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In datn del 16/10/2013 lo scr{venté'péﬁéé- eStiiﬁa;téra ricoveva dalla
U o porsona dal sig, —
‘Ammtnlstratom Unlco della socletd - Fincarice ufficiale dl redigere una
perlzia di stima del plli probablle valore di reallzzo del compendio
lmm.obiilare In corso di costruzione situato nel éomune dl Vlliorb;l in Via
Roma n, 46, & danominato P...‘.R.U.E.A. Area MONDIAL lancenigo, di
proprieta della societd, |

Tale P.I.R.U.E.A., nello specifico, autorlzzava un Intervente edillzlo ed
urbanla:t!co finallzzato alla reanzzazlm‘w dl un cotxlpleﬁso residenzlale,
commerclale e direzlonale di riguardevale dimensione che, si premette,
non & stato completato, |

Prese atto dell'incarlco affidato ¢ della decluméntazlone forntta dalla
socletd medestma, lo scrivente provvedeva all’ldentiﬂcgzlane del benl da
stimare, programmande [l necessario seprallioge presse I cantiere In
aggetto; tale rlicogniziane, esegult_a in accardo con i committente In date
06/12/2013, ha permesso allo scrivente dl valutare lo stato di
avanz‘ame_nto del lavorl e le caratterlstiche tecnica-conservative del
costrulto, come peraitro rilevablle dalla documantazllané fotografica
acquisita ed allegata alla presente,

Lo scrivente ha provveduto inoltre a richiedare alla socletd committente
fa documentazione ammmistratriva ed adillzla necessaria all'esplatamento
dell'Incarico, al fine di contenere le spese { procedura ¢ le tempistiche ¢
un accesso aghl atth; holché tale docu-.lmentazione, consegnata a portire da!

28 febhralo 2014, risuitava Incompleta e non consentiva una chiara e
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complata fettura dello stato del luoghl, lo serlvente prowadeva o
presentare richiesta dl accesso lngli a.tl:i al Comune di Villorba, che veniva
infine realizzate In data 18/04/2014,

st preclsa che tra la documentazione fornita alfe scrivente  veniva
consegnata copla di una perizia dell'ing, Pletro Fagherazéi dl Padova,
asseverata in data 10/07/20_12., contenente la stima del costl necessarl
al'ultimazlone dei lavorl nel corpl A e B {che dI seguito rﬁegllo st
identlflcheranno}‘

Preso atto quindl di quante rilevnto, della documentazlone fornita e dopo
aver assunto le necessarle .ulterioﬂ ln’formazlonri, it sottascritto perlito
estlmétore & in grado dl i‘edigere {a seguente |

RELAZIONE PERITALE

Lo A <o proprictarla, come sl evince dalie

visire catastall effettuate In data 11/03/2014, degh immebili sttuat! nel
Comune di Villorba ed individuat! al Cataste Terreni, al Foglio 14, al
seguentt mappall: |

o Mn. 171~ semin arbor ¢l 3 ~ ha 00.52,80 - Rendita Dominicale €

31,36~ Rencifta Agrarla é 20,45 |

o  Mn. 173 ~fahb, Urb. da accertare - ha. 00,0036

o Mhn, 933 - Incolto prod, CLU ~ ha 00.02,50 - RD € 0,08 ~ RA £ 0,03

o Mn. 936 - incolto prod, CLU ~ ha 00,00.58 )

. Mn, 939 - semin arbor ¢l, 2 - ha 00.08,25 - RD € 7,03 - RA € 3,62

@ al Catasto Fabbricati Sezlong B, Foglio 4, i mappall:

v Mn. 173 ~D/1 ~Rendita € 136,34
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o Vit 882 - arga urhana d1 4.971 mg

e Mn, 883 ~aren urbana di 24,889 my

o' Mn, 884~ area urbana dl 232 my

o Mn. 885~ area urbana di 74 n
l.& macro area defnita dal mn. 171-173-881-883.834 ¢ 885, denominata
“Areq Mont_ﬂa!”, 4 delimltata ad owvest dalla Strada Statalg n 13
comunemente chlomata Strada “Pontebbana”, che eollega Mestre {VE)
con Tarvislo (UD), ed & denominata, nel tratto, Via Roma; a sud dal
mappale n, 36, accupato da altrl fabbr!cati ad uso Industriale; ad est dagll
argini del Plavesella, un corse dacqua che nasce come diramazione dei

_ Plave e s;focta nel Botteniga; anord da upa strada senza uscita che da Via

Ro@a conduca agli Immoblli 2 alle préprleta iimitrofa. |

Su tale area, avente una suporficlo catastate di 35.482 ma, o [

_. ha predisposto un PLR.UEA, Programma integrato di

Rlqualificazione Qi'balxlst[ca, Bdillzia @ Amblentale, finallzzate alla
reaffzzazione di un complesso edillzio a destinazione mista; | mappall n.
933-936 e 939 {ca, 1.3..33 my) sono invece destinati alla realizzazione dl
una viabilith di raccordo tra Via R.orna e Via Marconi, come da accord! df

plano con il Comune di Villorba,

Dati urbanisticl ed ediliz]

L'Intervento edilizlo oggetto di perlzia & autortzzato dal seguent] titoll:

o Del » Comu 31 dal 15

07/2005 approvazlone

P.LRMULEA, Area Mondlal




' TATT .

o Dellbern Glunta Regione Veneto n, 3139 dal 18/09/2005

approvazione PLRU.EA, Area Mondial;

— per Fattuazione del PI,R.U.E.A, Area Mondial;
o Permesso_di_Costrt 18_del 05/10/2007 per la demolizione

totale del fabbricatl esistent] e la castruzione di nuovi fabhricatl a

dastlnazl_one mista In attuazione del Area Mondial;

- o Pdrmesso dl Costrulre n. 25/2010 del 07/05/2046 per Iesecuzlone

dl opere comportanti trasformazioni urbanistica ed ediilzia (opere df

urbaplzzazione primarfa PLRU.EA. Area Mondlaf); sl precisa che

hon & stato mal data comunicazione dl Inlzlo laverl e che nessuna

opera & state reallzzata;

o Dallbera Glunta Comunle n, 86 te 20/06/2044 per ladozione della

prima variante ol PLRUEA. (stanza prosentata In data 11/08/2010)

o polibara cConslglle  Comupale n, 43 8/08f2011 per

I‘appros{aztona della prima variantg al P.LR.U,EA,

U'accesso agll atti presso Fufftclo tecnico del Comune dl Villorba ha Inoltre

permasso di rilevare le seguenti:

¢ Rlchlasta del 09/02/2011 prot. n. 4008 per la ylonovazione de

Rarmesso _di_ costrulre n. 78/2005 presentata dalla*

R i conpletamanto del lavori; 1 prowedimento

non & mal stato rifasclato, ancarché dichlarato assentibile, In quanto

la committenza non ha mai prasentata [a documentazione

¢ Convenzlone del 87/02/2008 tra 1l Comune di Villorba e la -1.3‘,
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ntegrativa richlesta If 13/04/2011; olla tuce di cid # PC n, 78/2005
Jstulta scaduto ed agnl opera esegulta In sua difformitd & da ritenersl

pera non autarkzzata,
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aree ad use pubblico, cc;me plazzette, spazl s verde ed aree a parchegglo; -
I} plano prevedeva lnoltre fa reallzzazione ¢fo Tadeguamento di tutt] |
sottoservlzl e delle retl tecnologlche a servizlo def lotto (1.6, fognature,
approwviglonamento idrico, smaltimento acciue meteoriche, energla
elettrlca, gas) , compresa la realizzaziona dell'lluminazione degll spazl ad
uso pubblico; Infine Vintervento st complatava con la creazione clil una
strada che avrebbe collegato Via Marconl (ad est dgl !otto) con Via Roma

{ovest del lotta), oltre all’adeguamento della viabllith esistente.

'ln data 18/10/2007 venlva guind] dato Inlzlo al lavor), con Iz demolizione _

del fabbricat! Industriall pre-esistenti sulla proprietd, la predispostzione
del cantiere & Vavvia degll scovi per la reallzzazione del plano interrato da
raailzzm;st al di softo daj qugﬁro blocchi A, B, Ce D, Con I’avanzamehto
det favorl si randava tuttavla nacessailo apportare aleune modificha af
progettl gid approvati, condizlone che dl fatto ha determinato una
revislone progettuale e la conseguente necessitd di richiedere
Papprovazione della prhﬁa varfante al P.LRU.E.A. , Istanza deposftﬂté in
data 11 agosto 2010; ta_le varfante pravadeva modifiche architettoniche,
distributlve ¢ di destinazione dei volumi, varlazioni tuttavia che non‘
esorbltavano la cubatura massima consentita g!ai P.LR.ULEA. approvato
ed oggetto di convenzione con It Comune dl Villorba {ll nuove volume
praviste, infattl, si stablliva in 88.677,9 mc contro | B8.717,00 Indicat|
nella convenzlone del 07/02/2006), La prima.varfante al PLRU.EA, &
stata adottata con D.G.C. n. 86 del 20/06/2011 ed autorizzata con D.C.C.

n. 43 del 28/09/2011,
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Tudtavla & necessorto fare alcune preclsazionk:

.1) Pavvlo del lavort per Vesecuzone delle opere d¢i wbantzeazione
primaria (autorfzzate dal P.C, n, 25/2010 del 07/05/2010) veniva
posticipato per consentire la reallzzazione del iivel!o Interrato {unico
par tutti e 41 blocchl), n quantb parte delle apere di urbanizzaziong, in
particolare Ia viabiiita di progetto, ricadeva perbuona parte al di sopra
del plano Interrato stosso; tuttavia, non esséﬁdo mai stato completato
I ivelle Interrato, non & mal stato dato Vinlzlo del la_vorl pee i RGN
25/2010 che pertanto risulta, ad oggl, scaduto;

2) I P.Con, 78/2007 del 05/10/2067 risulta scadutos In data 09/02/204.1

la ditta committente depositava (seppur In titardo) Istanzo di risnovo

del suddetto permesso di costruire; I'ufficle  tecnlco rltaneva |

assentibile Vstanza ma condlzlonava Il rilasclo del provvedimento alla
presentazione i documentazlona Integrativa (come da comunicaziono
del Comune di Villorba - Sattore Assetto ad Utllizze dal Territorlo - del
13/04/2011 prot. 11968); tuttavia tale cdocumentazione non & mal
stata deposltata, rendendo dl fatto Impossiblie it tllasclo del rinnove

stesso,

Pescrlzlone dell’attuale stato del luoghi

il sopralluogo eseguito dallo scrivente in data 6 dicembre 2013 ha

fotografato la condizione del cantlere, fermo dal marzo 2012, che risulta

a tutt’oggl Invariata, Del 4 hlocehi previstl da progetto sono statl avviat! |

“favarl solo per quanto riguarda Il corpo A ed il corpo B, entrambi tuttavia
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n‘on completat], Sono Infattl state reallzzate le demaolldoni depgll ediflcl
1ndmstrla!ll pra-eslsfentl sgll'lntera area di Intervento, mentre & stato
realizzate lo scavo untcamente per fe aree del blocchiAe B,
Strichiamano di segulto lo stato delle epere rinventto:
1} per !l CORPO A # stato realizzato:
nscavo completo dell'interrato e struttura In ca. fino al glunto
strutturale con it corpo B;
wstruttura in elevazione In c.a. ad eccezloﬁe di due piani del telalon. 5
. relativ alla copertura del plane tarra e copertura del plano prime,
S.! precisa che, come si evince dalle fotografie allégate‘aua jpresente, non
sono state reallzzate la partizion] interne delle unith, né i tracciamentt
degll Implantl,
2) per il CORPO B & stato realizzato:
 SCAvE del!’lntﬁrrato {ca, 15-20 metrl oltre Il llinlte del corpo B);
«mure dl contenimento In ¢.a, lungo il flanco est,.a confine con |
canale Plavesella;
» posizionamento delle sonde delfImplanto dl geotarmia;
wstesura di un plano generailzzato di magrone; |
u realizzazione delle fosse degll ascensort,
5 prect.sa che allo stato attuale, in conseguenza peraltro delle inténse
precipltazion] atmosferiche avwenute nei mesi di gennalo e febbra!o
2014, l'Intero scavo risulta completaménte rlempito  ¢'acqua,
conseguenza delf’innalzamento delle falde freatiche e delta mancanza dl

adeguate strutture per It contenimento dl terrenf perimetrali. Evidente,
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inoltre, che anche Il campo per la geotermin predisposto risulta, ad op,

gravemente compromesso,

Polchié allo scrivente @ stata richlesta una stima del probablle valore che

la committente potrebbe realtzzare dalla vendita dei bent Immabill di
pn;prletél allo_stito e _qrado eul s ti_:-u o_qtiualnente, sl &
colleglalmente convenute df non reallzzare alcun rillevo metrico del
luoghi, esséndo la verlfica dello stato di avanzamento lavart efa della
canformita del luogh! evidentemante Ininfluente al finl valutatlvi, (iuanfo
realizzato, Infatt, risulta In uno  stadlo ché potrammo  deflnire
“primordiale” In considerazione deile previsionl di programma e del
progette complessivo, Non risulterebbe infattl possibiie, né convenlonte,
suggerire It completamente di una parte dellopera, essendo come gha
ribadito 'opera hy uno stadlo estremamente primitivo, Non sono infatt]
state realizzate le opere primarle di Iottlzzazior{e del lotto, come |

collegamenti con 1 sottoservizi esistentl né guello con la viability; di fatto

Il bloceo A risulta, ad oggl, uha scatola vuota collocata allinterno di .

un’area Incolta In corso di cantierizzazione.

10




" Congrultd ol progetti approvat!

l.a committante Mondial Immoblliare 5.r.l. dichlara che quanto reallzzato

risulta confarme al progett! della 14 veriante al P.L.R.U.E.A. approvata (i

28/09/2011; tuttavin nessun nuovo permesso di costruire & stato

richiesto In ottemperanza alle previslonl del nuovo plano, e pertanto

quanto realizzate diversamente dalle stato di progetto autorlezato con
P.C. n. 78/2007 deve ritenerst una difformita la cui sanabilita deve essere

s ' valutata caso per ¢aso secondo le attuall disposizion| normative.

Tuttavia & bene precisare che § P.LRUE.A. Area Mondial, adottato con
delibera dal conslgllo comunale il 15/07/2005 e dalla giunta reglonale I
18/09/2005 e reso attuatvo con la convenzione stipulata tra la Mondial

,: Immobliiare $.r.l, ad i Comune di Wilorba Il 07/02/2008, risuita valido

Jk" ’ fino al febbralo 2016; dopo tale data Ia mancata reallzzazione di quanto
| prevista comporterebbe fa planificazione di un nuove Programma
Integrato di Riquallficazione Urbanistica, Edillzla e Amblentale che, /
stando a_i[e [nformazioni assunte presso il Comune dl Villorba, non

potrebbe canfermare quanto previsto dall’attuale PLRUEA Ared

Mondial, Una nuova programmazione vedrebhe Innanzitutto una drastica

diminuzione de! massimo volume edificablle, oltre ad una differente

programmazione degll onerl, del Vincoll a degli obblighi concordatt, Da

valutare, Inoltre, se quanto versato sine ad oggl dall'impresa al Comune

di Villorixa come onerl di urbanizzazione {In “moneta” o sotto forma di

i
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immoblli in permuta - cfr. Villa Glovannina - come da convenzione del
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07/02/2006) possa essere recuperato o meno, con evidente ulterlore
aggravie riella posizione della committenza nella valutazione della

convenienza 0 meno c_l! una nuova programimazione,

Iscriziont e trascrizion] pregiudizievoll
Dalle verlfiche esegulte In data 22/05/2014 risultano le seguenti Iscrizionl
e trascriziont pregludizlievoll:

-~ {SCRIZIONE 1.6967/3744 del 30/04/2008: Ipoteca volontarla per

concesslone a garanzla dl finanzlamento per la somima complessliva
dl £ 58.800,000,00 come da atto del notalo Gaspare Gerard! dl

Pordenone Rep. 51755/18269 del 21/04/2008;

N - TRASCRIZIONE 4766/3664 del 14/02/2012: costituzione di dirlttl reall

a titolo oheroso con atto a firma del notalo Pasquale Santomauro di

Treviso Rap. 14_4849/23353 del 26/01/2012 (per Ia realizzazione della

strada dl collegamente Via Roma/Via Marconi);

ISCRIZIONE 5271/967 del 16/02/2009: Ipateca volontarla per
- concessione a garanzla ¢ finanziamento per la semma complessiva

di € 58:800.000,00 come da atto del notalo Francesco C. Baravelll di

Treviso Rep. 65493/28630 del 13/02/2009.

STIMA del VALORE dl REALIZZO del COSTRUITO

La socleth committente ha richlesto fa presente perizia al fine di
determinare i pit probablle valore dl reallzzo della proprietd cosl come sl

presenta allo stato attuale, @ come sopra descritta. La reallzzazione del

12
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PLRU.EA. Area Mondial risulta, ad oggl, fermo ad uno stadle che 3, ' —
. L) ih Py
‘ “ B . : SR gg
potrammo definlre “preliminare”, il cul completamento prevedrebbe deal A
’ : i R
. - ._--’ > %
costi estremamente clavatl a scaplto defla convenlenza dell‘'operazione ? Eg 'i%
inmobillare conclusiva. Stando alla documentazione fornita allo scrivente fér}, o=
; B LIAY PPV

dalla socletd eommﬁtente st vileva Infattt che, lacl ogel, | costl .8 Qe
complessivamenta sostenut! siano parl ad € 14.923.631,29; quanto
raalizzato, tuttavia, essendo In uno stad!é di costruzione Inlzlale, hon
consente i prevedere un guadagno {cloé [a vendita) a breva termine, ma
comporta FPaccollo dl nuovi ed ulteriori costl necessarl al suo
completameanto, La quantlfléazlone del pltl probabill costi per |
completagnlento di quante awvlate (soll corpl A e B) vede lo serivente

assenzlahnente In Jinea con le valutazione del costo a flnire del corpl A e

e, b
QU

Do

' B redatta dalllng. Pletro Fagherazzl nel glugne 2012, che stimava un

- costo residuo parl ad € 20,200.000,00; tale importo, sommato a quanto

gld corrisposto dalla committente, forniscono un valore complessiva parl

P L

ad € 35123.631,29 per la redllzzazione, a carlco delia

dei soli corpt A @ B, Pud visultare Interessante, a questo

punto, fare una sommarla valutazione del possihlle valore degll immabll|
_ finitl nel corpl A e B, che secondo 'unico permesso dl costrulre rilasclato
~ [P.Cn, 78/2007, seppur decaduto) prevedeva, sul totale del 88,680 mc

dell’intero Intervento, | seguent:

WA A

BLOCCO A > complessivl 25.050 mc per la reallzzazlone di

TETNTAL I

- n. 50 unita residenziall di grande dimensione, per una superficle

commerciale complessiva di 6,599 mq (20,720 mc);

13
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n. 9 unita direzlonall per una superflcie commarclale complessiva 719

mg (2,201 me),

BLOCCO 8 ~» complessivi 17,165 mc per fa realizzaztone di

- N 19 unlth residenziall di medio - grande dimensione, per una

suberﬂcle commerclale complessiva dl 2,365 mq'(7.686 mc);

1.954 mq (6,517 mc);

- n. 16 unitd direzionall per una superficle commerclale complessiva

- . 2 unith commercall per una superficle commerclale complessiva

di 376 m {1.264 mc).

In eonsiderazlone delte dimensiont delle unita, del contesto urbanistico e -

del servizl esistent], e soprattutto dell’attuale andamento del mercato

immoblflara e delia vichiasta di bent similt, st ritlene che le suddette unit

possana asserg coutelativamente valutate gf finjte come segue:

DESTINAZIONE | SUP, COMMmg | €/m¢ comm, TOTALE
unita resldenziail 8.964 €1.200,00 ] €10.756,800,00
“unitd direzionali 2,673 €1,400,00 €3,742,200,00
unita commerciall T876|  €1350,00|  €507.600,00
T € 15,006,600

Conslderanda il volume complessivo del corpl A e B, parl a 42,215 me, 5

pud stimare un costo medio al metro cube pati a € 355,00,

La 34 varlante al P.LR.UEA, approvata In data 28/09/2011 prevedeva la

realizzazlona dl 38.893 mc per | soll corpl A e B, e nelo specifico per il

BLOCCO A complessivi 24.553 mc per [a reallzzazione di n. 47 unita

restdenziall, n, 8 unlta direzlonall ¢ n, 7 unitd commerclali di vicinato; per

By




il BLOCCO B complessivi 17,340 me pér la reallzzazione di n. 22 unitd
residenzlall, n. 1 unltd Medla Superflcle di Vendita ¢ n 8 unita
‘commerelall di vicihato,

In considerﬁzlone delia vartazione def numero delle unitd ed In parte della
destinazione d'uso, sl ritlene di poter cautelativamente fornh"e una
vé[utaziona medlia cI’I. 0 dO0,00/mé, che deteﬁnlnambbe gquind! un
passtbite valore di vendita di € 15,557.,200,00, Importo complassive per |
due corpl dl fabbrlca A ¢ B,

Evidente, quindi, che I'lpotetico valore ottenibile daila vendita dI tutte ie.
unitd eventualmente real!zza.te" (approsslmat!vl € 15.560.000,00 per |
blocehi A ¢ B) non & in grado di coprire | costl nacassarl alla loro
realizzozione _{clrca € 20.200.00D,0(J), determinando  pertainte  una
‘lnlzlativé{ Immobiltare assolutamente svantagglosa, Al contrarlo, partendo
dal costo a finlre {necaséarlp per 1t completamento delle unltd) per
daeterminare | prezzl d! vendlta da app!lc;nre agll immobilll, sl ottengono
valutazlont medie di circa € 1.700,00 al mq necéssarla par paraggiare la
spesa sostenuta; a tale importo va owiamente aggiunto "utlle d'Impresa,
pari ad almeno Il 20%, che comporta pertanto Feslgenza-di porra le unity
tn vendita ad una costo media di € 2,040,00, clfra che, ad oggl, non risulta
assolutamente applicablle, Valutato quind! I'esiguo guadagno otteniblle
da questa operazione Immoblliare, si ritiene che non vl sla possibilita che
aleuno voglla efo possa Investire nel completamento dell'intervento
stesso,

Alla luce di cld, considerando peraltro Vinyninente scadenza del
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PLRUEA, Arga Mondial e le nuove Indicaziond di pleno previste dagl

strumenti urbanisticl In carso di. attuazione (Planc degll Interventl Iy
sostituzione del precedente P.R.G.), lo scrivente vitiene che ad oggl la

stima del piti probablie valare di reallzzo deli‘area Mondlal debha essere

+ hasato non tanto sul progetto e su quanto gl realizzate e/o da reallzzare,

quanta plutiosto sulla probabile redditivith de! solo terreno edificablie
(5t=85.4872 mq), al netto quincl del cost| da sostenere per la demolizlone
(e. stceessivo smaltimento) dl quante ad oggl reallzzato, per approntare

cosl un terreno “lihere”, pronta alfuso,

(comprensive di recupera ferre ¢d onerl per

Valore del terreno‘ 35.482 mq x € 140,00 al mg =
(da fottizzare) | €4,967.480,00
Importo delle demollzionl A € -250,000,00

i trattamento e conforl-mento in discarica)

Vedore dell'Area Viondial € 4,717.480,00

Ad oggl, quindl, Il compendio mmohiifare denominato "area Mondial” ha
un valore di € 4.717.480,00 (quattromillonisettecentodiclassattemlia-

quattrocentottanta eura),

Lo scrivente tuttavia ritlena doveroso fare un’ultima precisazione: dal

colloqul intercorsl con | professionist! che seguono la procedura st @
appraso che Veventuale omologaziene del concordato preventivo &
Ipotizzablle venga reallzzata nel primi mesi del 2015, E' bene quind]

ricordare la scadenza del P.LRU.EA. Mondlal che, a far data dalla

Cem AT e,
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Villorba, dovrebbe essere febbralo 2016, Tale scodenza andrebbe

pesantemente ad Incidere sul valore del compandlo laddove sl arlvasse

pochi mesi I'eventuale interosse renderebbe la stima attuale del
compendio Immobillare suscettiblle di una drastica svalutazione In
quanto lo strumento urbanfstico‘ congordato decadrebbe e quindl sul
beni cqnslcleratl peserebbe in manlera preponderante FPincertezza di
(uanto sl po.trebbe, a quel punto, reslizzare, Qualora s;t verlficassaro le
condlzioni  Imposte dulla_mancata prosécuzione del programmi
realizzativi, ossla ['eventuale valutazlons fosse posta ne) momento
Imposttivo dalfautunno 2015 (ottobre/novembre), fa stima fornita
sublrebbe una drastica riduzione, parl a clrea [l 80<35% rlspatto
all'attuale, prrivando cytiind! ad avere, a partire dalla fine del 2015, un
valore del compendld che preéumibllmente sl gssaesta Intormo .a €
3.000.000,00 (tremiliont),

In fede

Travisa, 1 22 magglo 2014
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Sl allegann alla presente:
o Allegato 1 - Estratto di mappa
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Allogato 2 - Rulazione folografica

FOTO 1

A e e B T bt 6 e

war

e

VR

i

=Sk
E7hacy

)

S




Allegato 2 ~ Relazione fologralica
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Alleggato 2 - Relaxione fetogiafica
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VERBALE ASSEVERAZIONE PERIZIA

" Addi ./'3)37 oyl avantl i sottoscritto Funzionario Gludlzlarlo,
& comparso Il slg Glorglo Granello nato a Treviso || 16 ottobre 1957 ¢
.resldente. a Ponzano Venete In Wiz Lavaggetto n, 16, ldentificate
tromite valido documento di riconoscimento, Il quale chiede di
asseverare con gluramento la su estesa perlzla,
I Funz!ohario Gludlzlarlo, prévia ammonizione sulfa responsabliits
‘penale derivante da dichlorazioni mendac] {ex. art, 4B3 c.p. falsltd
idecloglca commessa da privato In atto pubblico), wita || perito al
gluramanto di rito!
“GIURQ DI AVERE BENE E FEDELMENTE ADENMPIUTO ALL’INCARIC‘O
AFEIDATONI AL SOLO SC(JFO DI FAR CONOSCERE LA VI;‘RITTA”.

Letto, confermate e sottoscritto,

[L RICHIEDENTE
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STUDIO TECNICO GRANELLO GIORGIO

PROFESSIONAL ARVISORAS

Speciatizzato in Diritto Immobiliare & Perito Tribunale di Treviso

TRIBUNALE di TREVISO

Fallimento n. 286/2014

n Liquidazione con Unico Socio

INTEGRAZIONE alla PERIZIA DI STIMA

RISPOSTA alle OSSERVAZIONI

Giudice: dott. Antonelfo Fabbro
Curatore: dott. Roberto Cortellazzo Wiel

Perito: geom. Giorgio Granelio

Viale della Repubblica, 253/€ 31100 Treviso - tel +39 0422 430949 fax +39 0422 314701
P.IVA 01731530265 C.F. GRNGRGS7RIGLAOZX Iscritto al Coliegio dei Geometri al n. 2077
infodstudingraneilo,it www, studiogranello.it www.nrofessionaladvisars.it



Il sottoscritto geom. Giorgio Granello, in qualitd di perito tecnico nominato dal Giudice
Delegato, dott. Antonello Fabbro, come coadiutore della curatela nel fallimento in
frontespizio, riceveva dal curatore dott. Roberto Cortellazzo Wiel I'incarico di eseguire
una integrazione della perizia di stima del pili probabile valore di realizzo del compendio
immobiliare denominato “P.LR.U.EA. Area MONDIAL Lancenigo”, di proprietd della
societa “realizzata dallo scrivente in data 22/05/2014
nell'ambito di Concordato Preventivo e poi riconfermata dalla procedura nell’instaurato
fallimento. A seguito delle analisi e verifiche realizzate lo scrivente era giunto a valutare
il compendio immabiliare in complessivi € 4.717.480,00 (stima a maggio 2014), valore
che tuttavia andava necessariamente a ridursi, col passare del tempo, arrivando ad
assestarsi presumibilmente intorno ad € 3.000.000,00 gi a fine 2015, cioé in prossimita

della scadenza del P.I.R.U.E.A. prevista per febbraio 2016.

Lo scrivente e quindi chiamato oggi ad eseguire una revisione del valore espresso
all’'epoca anche in considerazioni delle variazioni normative occorse dal 2014 ad oggi; in
particolare si segnala che la programmazione urbanistica posta a base del progetto
previsto, il cosiddetto “P.LR.U.E.A. Area MONDIAL Lancenigo”, la cui scadenza all'epoca
della stesura della perizia di stima era prevista, come gia esposto, per il febbraio 2016, &
stata invero prorogata, evitando cosi la drastica diminuzione di valore precedentemente
espressa.

Inoltre lo scrivente a seguito di specifica richiesta della Procedura ha verificato, con
l'ausilio del legale nominato dalla Curatela - avv. Vincenzo Grosso - e di concerto con il

Comune di Villorba, la possibilith di modificare le destinazioni d'uso previste



dall'Accordo di piano originario e vigente, onde adeguare il compendio immobiliare e le

possibili previsioni con le reali richieste del mercato immaobiliare.

A tal proposito si ritiene doveroso fare una premessa: I'analisi effettuata dallo scrivente
nel 2014 aveva evidenziato I'insostenibilita della realizzazione di tutta [a volumetria
autorizzata, pari a complessivi 88.678 mc (come da 14 variante al P.LR.U.E.A. del
08/2010) su una superficie catastale di 35.482 mq (con un indice fondiario pari quindi a
circa 2,5 me/mq). A tale considerazione lo scrivente era giunto dopo aver valutato i costi
dell’intervento, quelli gia sostenuti per la costruzione di una minima parte dei volumi
previsti, e quelli ancora da sostenere per il completamento delle opere; I'importo
complessivo dei costi per la realizzazione dell’'intero compendio, messo poi in relazione
con i valori medi di vendita con cui le unitad ricavate potevano essere immesse nel
mercato immobiliare, mostravano I'assoluta incapacita non solo di trarre un guadagno

dall’operazione immobiiiare, ma anche di recuperare 'investimento prodotto.

E’ inoltre importante sottolineare che FArea Mondial si colloca certémente in una zona
di ampia visibilita, visto I'affaccio sulla Strada Statale n. 13, ma & all’interno di un ambito
residenziale gia particolarmente denso di un comune medio della provincia Trevigiana;
I'appetibilita di investimento in un progetto cosi ampio, quindi, era ed & estremamente
contenuto, soprattutto in considerazione delle volumetrie e destinazioni previste,
nonché degli ampi costi sostenuti/da sostenere e dei conseguenti scarsi/nuli guadagni.

Pertanto quello che normalmente, in una stima sommaria, potrebbe essere una valore

medio al metro cubo pari ad € 85,00 + €90,00 diventa, in questo particolare contesto,



assolutamente inadatto e lontano dall'effettivo valore di realizzo: in tale ipotesi si
arriverebbe infatti a stimare la capacita edificatoria gutorizzata in € 7.537.630,00 + €
7.981.020,00, che sommata ai costi di realizzazione di 88.678 mc porterebbe ad un
investimento che difficilmente potrebbe essere compensato e ripagato.

In considerazione quindi di tutto cid lo scrivente era giunto a ritenere che la valutazione
del pit probabile valore di realizzo del compendio della societd potesse configurarsi
nella stima del solo terreno edificabile, al netto dei costi per demolire quanto gia
realizzato e non recuperabile,

Si precisa inoltre che nelle varie sfaccettature dei ragionamenti che hanno portato lo
scrivente a definire il suddetto valore del bene, si & tenuto in debita considerazione
anche il "credito” vantato dalla procedura nei confronti del Comune di Villorba
relativamente agli oneri gia versati dalla _ che a parere dello
scrivente compensano ampiamente I'entita dei lavori da eseguirsi per garantire [a
viabilita, in particolare I'intervento da realizzarsi sulla 513, una rotatoria con relativi
svincoli. Tali interventi, oltre ad interessare gli ambiti di pertinenza del lotto oggetto di
perizia, andrebbero infatti ad interferire sulla viabilita di un’arteria ad alta percorrenza,
con tutte le incertezze progettuali derivanti dalla presenza dei vari sottoservizi.

Tutto cid & stato ampiamente considerato per giungere alla definizione del valore del

compendio immobiliare.

Infine & bene ricordare che il compendio valutato dovrd essere oggetto di una vendita
competitiva, che potra garantire un’appetibilita ed una reale “gara al rialzo” solamente

se potra basarsi su un valore base congruo, garantito da un ritorno economico certo.



REVISIONE del VALORE di STIMA del COMPENDIO al GIUGNO 2016

Con la presente lo scrivente & chiamato quindi a fornire un’attualizzazione del valore del
compendio immobiliare del fallimento formulata nel maggio 2014, anche in
considerazione della proroga della validita del P.LR.U.E.A. Area MONDIAL Lancenigo
concessa lo scorso febbraio 2016. Tale condizione, di fatto, consente alla procedura di
portare alla vendita un compendio immobiliare gia programmato ed i cui oneri (di
costruzione ed urbanizzazione) sono gia stati parzialmente versati.

Tuttavia, considerato che le previsioni di progetto e le destinazioni urbanistiche
autorizzate non risultano in linea con le attuali e reali capacita di assorbimento del
mercato immobiliare, in gquanto [lincidenza della destinazione residenziale,
preponderante rispetto al volume complessivo previsto, obbligherebbe il possibile
investitore a realizzare una tipologia di immobile costosa e di notevole impatte senza
avere, di contro, alcuna garanzia di profitto, la curatela ha ritenuto auspicabile verificare
la possibilita di modificare parzialmente le destinazioni d’uso previste; in particolare si
segnala che il sito in oggetto & centrale, posto a ridosso di una strada statale di alta
percorrenza e di una zona residenziale di alta densita dove la presenza di immobili in cui
inserire attivita commerciali potrebbe sollecitare maggiormente l'interesse da parte
degli investitori. In questo particolare momento, gravato da forti condizionamenti

nell’ambito edilizio-economico, sembra infatti che verso i contesti commerciali si

riescano a convogliare gli interessi degli investitori, che in tali ambiti riescono infatti a
trovare garanzia di un adeguato ritorno economico, con un soddisfacente rapporto tra il
valore dell’immobile ed il reddito locatizio generabile,

In considerazione di cid si & quindi cercato di valutare I'entitd della possibile modifica



delle destinazioni d’'uso autorizzate, cosi come previsto e consentito dallo strumento
urbanistico vigente nel Comune di Villorba, e precisamente dall’art. 31-punto 5 delle
Norme Tecniche Operative Variante n. 1 al P.l., approvata con DCC n. 22 del 25/05/2015,
che precisa:

“ART. 31 - CLASSIFICAZIONE ZONE PRODUTTIVE

5. E' ammessa la possibilita di eseguire varianti ai PIRUEA vigenti {entro 10 anni

dall’approvazione oltre a eventuale proroga) che prevedano la modifica delle

destinazioni d’uso nella misura massima del 20% della SU complessiva (anche

se effettuata in pitt voite) [...]”
Lo scrivente, di concerto con I'Ufficio Tecnico del Comune di Villorba, ha quindi
provveduto a verificare, sulla base delia documentazione tecnica assunta con accesso
agli atti del 18/03/2016, la Superficie Utile Complessiva del P.1.R.U.E.A. oggetto di stima;
sulla base delle tavole grafiche autorizzate, e precisamente su quanto riportato nelle
tavole Tav.VO1_Piano terra e interrato e Tav.VO5_Destinazioni d’uso fabbricati a firma
dell’arch. Frosi, & stato quindi possibile calcolare, in base alla definizione di Superficie
Utile di cui I'art. 5 delle suddette norme, la superficie utile complessiva del P.LR.U.E.A.
Mondial vigente che si quantifica in complessivi 38.021 mq {vd. tabelle).
Si segnala che, come concordato con I'Ufficio Tecnico, la superficie relativa al piano
interrato & stata caicolata al netto delle aree a parcheggio (garage) e spazi di manovra.
Considerato tutto cid, in ottemperanza al su richiamato art. 31 punto 5, risulterebbe
pertanto consentita la MODIFICA DELLA DESTINAZIONE D’USO originariamente stabilito
dal P.LR.U.E.A. Mondial nella misura massima del 20% della SU di 38.021mq, pari

pertanto a 7.604 mq massimi.



VARIANTE PIRUEA "MONDIAL" - Calcolo SUPERFICIE UTILE

. corpo A corpo B corpo C corpo D totale
piane mq mq mq mq mg
-1 2251 2251

0 3304 1657 501 1993 8055

1 4313 1123 454 916 6808

2 2808 1472 741 1597 6618

3 1453 755 1284 3482

4 755 1284F 2039

5 755 1284} 2039

6 785 515 1270

7 755 504/ 1259

8 §05 504! 1109

9 588 5041 1092
10 605 504 1109
11 250 487 737
12 148 145

Tot. 11025 5705 7519 11521 38021

VARIANTE PIRUEA "MONDIAL" - Superficie Utile e destinazioni

. residenziale | direzionale ms.v comm. aperto | comm. :esercizi totale
piano mq ma maq al pubblico di viclanto mq
mq mq
-1 2251 2251
0 1806 3113 1199 446 1491 8055
1 5436 1051 319 6806
2 5334 702 582 6618
3 3013 479 3492
4 1560 479 2039
5 1560/ 479 2039
6 791 479 1270
7 780 479 1259
8 780 329 1109
3 505 187 1092
10 922 187 1108
11 737 737
12 145 145
Tot. 23789 7964 1189 1347 1491 38021




Evidente che tale variazione consentirebbe una ridistribuzione delle destinazioni; in
particolare potrebbe essere auspicabile ridurre la consistenza complessiva della
destinazione Residenziale, riducendola cioé dei 7.604 mq massimo consentiti, a favore di
superficie ad uso Commerciale, che potrebbe cioé generare |a redditivita richiesta da un
possibile investitore.

Tale ipotesi disegnerebbe quindi un nuovo compendio che potrebbe prevedere, ad

esempio:

¥

ca. 16.165 mgq di superficie vtile ad uso residenziale

ca. 7.964 mq di superficie utile ad uso direzionale

¢a.10.150 mq di superficie utile ad uso commerciale

ca. 1.491 mq di superficie utile ad uso commerciale - esercizi di vicinato

Destinazione S.U. come % sulla 8.0 S.U. con cambio | % sulla 5.U.
d’uso autorizzato totale destinazione totale

‘RESIDENZIAL

DIREZIONALE - 964

MSV + COMM. T 10.150

COMM. VICINATO 1.491

Alla luce del possibile cambio di destinazione d’uso previsto dalla norma il compendio
immaobiliare della societa fallita potrebbe quindi assumere quell’appetibilita che prima
veniva a mancare, con un aumento del valore del terreno edificabile che potrebbe
essere  cautelativamente stimato in circa €170,00/mg portando  cosi
approssimativamente ad € 5.780.000,00 {cinquemilionisettecentottantamila/00 euro) il

valore complessivo del compendio, cosi calcolato:



Valore del terreno 35.482 mg x€ 170,00 al mq =

(da lottizzare} € 6.031.940,00
Importo delle demolizioni {comprensivo di -€ 250,000,00

recupero ferro ed oneri per il trattamento e
conferi-mento in discarica)

-0-0-0-
Infine lo scrivente provvedera a fornire risposta alle osservazioni promosse da parte di
alcuni creditori nei confronti della perizia di stima realizzata dallo scrivente lo scorso
22/05/2014, e precisamente:

RISPOSTA ALLE OSSERVAZIONI di Banca Nazionale del Lavoro S.p.A.

In data 26/10/2016 venivano predisposte da parte dell’avv. Mauro Bonato per conto del
creditore ipotecario Banca nazionale def Lavoro S.p.A. alcune osservazioni alla perizia di
stima realizzata dallo scrivente. Si premette innanzitutto che lo scrivente provvedera a
rispondere unicamente alle osservazioni tecniche rimesse nei confronti delle proprie
valutazioni; in particolare si precisa che, contrariamente a quanto esposto dall’avv.
Bonato, lo scrivente non ha stimato il compendio solo sulla base dei volumi edificati
(corpi A e B} ma ha considerato I'intera superficie del lotto (35.482 mg complessivi} con
la relativa capacita edificatoria; come gia ampiamente esposto nel proprio elaborato, lo
scrivente ha considerato I'incidenza dei costi di completamento di un’opera che era ed &
ancora in una fase “primitiva”, e di conseguenza la convenienza economica di un tale
investimento, nonché la previsione di scadenza del P.LR.U.E.A. Area Mondial. Le
valutazione formulate avevano infatti evidenziato che i costi per il completamento dei

soli corpi A e B (solo parzialmente realizzati) da sommarsi al costo gid sostenuto dalla



societd fallita, avrebbe comportato un investimento complessivo di oltre €
35.000.000,00 per i soli corpi A e B, investimento che non sarebbe stato possibile

rifondere se non venendo le unita realizzate ad importi di molto superiore ai valori di

mercato (almeno € 2.040,00/mq).
In considerazione di tutto cio lo scrivente, chiamato ad individuare il_pill_probabile

valore di_realizzo derivante dalla_vendita dell'intero compendio cosi come si

presentava, ha ritenuto opportuno stimare il bene sulla _base delle probabili e reali

condizioni di interessamento con il guale lo stesso poteva essere immesso nel mercato,
e cioe come terreno edificabile al netto delle demolizioni necessariamente da eseguire.
E' importante infatti non slegare la valutazione del bene dalla reale condizione e
capacita del mercato immobiliare e, in questo caso, finanziario; si ritiene che valutare il
compendio come sommatoria del valore dell’area, del volume gia edificato (corpi A e B)
e di quanto ancora da edificare (corpi C e D}, come suggerito dall’avv. Bonato, non
avrebbe rappresentato la reale possibilita di vendita del compendio, ma una mero

esercizio di estimo.

RISPOSTA ALLE OSSERVAZIONI! di ITALFONDIARIO RE Sri

in data 30/10/2016 veniva predisposto dall’arch. Andrea Mattiussi per conto di
ITALFONDIARIQ RE Srl un “Documento di osservazione osservazioni alla CTP”; in tale
elaborato il perito esamina e commenta, oltre alle valutazioni dello scrivente, anche
ulteriori perizie, sulle cui risultanze lo scrivente non entra nel merito.

Per quanto concerne invece le osservazioni promosse nei confronti della stima delio

scrivente, si precisa quanto segue: non si concorda con il tecnico laddove ritiene che a

10



guanto costruito debba essere attribuito un valore intrinseco dato da un’ipotetica, ma
suggerita “tempestiva”, ripresa delle funzioni; I'incidenza dei costi per realizzare tutti
quegli interventi necessari a rendere fruibili le unita facenti parte dei corpi A e B (costo
di completamento dei due corpi, ma anche di tutti gli apparati comuni essenziali - opere
di urbanizzazione, completamento dell’interrato, ecc.- } produrrebbero un aumento del
costo complessivo affrontato per la costruzione dei beni, aumento che necessariamente
dovrebbe essere compensato dalla vendita degli stessi a dei prezzi assolutamente fuori
mercato. Nelle proprie osservazioni I'arch. Mattiussi ritiene infatti che il parziale volume
realizzato, che lui stesso dichiara pari al 68,6% del totale previsto per il blocco A e pari al
31,4% per il blocco B, possa essere completato e ritenuto appetibile anche in
considerazione della posizione del compendio, ma non determina in alcun modo quale
dovrebbe essere il prezzo di vendita delle unita eventualmente ricavate {che invero lo
scrivente aveva individuato in una media di € 2.040,00/mg), né consolida le proprie
considerazioni con alcun ulteriore documento.
Alla luce di tutto cid lo scrivente conferma quindi le proprie valutazioni, ritenendo che i
costi per il completamento dei corpi A e B comporterebbero Vimmissione delle relative
unita immobiliare a dei valori assolutamente improponibili sia nell’allora che nelVattuale
mercato immobiliare.
In fede.
Treviso,28 giugno 2016

il perito

geom. Giorgio Granello

Firmato da:
GRANELLO GIORGIO
Moative:

Data: 07/07/2016 09:05:10

1



