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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 144 /2020

Parametri medi di zona per destinazione principale (€./mg.): nessun parametro di
riferimento;
Altre fonfi di informazione: Interventi similari di costruzione di impianti per la

produzione di energia da biomasse di origine agricola.

16.2 Valutazione corpi:
A_214. Impianto biogas in costruzione

Altro Metodo di Valorizzazione.

Allo stato aftuale, come precedentemente relazionato, risultano realizzate le
stfrutture  in calcestruzzo delle vasche ([pre-vasca, fermentatore e vasca di
stoccaggio finale), della concimaia e parte delle platee di appoggio del motore e
dei macchinari annessi; la recinzione perimetrale completa; la cakina elettrica di
consegna con lesclusione della messa a terra; la vasca prefabbricata di prima
pioggia; la posa della vasca di prelievo finale del digestateo; la posa dei container
ad uso ufficio e bagno. E stato installato uno degli agitatori previsti dal progetto
(internamente risulta incompleta la posa dei fubi di riscaldamento con i relatfivi
rivestimenti). Considerazioni per lindividuazione del valore dellimpianto in
costruzione: - superficie ferreno di pertinenza mgq. 13.220 (valore commerciale
arrotondato € 46.500,00); - il mercato degli impianti a kicgas & orientato su valorn
che prevedono, per gli impianti di piccole e medie dimensioni, intendendosi per
piccole e medie quegli impianti che arrivano fino a 100 kw, un costo per 100 kw
come quello in oggefto, da 600 a 800.000 euro. - le lavorazioni readlizzate
comprendono una percentuale che va dal 40 al 50% dell opera nel suo complesso; -
si vuole evidenziare anche l'attuale volubilita del mercate delle costruzioni dove i
prezzi unitari delle singole lavorazioni subiscono variazioni molte rilevanti anche
nellarco di un paio di seffimane; - il cantiere & fermo dal novembre del 2016 e di
conseguenza le strutture realizzate hanno subito un naturale degrado dowvuto allo
stato di abbandono e pertanto necessitano di lavori di ripristino; - che la Prafica
Abilitativa Semplificata risulta scaduta dal giugno del 2019. Cid premesso
considerando un valore del progetto di€ 700.000,00 a cui si applica l'incidenza delle
opere realizzate pari al 45% ed un abbattimento del 10% dovuto al degrado delle
strutture ferme da circa 5 anni e mezzo, riattivazione PAS, ecc. si ottiene un valore
del bene pari a € 283.500 (700.000x0,45x0,20) al quale va sommato il valore del

ferreno come sopra calcolato.
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 144 /2020

177,00

Descrizione: terreno agricolo di cui al punto Q_F.56_m.339

Gliimmobili cggetto di stima sono dei terreni di forma regolare, con giacitura pianeggiante.

| terreni del foglio 56 sono ubicafi nelle immediate vicinanze dellimpianto di biogas e
pertanto situati in frazione di San Leonardo Valcelling, Via Partidor, al confine con la frazione
diSan Focain comune diSan Quirine, in aperta campagna.

Dal punto di vista urbanistico i terreni, per come si rileva dal certificato di destinazione
urbanistieq, ricadone tutti in zona “E" {agricela - sottozone E.3, E.4.1, E.4.2, E.5) del P.R.G. del
Comune di Montereadle Valcelina. Alla data del sopralluogo (20/03/2022) i terreni si
presentavano prevalentemente coltivati a erba medica, orzo o incolfi.

Premesso che il valore dei terreni dipende dalle caratteristiche estrinseche ed intrinseche e
che le prime concernono faftori ambientali generali della zona in cui & ubicato il bene,
mentre quelle infrinseche sono specifiche del bene oggetto di stima, i principali fattori
estrinsechi presi in considerazione sono stafi i caratteri topografici come la conformazione
della zona pianeggiante, che incide sulle opere di sistemazione ed i caratteri climatici, quali
la piovositd, ventositd, possibilitd e frequenza di gelate o di grandinate menftre i principdali
fattori infrinsechi presi in considerazione sono stati la posizione rispetto ai centri abitati, ai corsi
d'acqua, I'altitudine, la giacitura, 'esposizione, la superficie, la forma geomeftrica del terreno
intesa sia come regolarita del confine per consentfire un ordinario uso delle macchine
agricole, sia come accorpamento parficellare, la sistemazione del ferreno (opere di scolo,
difesa, ecc.), la viabilitd poderale, lindirizzo produttivo, l'ordinamento colturale, la presenza di

vincoli, servitU attive e passive.

1. Quota e tipologia del diritto

11 o [ #icra proprieta

Eventuali comproprietari:

Nessuno

Superficie complessiva di circa mqg 177,00

il terreno risulta di forma regolare ed orografia pianeggiante

Stato di manutenzione generale: buono

Condizioni generali dellimmobile: Si segnalano altresi le seguenti formalita:

- Locazione ultranovennale con atto autenticato da nofaio Andrea Maistrello il 12 oftobre
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 144 /2020

109,00

Descrizione: tereno agricolo di cui al punto T_F.56_m.342

Gliimmobili oggetto di stima sono dei terreni di forma regolare, con giacitura pianeggiante.

| ferreni del foglio 56 sono ubicafi nelle immediate vicinanze dellimpiante di biogas e
pertanto situati in frazione di San Leonardo Valcellina, Via Partidor, al confine con la frazione
diSan Focain comune di San Quirine, in aperta campagna.

Dal punto di vista urbanistico i terreni, per come si rileva dal certificato di destinazione
urbanistica, ricadono tutti in zona “E” {agricola - sottozone E.3, E4.1, E.4.2, E.5) del P.R.G. del
Comune di Montereale Valcelina. Alla data del sopralluoge (20/03/2022) i terreni si
presenfavano prevalentemente coltivati a erba medica, orzo o incolfi.

Premesso che il valore dei terreni dipende dalle caratteristiche estrinseche ed intrinseche e
che le prime concernono fafttori ambientali generali della zona in cui & ubicato il bene,
mentre quelle infrinseche sono specifiche del bene oggetto di stima, i principali fattori
estrinsechi presi in considerazione sono stati i caratteri topografici come la conformazione
della zona pianeggiante, che incide sulle opere di sistemazione ed i caratteri climatici, quali
la piovositd, ventositd, possibilitd e frequenza di gelate o di grandinate menftre i principdali
fattori infrinsechi presi in considerazione sono stati la posizione rispetto ai centri abitati, ai corsi
d'acqua, I'altitudine, la giacitura, 'esposizione, la superficie, la forma geomeftrica del terreno
intesa sia come regolarita del confine per consentfire un ordinario uso delle macchine
agricole, sia come accorpamento parficellare, la sistemazione del ferreno (opere di scolo,
difesa, ecc.), la viabilitd poderale, lindirizzo produttivo, l'ordinamento colturale, la presenza di

vincoli, servitu attive e passive.

1. Quota e tipologia del diritto
11 < [ Ficnc proprieta

Eventuali comproprietari:

Nessuno

Superficie complessiva di circa mqg 1.473,00

il terreno risulta di forma regolare ed orografia pianeggiante

Stato di manutenzione generale: buono

Condizioni generdli dellimmobile: Si segnalano altresi le seguenti formalitd:

- Locazione ultranovennale con atto autenticato da notaio Andrea Maistrello il 12 ottobre

2020 le repertorio 121469 trascritto a Pordenone il 13 otfobre 2020 e i numeri 12152/8518 ¢
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D_F.47_m.3. Terreno agricolo

1.

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 144 /2020

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 13.056,00.

Destinazione Superficie Valore Unitario Valore Complessivo
Equivalente

terreno  foglio 47 4.080,00 £ 3,20 € 13.056,00
mappale 3
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 13.056,00
Valore Corpo € 13.056,00
Valore Accessorn £ 0,00
Valore complessivo intero € 13.056,00
Valore caomplessivo diritto e auota £ 13.056.,00

E_F.55 m.167. Terreno agricolo
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 4.795,00.

Destinazione Superficie Valore Unitario Valore Complessivo
Equivalente

terreno  foglio 55 1.370,00 € 3,50 € 4.795,00
mappale 167
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo £ 4.795,00
Vdalore Corpo £ 4.795,00
Valore Accessorn € 0,00
Valore complessivo intero £ 4.795,00
Valore complessivo diritto e aueta £ 4.795,00

F_F.56_m.144. Terreno agricolo
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 12.425,00.

Destinazione Supefficie Valore Unitario Valore Complessivo
Equivalente

terreno  foglio 56 1.370,00 € 3,50 € 12.425,00
mappale 164
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 12.425,00
Valore Corpo € 12.425,00
Valore Accessor € 0.00
Valore complessivo intero £€12.425,00
Valore complessivo dirtto e quota € 12.425,00
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