 56,

N.C.T.: Comune di Cassacco (UD)
Foglio § - Particella n. 110 — Categoria Seminativo — Classe 3 — Consistenza 740.00 mq -
Reddito Dominicale € 3,25 ¢ Agrario € 2.48;
Foglio 5 - Particella n. 383 — Categoria Seminativo — Classe 3 — Consistenza 560,00 mq —
Reddito Dominicale € 2,46 ¢ Agrario € 1.88;
Foglio 5 - Particella n. 384 — Categoria Prato — Classe 3 — Consistenza 120,00 mq — Reddito
Dominicale € 0,43 ¢ Agrario € 0.25;
Foglio 5 - Particella n. 385 — Categoria Seminativo — Classe 3 — Consistenza 770,00 mq —
Reddito Dominicale € 3.38 ¢ Agrario € 2,58:
Foglio 5 - Particella n. 603 — Categoria Seminativo — Classe 3 — Consistenza 740,00 mq -
Reddito Dominicale € 3,25 ¢ Agrario € 2.48:;

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

Foglio 5 - Particella n. 103 — Categoria Seminativo — Classe 3 — Consistenza 1.780.00 mq
— Reddito Dominicale € 7.81 ¢ Agrario € 5,98:
Foglio 5 - Particella n. 763 — Categoria RELITTO STRADALE - Consistenza 645,00 mq.
Intestazione catastale: Nuova SO.FLA. S.R.L.
C.F. 09213630156
Diritto: Proprieta

Quota: 1/1
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2.2 - PARERE SOMMARIO DI STIMA

Criterio di stima

Lo scrivente in sede di stima si ¢ attenuto a metodi e principi valutativi di generale accettazione,
in particolare nello stimare il valore dei fabbricati ¢ stato applicato il Metodo del-Mercato
considerando I'eta, la qualita, ["ubicazione, la possibilita edificatoria, il livello di utilizzazione e
di manutenzione dei beni cosi come evidenziati dal loro stato attuale e la vita residua.

Il sottoscritto perito ri-esaminati i beni immobili nelle loro peculiari caratteristiche oggettive ¢
soggettive, dopo informazioni assunte per fabbricati con caratteristiche analoghe a quelli in
oggetto e dopo aver condotto ulteriori indagini di mercato di zona, si ritiene che il valore di stima
del compendio immobiliare in oggetto, tenuto altresi conto che I'immobile ¢ stato oggetto di un
esperimento d’asta andato deserto ¢ preso atto della necessita della realizzazione di un piano di
caratterizzazione dello scoperto esterno al fine di poter procedere con la bonifica dei luoghi cosi
come esposto in perizia (aspetto questo emerso dopo la redazione della precedente perizia di
stima), si ritiene di applicare, considerata Pattuale stagnazione immobiliare e la limitata
appetibilita commerciale immobiliare dell’ambito in oggetto, un abbattimento medio del 30%
rispetto alla precedente perizia asseverata in data 14/02/2017 che ha visto negli ultimi anni
un’importante depressione commerciale della zona.

[noltre, tenuto conto degli aggravi dei prezzi, sia dei materiali da costruzione che di smaltimento
degli stessi (in particolar modo in caso di smaltimento dei rifiuti), si rileva che la preventivazione
dei costi preventivati dalla societd “Itelyum — Del.uca Servizi Ambiente Srl™ (offerta allegata al
parere tecnico dello scrivente del 02/07/2021 — vedi Allegato 01) ¢ stata percentualmente
incrementata dallo scrivente al fine di tenere in debita considerazione di detto aumento dei costi,
posto che in assenza di un piano di caratterizzazione dei luoghi i costi stimati sono da ritenersi
forfettari ¢ non vincolanti.

Nel dettaglio:
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AGGIORNAMENTO DI STIMA:
Compendio immobiliare, situato nei pressi del Centro Commerciale “Alpe Adria™ di Cassacco
(UD) tra viale Pontebbana e via Sandro Pertini, costituito da:

- Corpo di fabbrica completamente da riattare, attualmente dismesso e oggetto di
abbandono, interessato dagli insediamenti commerciali esistenti dell’ambito del Centro
Commerciale “Alpe Adria™.

l.a superficie commerciale che di seguito verrd indicata, considerata la natura, la

tipologia, la destinazione urbanistica prevista dallo strumento urbanistico vigente ¢ la

destinazione d’uso attualmente attribuita al fabbricato in oggetto, ¢ ritenersi riferita

all’interno fabbricato. Questa, per un fabbricato sviluppato su quattro livelli di piano

(seminterrato, terra, primo e soffitta) e nel quale erano presenti depositi al piano

seminterrato, negozi ¢ depositi al piano terra, due appartamenti e un deposito al piano
primo e una soffitta, ¢ da ritenersi pari a complessivi 2.700,00 mq che a 110,00 €/mq:

€ 297.000,00

- Porzione di terreno edificabile all’interno del sedime immobiliare per una superficie lorda

di complessivi 10.605,00 mq che a 17 €/mq: € 180.285,00

- Appezzamento di terreno, costituito dal mappale 103 e dal mappale 763 riguardante una
strada, ricadente in zona D.2 riguardante le “aree libere destinate ad accogliere nuovi
insediamenti per attivith commerciali (H) di interesse comunale ¢ comprensoriale™. Lo
scrivente rileva che la superficie catastale dell’intero lotto ¢ inferiore a quella minima
prevista dallo strumento urbanistico e pertanto, al momento non possiede i requisiti per
essere edificata.

Il terreno, che non risulta essere urbanizzato, possiede una superficie catastale di
complessivi 2.425.00 mq che a 14 €/mq: € 33.950,00

TOTALE DI STIMA COMPLESSIVO: € 511.235,00
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DETRAZIONI:

REDAZIONE DI UN PIANO DI CARATTERIZZAZIONE FE SMALTIMENTO RIFIUTI

- Sistima, in via puramente forfettaria, in circa da € 115.000,00 (valore di stima da ritenersi

smaltimento), oltre IVA, I'onere necessario per lo smaltimento dei rifiuti.

TOTALE COMPLESSIVO DI STIMA: € 396.235,00
TOTALE COMPLESSIVO DI STIMA ARROTONDATO: € 395.000,00

2.3 - ELENCO ALLEGATI

- Parere Tecnico del 02/07/2021.

Treviso, li 19/05/2022
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Allegato 01

-Parere Tecnico del 02/07/2021
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1-INCARICO

Il Dott. I'rancesco De Agostini, in qualita di commissario nella procedura di “Amministrazione
Straordinaria Grandi Imprese” per la societa NUOVA SO.I'LA SRI1., affidava allo scrivente ing.
Martino Scaramel, iscritto all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di Treviso al n, A1500, con
studio in viale N, Bixio n. 95 a Treviso, I'incarico per la redazione di un parere tecnico in relazione
all’attivita da condwsi per lo smaltimento dei rifiuti collocati presso un immobile ubicato a
Cassacco (UD) ra via Pontebbana ¢ via Sandro Pertini.

Parere teenico esteso anche alla presunta quantificazione (considerata "assenza di puntuali analisi
di caratterizzazione del maleriale che possano permettere la reale quantificazione) dell’onere di
spesa per la completa pulizia del sito,

Alla luce di quanto sopra riportato, il presente parere teenico si riferisce pertanto esclusivamente

a detlo incarico.
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2 - PARERE TECNICO

[l presente parere tecnico, nei limiti dell’incarico commissionato, & volto alla definizione ¢ alla
quantificazione economica delle attivita da condursi per lo smaltimento-di-un “determinato
quantitativo di materiale, in parte caratlerizzato da rifiuti, collocato presso lo scoperto esterno di
un compendio immobiliare ubicato a Cassacco (UD) tra via Pontebbana e via Sandro Pertin.
Trattasi in particolare di materiale misto ovvero maleriale edilizio di diversa tipologia, legname,
terra da scavo e riftuti vari.

Nellcaso di speeie, come da incarico ricevulo, veniva condotlo un sopralluogo tecnico attraverso
I'ausilio di una ditta specializzata e certificata in servizi ambientali denominata “ltelyum -

B ' Vizi Ambiente Srl” con sede a Vittorio Veneto (TV).

Alla luce delle indagini condotte in loco si riportano sinteticamente in seguito quelle che sono le
attivita da condursi:

- Piano di smaltimento dei rifiuti: questa attivitd prevede la necessita di condurre le
seguenti attivita:

»  Allivita di caratlerizzazione dei rifiuti con campionamento degli stessi in relazione
alla tipologia di rifiuto;
s Attivita di analisi volta alla classificazione del rifiuto;
o |ndividuazione degh impianti autorizzati che riceveranno i rifiuti e dei lrasportatori
autorizzati che effettueranno il trasportoy
Attivita queste necessarie al fine di avere contezza della procedura e della modalita di
smaltimento da pianificare, oltre a poter definire nel dettaglio il costo effettivo per lo
smaltimento dei rifiuti oggetto di disamina,

- Smaltimento dei rifiuli: una volta definito il piano di smaltimento sopra menzionato si
potrd dato avvio all’attivita di smaltimento vera ¢ propria. In tale caso, attraverso le
modalitd previste dalla normativa vigenle in termini di “smaltimenter dei rifinti”,
verranno, mediante utilizzo di mezzi meccanici, separali i rifiuliin relazione alla propria
classificazione e successivamente trasportati in discarica/ impianti di- gestione-rifiuti

assieme ad appositi documenti di trasporto (a titolo esemplificativo: formulari dei rifiuti,
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Nel caso di specie, considerata la natura e la tipologia di materiale rinvenuto-in-loco, preso atto
dei preventivi prodoltti dalla socicta “Itelynm — Del.uca Servizi Ambiente Stl” (vedi Allegato n.
01), preso atto che allo stato attuale, in assenza di uno specifico piano di smaltimento, non pud
fornirsi una quantificazione di deltaglio del costo di smaltimento dei rifiuti, viene fornita nel
presicgtio una stima del costo di smaltimento dei rifiuti ubicati presso I'immobile ubicato a
Cassacco (UD) in via Pontebbana.

In conclusione, alla luce di quanto sopra riportato, si stima in circa da € 95,000,00 (valore di stima

smaltimento), oltre IVA ¢ accessori di legge, Ionere necessario per lo smallimento dei rifiuti.

3- ELENCO ALLEGATI
ALL 1 Preventivo di spesa della ditta Del.uca Servizi Ambienti Srl;

il )
Treviso, 1 02/07/2021 ) :ié'l;y?__
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Allegato 01

Preventivo di spesa della ditta INEEEEEEE'vizi Ambienti Srl
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Da: Segreteria MR- vizi Ambiente <seqreteria2.dlsa@itelyum.com>

Inviato: venerdi 2 luglio 2021 11:51

A: I studio3ing.com

Ce: I i Servizi Ambiente; I
Oggetto: invio proposta economica

Buongiorno,

in merito al lavoro da eseguire ¢/o Viale Pontebbana incrocio con via Sandro Pertini a Cassacco (UD) da noi visionato
in data 30/06 possiamo ipotizzare una spesa complessiva pari a € 95.000,00 + iva per piano di smaltimento con
classificazione/caratterizeazione dei rifiuti, smaltimento materiale inerte e terre e rocce da scavo.

Nell'importo sopra riportato non sono comprese le seguenti voci:
Inerti contaminati da amianto
- Terreno e rocce inguinato
Eventuali altri materiali risultanti dallo scavo.
Di queste tipologie ci riserviamo di inviare quotazione in seguito agli esiti dei rapporti analitici di prova per poter
valutare la miglior soluzione per lo smaltimento.

TELYUM

rvizi Ambiente S.r.l.
Via Donatori i Sangue 46 - 31029 Viltorio Veneto (TV)
T +39 0438 575 83

segreteria2.dlsa@itelyum.com
www.delucaservizi.it

Questo documento & formato esclusivamente per il/i destinatario/l. Tutte le infarmazioni ivi contenute, compresi eventuali allegati, sono da ritenere
esclusivamente conflidenziali e riservatl secondo | termin del vigente D.Lgs, 196/2003 in materia di privacy e del Regalamenta curapeo 679/2016 - GDPI-
quindi ne & proibita 'utilizzazione ultetiore non autorizzata, Se avete ricevulo per errore questo messapgeio, siete pregall cortesemente di contattare
immediatamente il mittente e cancellare la e-mail,

This - mail message Including any attachments (s for the sole use of the intended recipient and may containconfidentialand privileged information pursuant to
Legislative Decree 196/2003 and the European General Data Protection Regulation 679/2016 - GDPR . Any unauthorized review, use; diselosure or disteiibution
is prohibited, I you are not the intended recipient, please contact the sender by reply e mail and destroy all sopies ol the original message.
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