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-~ Titolo di occupazione

Occupazione

Vincoli e oneri
Varig
ACE ¢

si, emesso in data 14.01.2010, classe energetica “G”;
. Lotto 1—corpo B
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Lotto 1 ~ corpi A-B-C

libero da persone al momento del sopralluogo effettuato il
. 08.02.2017

- Lotto 1 - corpi D-E

al momentao del sopralluogo effettuato il 08.02.2017 occupati con |
: contratto dl Iocazlone

gh |mmob|I| verranno trasferltr nello stato d[ fatto e d| C|H‘Itt0 in cui
' mtrovano :

la copertura del fabbrlcato é reallzzata con panneflt prefabbrlcah

Lotto 1—corpo A

si, emesso in data 14.01.2010, classe energetica “G”;
; Lotto 1 —corpo €
' si, emesso in data 14.01.2010, classe energetica “G”;
 Lotto 1 —corpo D
' si, emesso in data 14.01,2010, classe energetica “G”;
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: si, emesso in data 14.01.2010, classe energetica “GY;
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3 ORTOFOTO

{(Vedasi allegato n. 5 —ortofoto)
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4 PREMESSA

Il sottoscritto geometra Gaetano Bortolomiol, nato a Marostica (Vi) il 14 marzo 1976, residente e con studio
a Marostica (V1) via Europa n°1, ¢.f.: BRT GTN 76C14 ES7OF, regolarmente iscritto all’albo dei Geometri della
Provincia di Vicenza con matricola n°2382, a seguito dell'incarico affidatogli il giorno 19 gennaic 2017 dal
Rag. Guerrino Marcadella, Curatore de! Fallimento n. 261/2016 del Tribunale di Treviso, relativo alla societ3

dichiarato in data 29.12.2016
con sentenza n. 262/2016 del 28.12.2016, con I'autorizzazione del Giudice Delegato Dott. Antonello Fabbro
in data 23.01.2017, di effettuare la ricognizione di alcuni beni immobili e redigerne la valutazione ai fini di
determinare il pit probabile valore di mercato e di vendita forzata dei bani immobili nella disponibilita della

Socleta Fallita, nei mesi da gennalo ad agosto 2017, ha espletato incarico tecnico ricevuta,

COMUNICAZION! ED OBBLIGHI PARTICOLARI

L'esperto estimatore dichiara di essere reperibile presso i seguenti recapiti:

o Indirizzo studio: via Europa n. 1 — 36063 Marostica v

O

Indirizzo Posta Elettronica Certificata {PEC}: gaetano.bortolomiol@geopec.it

o]

Indirizzo Posta Elettronica Ordinaria: info@bortclomiol.info

Studio Tecnico Bortolomiol Geom. Géetano - via E-[J_rzapé nl - 36063 r.\a“.igrgsti::-a_(\fl) .—.Erha.il.:.i-;f;@bd.&b.i;:lrﬁ.i—(;l.info..
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5> NOTE GENERALI

Si precisa che durante i sopralluoghi dei vari immobili periziati, si & proceduto alla presa visione degli stessi

ed al loro rilieva fotografico {vedasi allegato n. 1 — documentazione fotografica), ma non sono stati effettuati

rilievi metrici, topografici, strutturali, impiantistici, ambientali, analisi e/o verifiche del suolo e/o sottosuolo
e/o altri accertamenti, in quanto non oggetto di incarico, ad eccezione di alcune misure effettuate a
campione.

Tutte le misure sono state estrabdlate dal!é visure catastali e dalle planimetrie reperite presso i pubblici uffici
e in particolare da quelle relative ai titoli abilitativi depositati presso I'Ufficio Tecnico del Comune.

La valutazione deivari immobili viene redatta a corpo, pertanto anche la vendita sara a corpo e non a misura,
con precisazione che eventuali differenze di consistenza che si dovessero in seguito riscontrare, non daranno
luogo a variazioni di valore e/o prezzo.

I beni vengono valutati per il trasferimento con refative servitl attive e passive, apparenti e non apparenti,
anche se non espressamente individuate nella presente relazione. L'acquisto avverrd come visto e piaciuto,
nello stato di fatto e di diritto in cui si trovane i beni, senza garanzia per vizi e difetti, sfa visibili che oceulti
e/o non rilevati nella presente valutazione,

Si evidenzia inoltre che, considerando le tempistiche per il deposito della presente relazione, 'epaca di
costruzione dell’edificio originario e le varie modifiche apportate, non e stato possibile verificare
completamente la continuita storica tecnico-edilizia dell'immobile.

51 evidenzia che ogni specifica attivita di verifica, di qualsiasi tipo, anche catastale-edilizio-urbanistico-
ambientale o altro, competers allaggiudicata rio, che dovra visionare e verificare preventivamente lo stato
dei beni ed eventualmente effettuare anche un ufteriore accesso agli atti presso gli uffici competenti. A tal
fine, su esplicita richiesta scritta degli interessati, anche prima della presentazione dell’offerta di acquisto, la
curatela potra fornire eventuale autorizzazione per effettuare I'accesso agli atti 3 nome del potenziale
acquirente o persona disua fiducia.

Le regolarizzazioni e gli eventuali adeguamenti delle difformitd esistenti saranno gquindi a carico
dell'aggiudicatario.

Infine, si precisa che il presente rapparto di valutazione ed i suoi contenuti potranno essere utilizzati ai sofi

fini della presente procedura fallimentare, non potranno percio impiegarsi per altri scopi.

Studio Tecnico Bortolomiol Geom. Gaetano — via Europa n.1 - 36063 Marostica {V|) — Email: info@bortolomial.info



6 SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI

DATA

19.01.2017

. 20.01.2017

Ce gtorm seguentl

20.01.2017

| e giorni seguenti

25012017

- 26.01.2017

-03-12-16-20

08 02 2017

| 25.02.2017

$27.02.2017

DESCRIZIONE

; Conferlmento deli’rncar[co

:Visure catastals e rlchieste piammetrle pressa IAgenzsa delle Entrate - Uffl(:lof
. Provinciale di Treviso — Territorio — Servizi Catastah '

!spezronl |potecane presso [Agenzla delle Entrate - Ufﬁcro Provmuale d| Trewso -
: Territorio

— Servizio di Pubblicita Immobiliare, al fine anche di ricercare .

- compravendite di immobili simili da comparare

; Rlchlesta di accesso attl presso I Uff;c:o Tecmco del Comune dl Vedelago (TV} prot
| 1945 del 25.01.2017

Richlesta del Certlflcato di Destmazzone Urbamstica pressc |I Comune dl Vede[ago :
(TV ), prot. 1945 del 25. 01 2017

Acgmstz:one di alcum atti notarm d| provemenza fornit daHAmmmistratore defla .
. Societd al Curatore del Fallimento '

: Accesso agli attl presso I Ufﬂcro Tecmco del Comune dl Vedelago (TV}
. febbraio 2017

Primo sopralluogo con r|l|ev0 fotograﬂco presso gls lmmobrh da valutare Sftl a
f Vedelago :

f completezza elenco o presenza di ulteriori pratiche edilizie/sanatorie rispetto a
-5 qua nto visionato durante I'accesso agli atti presso {'ufficio tecnico

Secondo sopralluogo con rliaevo fotograf:co presso gl; immob:h da valutare

:_ R:chresta veraf:ca e rettn‘:ca C. D U. errato prot 2 657 del 06 02 2017 rett:frcato €on

i gennaio- agosto

2017

Studio Tecnico Bortoiomiol Geom. é“aetané; via. Ei-j-r-opé nl - 3.6.(-).63 Mé.r.ost.ic.;("‘u’l}

© prot. 14.554 del 27.06.2017

cherche dJ mercato presso agen:ue [mmob|l|ar| e 5tud1 tecmu attwu nel Comune dr
 Vedelago e limitrofi :

Ema|| |nm@ bonolomml ;nfo
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7 IDENTIFICAZIONE DEL BENE E SOMMARIA DESCRIZIONE

7.1 DIRATO

Piena proprieta per la quota di 1/1:

. _

societd intestataria dei seguenti immobili identificati presso il:
* (Catasto Fabbricati, Cornune di Vedelago (TV), sezione C, foglio 7:

O mapp. 52 —sub 9—cat. D/1 —rendita € 2.104,25 —via Roma n. 254 - piano T

©  mapp. 52 —sub 11~ cat. D/1 - rendita € 2.181,51 — via Roma n. 254 — piano T
@ mapp. 52 —sub 13 - cat, D/1 - rendita € 2,104,25 — via Roma n. 254 — piane T
©  mapp. 52 —sub 15 - cat. D/1 - rendita € 1.658,86 — via Roma n, 254 — piano T
©  mapp. 52 -sub 16 - cat. D/1 - rendita € 2.281,50 — via Roma n, 254 — piano T

Proprieta per 1505567/5000000:
- TR
societa intestataria dei seguenti immobili identificati presso il:

* Catasto Fabbricati, Comune di Vedelago {TV), sezione C, foglio 7:

© mappale 542 sub 4 - cat. D/1 — rendita € 38,73
©  mappale 543 sub 1 graffato al sub 2 — cat. D/1 — rendita € 38,73

St precisa che con verbale di assemblea straordinaria, in data 22.12.2015, presso il Notaio Dott. Riccardo
Speranza, tali cabine elettriche dovrebbero essere state trasferite a - e che dette cabine elettriche,
in comproprieta con terzi, sano a servizio di tutte le unita immobiliari ubicate all'interno del complesso

mdustriale-artigianale-commerciale identificate con mappali 52-541-542,

{Vedasi allegato n. 10 — verbale assemblea -anno 2015).

.Studio Tecnico Bortdlomiol Geom. Gaetano — viaunl.i.uropa n.1- 36063 Marostica {wi)- E.Fﬁaii: inl%@bort(.:.llomio{..i;'nfo
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7.2 TITOLI Di ACQUISTO

Decreto di trasferimento de! Giudice del Fallimento in data 08.08.1988, registrato a Treviso il 10.08.1988 al
n. 3.532, ivi trascritto il 19.08.1988 con R.G. n. 23.223, R.P. n, 17,968, mediante il quale veniva trasferita la

proprieta degli immobili identificati al Catasto Terreni del Comune di Vedelago, foglio 25 {ex sezione C, foglio

7}, mappali 52-53.

(Vedasi glfegate n. 11— atto di provenienza anno 1588}

7.3 ELENCO PRECEDENTI PROPRIETARI NEL VENTENNIO

Catasto Fabbricati, Comune di Vedelago (TV), sezione C, foslio 7, mapp. 52

1. Da oltre vent'anni in ditta a_ come precedentemente descritto.

Studic Tecnico Bortolomiol Gearn. Gaetano — via Eurcpa n.1 - 36063 Marostica (Vi) - Email: info@bartalomiot.info
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7.4 BENE E UBICAZIONE

Gli immobili sono ubicatiin Comune di Vedelago (TV), in via Castelfana. Trattasi di unita immobiliari che fanno
parte di un fabbricato ad uso artigianale-industriale, ricadenti urbanisticamente in zona “Industriale ed
Artigianale”. Il fabbricate che comprende le unit3 & ubicato a sud-ovest di Vedelago nell’Area Artigianale

Vedelago che si sviluppa a sud della SR53 e 2 nord di via Castellana. | beni hanno una superficie commerciale

complessiva di mq 2.332,90,

7.5 DESCRIZIONE

Gli immobili sono situati in Comune di Vedelago (TV) in via Castellana. | beni si trovane a circa km 2 dal centro
di Vedelago, km 21 da Trevisc, km 29 da Bassano del Grappa, km 41 da Padova e km 43 da Vicenza. Il
fabbricato di cui fanno parte ie unita immobiliari oggetto di stima & un capannone costruito agli inizi degli
anni 90 che si sviluppa su un unico piano fuori terra.

Gli accessi pedonale e carraio avvengono direttamente da via Castellana, attraverso Ia strada di lottizzazione
delParea artigianale-industriale, che circonda tutto il capannone,

Le unita immohiliari si compongono di cingue locali adibiti a laboratori artigianali dislocati al piano terra.

Il corpo A, identificato con sub 9, si trova nella porzione est del capannone. Confina a nord con Punita
immeobiliare identificata con sub 11, a est con la strada di lottizzazione a servizio comune, a sud con il sub 16

€ a ovest con il sub 13. "accesso avviene dal lato est del fabbricato attraverso due porte e un portone. L'unita

Studio Tecnico Bortolomlo! Georn, Gaetano ~ via Europa n.1 — 36063 Marostica {V1) — Emall: info@bortolomiol.info
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immobiliare & costituita da un grande ambiente adibito a laboratorio artigianale, un’area adibita ad uffici, e
comprende un anti w.c., un w.c. e un locale doccia.

Il corpo B, identificato con sub 11, ubicato nella porzione est del capannone, confina a nord con Funita
immobiliare identificata con sub 5 e con la strada a servizio comune, a est con la strada ad uso comune, a sud
con il sub 9, a ovest con il sub 14, L’accesso avviene dal lato est del fabbricato attraverso due porte e un
portone. L'unita immobiliare & costituita da un grande ambiente adibito a laboratorio artigianale, un’area

adibita ad uffici, comprendente anche un anti W.C., Un w.C. @ un locale doccla.

Il corpo C, identificato con sub 13, si trova nelia parte ovest del capannone. Confina a nord con Funita

immobiliare individuata con sub 14, a est con il sub S, a sud con i sub 15, ad ovest con la strada a servizio
comune. L'accesso awviene dal lato ovest del fabbricato attraverso due porte e un portone. L'unita
immobiliare & costituita da un grande ambiente adibito g laboratorio artigianale, un ufficio, due w.c. con antl-
w.c. e un locale caldaia.

| corpi D-E, idenﬁﬁcati con sub 15 e 16, costituiscono la testata sud del capannone. Conflnano a nord con le
unitd immobillari individuate con sub 13 e 9, a est con la strada comune, a sud con I'area scoperta comune e
con la cabina Enel, a ovest con la strada di lottizzazione a servizio comune. L'accesso avviene dai lati est e
ovest del fabbricato attraverso diverse aperture. Il corpo D & costituito da un grande ambiente adibito a
laboratorio artigianale, un ufficio, e un w.c. con anti w.c. Il corpo E & costituito Invece da un grande ambiente
adibito a laboratorio artigianale, un w.c. con anti w.c, e un locale docce.

Le due unitd immobiliari risuitano attualmente collegate in seguito alla parziale demolizione della parete

divisoria e al’apertura di un passaggio.

Studio Tecnlco Bortelomiol Georn. Gaetano — via Europa n.1 - 36063 Marostica (V1) — Email: info@bortoiomiol.info



Fiﬂm- lotton. 1 13

Il fabbricato & dotato di una copertura modulare a shed, che conferisce a tutte le unita immobiliari un’altezza

interna minlma di m 4,50 e un‘altezza interna massima di m 6,90, Gli ambienti si presentano In generzale
sufficientemente juminosi.

A livello edilizio-urbanistico sono state riscontrate delle difformita planimetriche rispetto a quanto riportato
nelle planimetrie catastali e nel progetto presentato in Comune. In particolare, le difformita riguardano le
diverse dimensioni planimetriche del locali, con differenze sia entro che oitre Ia tolleranza del 2% stabilita
dall'articolo 34 comma 2-ter del DPR 380/2001, Ja demolizione efo costruzione di alcuni manufatti, anche
strutturali. Si segnalano in particolare: Ia costruzione di paretl in cartongesso a delimitazione dei locali adibit]
ad uffici nel corpo A e nel corpo B, Ia parziale demolizione di una parete divisoria ne! corpo D che delimita il
sub 15 e il sub 16, Nelle planimetrie catastall, inoltre, non risultano indlcati i pilasti portanti della struttura
del fabbricato.

Alla data del sopralluogo, per guanto riguarda specificatamente I'interno degli immobili oggetto di
valutazione, non sembra stano stati eseguiti important! o recenti interventi manutentivi.

I grado di manutenzione e conservazione degli immobili & complessivamente scarso.

Studio Teenico Bortalomiol Geom. Gaetano — via Europa n,1 - 36063 Marestica (V1) — Email; info@bortolomiol.info
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Lotto 1 — corpo A
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Lotto 1 —corpo D
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Lotto 1 —corpo E
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|
1
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3 hwi 80 m,
i *
hmin= 4,50 m

h max= 6,90 m

Bl Opere aggiunte
“ Opere rimosse

{vedasi allegato n. 6 - planimetrie catastali con modifiche indicative rilevate a vista)
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Caratteristiche generali, strutturali e delle finiture
Gli immobili fanno parte di un capannone industriale oggetto di ristrutturazione durante la fine degfi anni
‘80. [l fabbricato & costituito da una struttura portante in ferro con pilastri HE e tampanamenti realizzati in

blocchi di cemento. La copertura a shed & costituita anch’essa da una struttura in ferro e, come riferito

durante il sopralluogo, il manto di copertura & in pannelli prefabbricati di cemento-amianto (eternit).

Le pareti internamente sono in parte intonacate e in parte prive di intonaco con i blocchi a vista. Il pavimento
& reallzzato in calcestruzzo lisciato, in alcune porzioni risulta verniciato e si presenta prevalentemente

usurate. | serramenti sono principalmente in aliuminio, cosi come la maggior parte delle porte interne.

Le pareti divisorie interne che delimitano i bagni sono per la maggior parte realizzate con muratura in blocchi.

Le partizioni che delimitano gli ambienti destinat] agli uffici sono generalmente realizzate in cartongesso,

come nel corpi B-D-E; in alluminio e vetro con parziali rivestimenti in legno, come nel corpo A; oppure con
blocchi di calcestruzzo, come nel corpo C.

Studio Tecnico Bortolamiol Geom. Gaetano —via Europa n.1 - 36063 Marostica (VI} — Email: info@bortolomiol.info
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I bagni sono principalmente pavimentati e rivestiti con piastrelle ceramiche.

Gli ambienti adibiti ad uffici invece hanno finiture diverse: gl uffici del corpo A presentano una
pavimentazione in calcestruzzo lisciato e pareti divisorie costituite da una struttura in alluminio e vetro,
parzialmente rivestite con perlinatura; quelli del corpo B hanno una pavimentazione in linoleum; gli uffici dei

corpl C-D-E presentanc invece una pavimentazione in piastrelle ceramiche e risuitano rialzati di circa 5-6 cm
da terra,

Studio Tecnico Bortolomiof Geom. Gaetano —via Europa n.1 - 360583 Marostica (V1) — Email; info@bortolomiol.info
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In merito agli impianti, si & rilevata la presenza di un impianto antincendic condominiale dotato di vasca di
accumulo e sistema di pompaggio. Gli impianti elettrici allinterno delle unitd immobiliarl oggetto di
valutazione risultano prevalentemente a vista, manomessi e generalmente inadeguati alle vigenti normative.
Per quanto riguarda invece gli impianti termolidraulic, si segnalano la presenza di uno scaldabagno all'interno
dell'anti w.c. e di una caldaia nel corpo A, la presenza di una caldaia autonoma nel corpo B. | corpi Ce D
risultano invece privi di caldaia. Nei corpo A si segnala inoltre la presenza di un impianto ad acqua ed aria
compressa, installato per la precedente attivitd di stireria. In numerose parti del fabbricato si & rilevata la
presenza di infiltrazioni d’acqua, che avvengono prevalentemente dalla copertura. In gran parte delle unita
immobiliari oggetto di valutazione il pavimento In calcestruzzo lisciato risulta usurato. Dall' osservazione delle
murature si sono rilevati inoltre numerosi fenomeni di umidita di risalita che causano la formazione di

macchie. Infine, si segnala che numerosi blocchi delle murature esterne, soprattutto nella parte bassa,

risultano danneggiati in pid punti.
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L’area esterna che circonda il fabbricato & per la maggior parte pavimentata in cemento e asfalto. Intorno
all’edificio & inoltre presente un passaggio pedonale realizzato con blocchi in cemento.

L’area verde comune & prevalentemente coltivata a prato. Sul lato ovest del fabbricato, lungo il perimetro
esterno dell’area, sono presenti alberi di magnolia, mentre lungo il lato sud sono presenti arbusti ed aiberi di
varie specie.

Il lotto sul quale insiste if fabbricato risulta parzialmente recintato con muretto in calcestruzzo e sovrastante

rete metallica.

In corrispondenza dell’angolo sud-ovest del fabbricato & presente una cabina elettrica, ora in disuso, ma di
fatto utilizzata come locale comune al compendio immobiliare, delimitata da una porta in ferro. Al suo
internc sono presenti i quadri elettrici delle luci esterne, numerosi trasformatori in disuso, la pompa del
pozzo, la centralina dellimpianto di irrigazione. Nel lato sud del lotto, in prossimita dell’edificio & invece
presente una cabina Enel comune al complesso immobiliare. in corrispondenza delf’angolo sud-est del

fabbricato insistente sui mappali 541 e 542 & presente un’altra cabina elettrica comune al compendio
immobiliare,

Studio Tecnico Bortolomiol Geom. Gaetano —via Europa n.1-36063 Marostica (V1) ~ Email: info@bortolomiol.info



watinento (R Lot n. 2 o L

In prossimita della cabina elettrica in disuso i segnala inoltre la presenza di un manufatto/tettoia di natura

precaria che dovra essere smaltito.

Alia data del sopralluogo, per quanto riguarda specificatamente gli immobili oggetto di valutazione, i corpi
D-E risultavano occupati con regolare contratto di locazione, mentre | corpi A-B-C risultavane inoccupati.
Alinterno di alcune unita erano presenti diversi arredi e oggetti vari, materiali e attrezzature, che si precisa

non essere oggetto di stima del presente incarico.

Criticita

Come precedentemente riportato, la copertura del fabbricato, risalente alla fine degli anni ‘80 e primi anni
'90, € realizzata con un rivestimento in pannelli prefabbricati di cemento-amianto {eternit}. A tal proposito
si relaziona che la Legge n. 257 del 27/03/1992 detta le norme per la cessazione dell'impiego e per lo
smaltimento controflato dell'amianto. Allo stato attuale, infatti, non € pil consentito l'utilizzo di tall
componenti strutturali, poiché I'esposizione a fibre di amianto & responsabile di patologie gravi ed

irreversibili per la saiute dell’'uomo. Pertanto tali elementi in amianto daovranno essere trattati o smaltiti in

base alle vigenti normative e sostituiti con materiali idonei,

Si segnala inoltre che non sono stati reperiti né forniti dalla societa fallita le certificazioni /o libretti degli

impianti.

7.6 CONSIDERAZIONE SULLO STATO GENERALE DEI BENI

Lo stato di manutenzione e conservazione dei beni oggetto di valutazione si puo definire complessivamente

SCARSO.

7.7 CERTIFICAZIONE ENERGETICA

Daila verifica della documentazione visionata presso I'Ufficio Tecnico del Comune dj Vedelago {TV), non sono

stati rinvenuti gli Attestati di Prestazione Energetica.
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LUamministratore della societd fallita ha fornito gli Attestati di Certificazione Energetica emessi da R.C.S.
Progettazioni Termotecniche — Banedetti per. ind. Fidenzio in data 14.01.2010, con un’indicazione della
classe energetica globale degli immobili in classe “G” {vedasi allegatc n. 28 — attestato certificazione
energetica sub 9; vedasi allegato n. 29 — attestato certificazione energetica sub 11; vedasi allegato n. 30 -

attestato certificazione energetica sub 13; vedasi allegato n. 31 — attestato certificazione energetica sub 15;
vedasi allegato n. 32 — attestato certificazione energetica sub 16).
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8 STORIA CATASTALE

8.1 DATICATASTALI ATTUALI

Area all'interno di zona industriale ed artigianale

Catasto Terreni — Comune di Vedelago — foglio 25 — mappale 52

* Superficie catastale complessiva di mg 11.459

»  Confini lotto, in senso N. E. 5. O.: mapp. 133, 327, 543, strada provinciale, ma pp. 128, 51,425, 334, 619,

salvo pill recenti e/o precisi.

{vedasi allegato n. 3 —estratto mappa catastale},

*Studio Tecnico Bortolomiol Geom. Gaetano - via Eurapa n.1 -~ 36053 Marostica (Vi ~ mall mio@bersiomioimre



Fallimento - totto .1 _ R

Porzioni di fabbricato ad uso artigianale

Piena proprieta per la quota di 1/1 intestata a—a

societa risulta intestataria dei seguenti immohili identificati presso il:

* {(atasto Fabbricati, Comune di Vedelago (TV}, sezione C, foglio 7:
O mapp. 52 —sub 9 - cat. D/1 - rendita € 2.104,25 — via Roma n. 254 — piano T
0 mapp. 52 -sub 11 —cat. D/1 - rendita € 2.181,51 — via Roma n. 254 — piang T
©  mapp. 52 —sub 13 —cat. D/1 — rendita € 2.104,25 — via Roma n. 254 — piano T
O mapp. 52 —sub 15 - cat. D/1 ~ rendita € 1.658,86 — via Roma n. 254 — pianoc T
©  mapp. 52 -sub 16 - cat. D/1 —rendita € 2.281,50 — via Roma n. 254 — piano T
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{vedasi allegato n. 2 — visure catastali; vedasi allegato n. 4 - planimetrie catastali)
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Giudizio di regolarita/pratiche di aggiornamento atti catastali

Sono state rilevate delle difformitd nella planimetria catastale di alcuni subalterni rispetto a quanto
realizzato. Si evidenzia incltre che non sono stati effettuati rilievi metrici in loco, ad eccezione di alcune
misure interne rilevate a campione.

Piu precisamente, si evidenzia che in tutte le planimetrie catastali non sono indicati i pilasti della struttura
portante, nelie planimetrie catastali dei sub 9 e 11 mancano completamente le sagome dei locali adibiti ad
uffici, incltre, per i sub 15 e 16 dovrd essere modificata fa destinazione della planimetria catastale da
“magazzino” a “laboratorio”, come risultante dall'ultimo progetto agli atti reperibile presso 'ufficio tecnico
del Comune.

Le difformita dovranno essere valutate e regolarizzate con spese a carico del futuro acquirente.

Sirileva inoltre che dalla visura catastale le cabine elettriche identificate con mappale 543 sub 1 graffato al
sub 2 e mappale 542 sub 4 risultano erroneamente intestate alla societs - con medesime codice
fiscale, per la quota di proprietd per 1505567/5000000. Dovra essere pertanto regolarizzata l'intestazione
catastale a nome 4 -prevfa presentazione ed approvazione deila voltura catastale per cambio
intestazione a seguito del Verbale di Assemblea stracrdinaria in data 22.12.2015 a firma del Notaio Dott.
Riccardo Speranza di Padova.

Tale incongruenza dovra essere regolarizzata dalla procedura prima della cessione a terzi,
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9 REGOLARITA URBANISTICA

9.1 TITOLI URBANISTICI E DOCUMENTI TECNIC}

A seguire si riporta I'elencazione completa di quanto reperito dallo scrivente.
Con verifica effettuata presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Vedelago (TV), sono stati reperiti e visionati i

titoli abilitativi riportati di seguito.

Relativamente al fabbricato sul m.n. 52 le opere di costruzione sono state iniziate in data anteriore al
01.09.1967 e successivamente, come risultante dall‘accesso agli atti, sono state rilasciate le seguenti

autorizzazioni e/o concessioni:

¢ Concessione edilizia n. 78/89 in data 16.08.1989, rilasciata dal Comune di Vedelago con Prot. n.
89/2029, per lavori di ristrutturazione del complesso “Ex Prisma” e sanatoria aumento superficie

{vedasi allegato n. 13 — concessione aedilizia 78/89);

¢ Verbale diregolare esecuzione dei lavori in data 08.11.1980, Prot. n. 015850, P.E, 35/89 de! Comune
di Vedelago, per cui “if progetto ¢é stato approvato in data 06.04.1989; i lavori sono stati esequiti

{omissis} ed ultimati if 25 settembre 1990” (vedasi allegato n. 14 — PE 35/89 verbale regolare

esecuzione);

* Concessione ediiizia in variante n. 137/90 in data 26.11.1990, rilasciata dal Comune di Vedelago con
Prot. n. 90/10657, per lavori di variante alla concessione edilizia n. 78/88 per la ristrutturazione
complessoe “Ex Prisma” con il ricave di 7 unita produttive (vedasi aflegato n. 15 — concessicne in

variante 137/90);

* Autorizzazione gratuita per I'esecuzione di opere comportant! la trasformazione urbanistica ed
edilizia n. 83/89 in data 11.01.1991, rilasciata dal Comune di Vedelago con Prot, 85/9573, vista Ia
domanda in data 12.07.1989 intesa ad ottenere I'autorizzazione per i lavori di realizzazione

lottizzazione artigianale-industriale (vedasi allegato n. 18 — autorizzazione n. 83/89/91)

F

* Concessione edilizia n. 66/91 in data 10.06.1991, rilasciata dal Comune di Vedelago con Prot. n.
91/3695, per i lavori di sdoppiamento delle unitd immobiliari n. 2 e 3 per il ricave di laboratori

artigianali (vedasi altegato n. 19 — concessione edilizia 66/91);

* Concessione edilizia in variante n, 207/91 in data 18.12.1991, rilasciata dal Comune di Vedelago con

Prot. n. 91/12553, per lavori di variante alla concessione edilizia n. 66/91 {vedasi allegato n. 20 —

concessione edilizia 207/91);
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Denuncia di opere interne presentata in data 15.05.1992, Prot. n. 7280 del Comune di Vedelago, per
it ricavo di locale carico e scarico, uffici, attesa, spogliatoi e centrale termica nel laboratorio

artigianale can civico n. 82; {relativa all’'unita m.n. 52 sub 11) (vedasi allegato n. 21 ~ denuncia opere

interne prot. 7280/92);
Concessione edilizia in variante n. 101/94 in data 17.06.1994, rifasciata dal Comune di Vedelago con
Prot. n. 94/2431, per modifiche interne nei laborator artigianali n. 8 e 9 per 'inserimento di servizi

igienici e centrale termica — variante afla concessione edilizia n. 66/91 {vedasi allesata n. 22 -~

concessione edilizia 101/94);
Concessione edilizia n. 189/95 in data 13.10.1995, rilasciata dal Comune di Vedelago con Prot. n.
85/6510, per i lavori di modifiche interne per lo sdoppiamento dell’unita immobiliare n. 1; (relativa

alf'unita m.n. 52 sub 15 e 16) {vedasi zllegato n. 23 ~ concessione edilizia 189/95)

’

Denuncia di inizio attivitd presentata in data 24.07.1996, Prot, n. 16472 del Comune di Vedelago,

refativa all'unita m.n. 52 sub 9, per ia costruzione della nuova centrale termica (vedasi allegato n. 24

—denuncia inizio attivita prot. 16472/96);
Domanda di concessione/autorizzazione edilizia presentata in data 14.04.19398, Prot, 7245 de!
Comune di Vedelago, per richiesta di riesame pratica edilizia inerente rilascio concessione edilizia
presentata il 12.10,1996, variante all’autorizzazione n, 83/89 (vedssi allegato n. 26 — PDL riesame

prot. 7245/98);

Denuncia di inizio attivitd presentata in data 12.01.2010, Prot. n. 516 del Comune di Vedelago, per

apertura di un nuovo aceesso carraio {vedasi allesato n. 27 — denuncia inizio attivita prot. 516/2010),

Cabina elettrica — mapp. 543 sub 1 e 2

Denuncia di inizio attivitd edilizia presentata in data 13.09.1996, Prot. n. 19845 del Comune di

Vedelago, per la fornitura e posa in opera di una cabina elettrica Enel MT/BT {vedasi allegato n. 25 —

denuncia inizio attivita cabina elettrica prot. 19845/96).

9.2 ABITABILITA E AGIBILITA

Con verifica effettuata presso V' Ufficio Tecnico del Comune di Vedelago (TV}, sano stati reperiti e visionati |

titoli abilitativi riportati di seguito.

Permesso di agibilita parziale n. 9000099/A pratican, 35/891n data 14.12.1990, rilasciato dal Comune
di Vedelago {vedasi allezato 1. 16— agibilita 9000099/A/90)

’

Permesso di agibilitd n. 91/0017 pratica n. 35/89 in data 20.03.1991, rilasciato dal Comune di
Vedelago con Prot, n. 16432790 — 2.538/91 {vedas| aliegatc n. 17 — agibilita 81/0017).
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9.3 CERTIFICATO Di DESTINAZIONE URBANISTICA

L'Ufficio Tecnico del Comune di Vedelago (TV), in data 06.02.2017 con prot. 2657 ha rilasciato il Certificato
di Destinazione Urbanistica relativo a vari immobili catastalmente intestati alla societa fallita. In data
27.06.2017 & stata richiesta la verifica del C.D.U. errato, prot. 2657 del 06.02.2017, successivamente

rettificato con prot. 14.554 del 27.06.2017 {vedasi allegato n. 12 — certificato di destinazione urbanistica).

Dallo stesso si rileva come il Comune di Vedelago sia dotato dei seguenti strumenti urbanistici vigenti:
- Piano di Assetto del Territorio (P.A.T.) approvato con la Delibera della Giunta Provinciale n. 236 del
19.09.2011;
- Piano degli Interventi, approvato con Delibera del Consiglio Comunale n. 66 del 19.12.2016.
In particolare, si certifica che gli immobili oggetto della presente valutazione, censiti catastalmente nel
Comune di Vedelago, foglio 25, mappale 52, rispetto al P.I. vigente:
Vincoli Tav. 1.1:
- Ricadono all'interno del “Centro Abitato (DPR 16.12.92 n. 495)" {art. 64 NTO);
- La parte sud del mappale 52 ricade all'interno dell’“Area a rischio idraulico” {art. 87 NTQ};
- La parte sud del mappale 52 & interessata da “Idrografia e fascia di rispetto” {art. 73 NTQ);
- La parte est del mappale 52 & interessata da “Viahility” {art. 64 NTOQ}.

Zonizzazione Tav. 1.2;

- Il mappale, eccetto la parte ovest, ricade in “Zona Omogenea D1 Industriale ed Artigianale” (art. 48

e 49 NTO).

Per quanto riguarda la z.t.0. D1 “Industriale ed Artigianale”, le Norme Tecniche Operative del Piano degli
Interventi vigente prevedono:

Articolo 48 -Zone produttive D1

L. In applicazione delle disposizioni del PTCP di Treviso, approvato con DGR n. 1153 del 23/03/2010, é disposta
la disciplina per le zone produttive definite “ampliabili", e per le zone produttive definite "non ampliabili®,
rappresentate in tav. 1.2 -"carta della zonizzazione",

2. I Pl, coerentemente con le possibilita di cui all'art, 12 del PTCP di Treviso approvatoe con DGR n. 1153 del
23/03/2010, individua come ampliabile I'areg produttiva "Vedelago ovest". Tutte le restanti aree produttive
sono definite non ampliabiti.

3. In tuite le zone a destinazione produttivg é ammesso if completamento edifizic delfe parti non ancora
oggetto di piano attuativo in relazione ad esigenze di miglioramento complessivo dell'area per infrastrutture,

qualita insediati va e mitigazione ambientale.
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4. In tutte le aree produttive sono fatte salve, per 'arco di validita del piano attuativo, le previsioni in esso
contenute.

5. Nelle 2one produttive definite ampliabili sono ammesse esclusivamente funzioni con esse compatibili, guali
attivita industriali, artigionali, logistica, magazzini, depositi e simifi.

6. Le zone produttive non ampliabili dovranno essere riconvertite ai sensi degli arti. 13 e 17 delle norme del
PTCP di Treviso approvato con DGR n. 1153 del 23/03/2010,

7. Nelle zone non ampliabili if completamento delle parti non ancora oggetto di pianificazione attuativa é
vietato qualora fe stesse non siano dbtate di acquedotto, connessione al depuratore e fognatura separata tra
acque bianche e nere, salvo modesti ampliamenti di attivitd gid dotate d'impiante di depurazione autonomo.
8. Nella riconversione delle zone produttive non ampliabili é possibile prevedere, oftre alle destinazioni d'uso
di cui alle direttive riportate al punto 1, Art. 13 del PTCP e compatibilmente con I'eventuale presenza di
fabbricati residenziali, la localizzazione di impianti per la produzione di energia da fonti rinnovabili e di attivita
agricole speciali di cui al punto 1, Art. 24 del PTCP con esclusione delfe attivitd zootecniche.

9. Nel caso le strutture di cui af punto precedente comportino rischi di emissioni in atmosfera non compatibifi
con le destinazioni residenziali saranno ammissibili unicamente a una distanza di almeno 200 mi dalle
residenze civili sparse e di almeno 400 mi dalle zone o destinazione residenziale e dai nuclei di edificazione
diffusa.

10. Nell'attuare il completamento ¢ escluso il prelievo idrico diretto dalla falda, salvo impossibilite tecnica a
fronte della necessita di grossi quantitativi d ‘acqua nel ciclo produttivo.

11. Eventuali nuovi stabilimenti a rischio d'incidente rilevante dovranno essere localizzati all'esterno delle aree
di incompatibifita assoluta (Tav. 2.3 del PTCP approvato con DGR n. 1137 def 23/03/2010); in ogni caso questi
dovranno risultare compatibili con gli usi del territorio circostante e della normativa sovracrdinata in materia.
Per gli stabilimenti a rischio d'incidente rilevante é prescritta la redazione dell'elaborato tecnico “Rischio
d'incidente rilevante (RIR)" in riferimento ai criteri ed alfe conclusioni di cui all'allegato "L" del PTCP approvato
con DGR n. 1137 del 23/03/2010,

12. All'interno delle aree produttive ampliabili sara possibile individuare delle suddivisioni da destinarsi ad
attivita commerciali e di servizio, purché dotate di viabilita di accesso e df standard indipendenti, solo in
presenza di uno studio sul sistema della viabilita e di impatto sul traffico, secondo la normativa vigente in
materia. Tali attivita dovranno essere affocate preferibilmente ai margini delle aree produttive esistenti, Lo
destinazione commerciale efo servizio, ancorché ottenuto attraverso il cambio d'uso, é comunque

subardinata all'istituto della perequazione.
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13. Toli zone sono destinate prevalentemente od edifici ed attrezzature per attivitd industriale e quella
artigianale di produzione, purché con una dotazione di parcheggi privati effettivi, come indicati af precedente
Articolo 25, non inferiore al 10% deila superficie fondiaria def lotto.
14, Sono inoftre ammesse le sequenti attivita:
a. medie strutture di vendita fino a 1500 mq;
b. esercizi df vicinato;
¢. magazzini artigionali e commerciali, rimesse, mostre ed esposizion, purché con una dotazione di
parcheggi effettivi non inferiore al | 0% della superficie del lotto;
d. i pubblici esercizi di tipo A (ristoranti) e tipo 8 (bar} purché con una dotazione di parcheggi effettivi
non inferiore ad almeno una volta la superficie utile dei locali;
e. | pubblici esercizi di tipo C (discateche, ecc.), purché con una dotazione di parcheggio effettivi pari
ad aimeno 10 volte la superficie utite dei locali:
f. centriservizi direzionali e strutture sanitarie anche private che per dimensione, rapporti con l'utenza
e necessita di parcheggi, é opportuno non insediare nelle zone residenziali in quanto risufterebbero in
contrasto con i caratteri propri delle zone suddette.
15. Per ogni fabbricato realizzato sul lotto artigianole ed industriale, ancorché composto do pity unitd
immabiliarl, & ammessa la edificazione di una abitazione per la sorveglionza del fobbricoto stesso o
manutenzione degli impianti con un volume massimo di me. 500.
I6. La domanda per if redlizzo delle strutture commerciali dovranno essere accompagnate da una relazione
ed elaborati grafici con i guali indicare la proposta edifizia della sistemazione dei fronti commerciali, alf'utilizzo
dei materiglf di finitura alfa definizione della tipologia defle insegne pubblicitarie che dovranno essere
conformi alle Nonne del Pt vigente ed approvate dal Responsabife del Procedimento.
17. In taii zone sono altresi ammessi laboratori di ricerca e di analisi, purché con una dotazione di parcheggi
effettivi nefla misura del 1 0% della superficie fondiaria del lotto.
18. Da tali zone vanno escluse:
o. uffici direzionali non direttamente colfegati con specifica attivitd di produzione artigianale od
industriale esistente suf latto, saivo quelli indicati al precedente comma 14;
b. ogni altra attivitd incompatibile con if carottere produttive della zona stessa.
Articolo 49 - Zone Industriali ed Artigianali di ¢ ompletamento 01
1. ta destinazione d'uso di tali zone e quella prevista all'articolo precedente. In tali zone if Piano si attua per
intervento edilizio diretto applicando fsequenti indici e prescrizioni:
a. 5m = superficie minima df intervento = 1.500 mg.

b. Q indice di coperturo = 0,50 mag/mag.
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¢. H = altezza massima dei fabbricati = 10,00 mi; la sopraelevazione fino a un massimo di 15,00 mi
puo essere consentita sofo nef caso di necessitd tecnologiche legate alla realizzazione di attrezzature
a servizio diretto defla produzione, nel rispetto dei vincoli presenti.
d. dc = distanza minima dai confini= 5,00 mj.
e. ds = distanza minima dalfe strade = 1 0,00 mi.
f. df=distanza minima doi fabbricoti = 1 0,00 mi.
g. opere di urbanizzazione primario = come da legisfozione vigente.
2. L'oceesso oi lotti dovra essere ricavato dotla viabilitd della lottizzozione esistente.
3. Per f'areo saggetta a “prescrizions” identificata con il simbolo PR2 nella Tavola 1.2 (Ditta Martelii
Lavorazione Tessili S.p.a, con sede a Forfi, filiale di Vedelogo in via Papa Sarto 203), oftre alle norme del
presente articolo e di quelle del precedente articofo 48, valgono le sequenti prescrizioni e direttive:
Prescriziani:
a. If rilascio dei Permessi di Costruire é subordinato afla preventiva approvazione da parte
deftAutorité  Comunale competente di un "progetto  planivolumetrico particolareqgioto e
convenzionato” esteso g tutta l'areq, contenente le quantificazioni progettuali sia delle parti edificate
che di quelle non edificate, secondo i parametri urbanistici ed edilizi propri della zona, nonché if
progetto delle opere di urbanizzazione primaria e di quelle necessarie per verificare gli accessi e la
viabilita complessiva, anche in termini di maggior agibiifta e sicurezza,
b. opere di urbanizzazione: secondo legislozione vigente per la ZTO di appartenenza, con particolare
attenzione alla dotazione di parcheggi e verde (in guantita non inferiore af 10% delfg St).
¢. attenzione va posta all'oumento di particolari lavorazioni tipiche del settore con specifico
riferimento ofla necessitd di una maggiore dotazione di idonei impianti di depurazione,
d. al fine diridurre l'impatto visivo prodotto dal complesso aziendale, & obbligatoria fa piantumazione
di alberature d'alto fusto, sistemate a distanza di fegge dai confini, lungo i lati deil'intero camparto.
e. l'edificio ubicato aifinterno delle zona o parcheggio privato, nell'estrema parte sud del comparto,
potra avere destinozione ad uso uffici e direzione, essere ristrutturato con il mantenimento dellg

cubatura e deflo sagoma planimetrica esistente, oppure demolito.

Per quanto riguarda il “Centro Abitato (DPR 16.12.92 n. 495)" le Norme Tecniche Operative del Piano deg]i
Interventi vigente prevedono:

Articolo 64 - Viabilita e Fasce di Rispetto

1. Le fasce di rispetto stradale sono normalmente destinate alla realizzazione di nuove strade o corsie dj

servizio, alf'ampliomento di quelie esistenti, allo creazione di percorsi pedonali e ciclabili, pigntumazioni e
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sistemazioni a verde, conservazione delio stato di natura, nonché alfa conservazione delle infrastrutture
stradali esistenti,
2. Nella fasce di rispetto delle infrastrutture delta mobilitd sono ammesse esclusivamente Je opere compatibili
con le norme speciali dettanti disposizioni in materig di sicurezza, tutela dall'inquinamento acustice ed
atmosferico e con la realizzazione di nuove infrastrutture e Pampliamento di quelle esistenti compresi gii
impianti di distribuzione corburante {art. 2, comma |, D.lgs. 11/02/1998 n°32, secondo la disciplina
urbanistica prevista dalto specifico Piano Comunale) e di autolavaggic.
3. £ inoltre ammessa la realizzazione di fermate per i mezzi pubblici, parcheggi a raso, aree di sosta, cartelfi
pubblicitari (compatibilmente con l'ambito paesaggistico e con i regolamenti di settore) Jamine
fonoassorbenti e alberature.,
4. Per gli edifici esistenti compresi nella fascia di rispetto sono sempre consentiti interventi di cui al 1 O comma
delf'art. 3, lettere a), b), c) del DPR 380/200tes.m.ei
5. Sonu consentite oltre alle opere stradali interventi di arredo stradale e segnaletica, impianti tecnologici,
canalizzazioni per opere di urbanizzazione, parcheqgi, stazioni di servizio per rifornimento carburanti fart.2,
commal, D. Lgs. 11/02/1998 n°32), strutture a servizio della viabilitd (impianti di autolavaggio, ecc.).
6. Le fasce di rispetto ricadenti alf'interno di gree edificobili generano copaciti edificatorie, ancorché
realizzabili solo neile aree edificabili adiacenti esterne ol vincolo.
7. All'interna del perimetro dei centri abitati, come definiti aj sensi del D.Lgs. 285/1992 e del Regolamento di
Attuazione, le distanze minime dei fabbricati prospettanti strade -come definite dal vigente Codice della
Strada ed assumendone i criteri di misurazione -devono corrispondere a:

- mi 5,00 dalla strada per le ZTO A, B, C, F e all'interno degli ambiti di edificazione diffusa;

- ml 10,00 dalla strada per je ZTO D;
fatti salvi maggiori distacchi previsti da normative sopravvenienti e dall'art. 28 del regolamento di esecuzione
def Nuovo Codice della Strada.
8. Qualora si verifichino delle discordanze, per quanto riguarda la classificazione della rete stradale tra quella
determinata in sede di Pl e quella adottata o prevista da Enti competenti su deternlinati tratti stradali
(A.N.A.S., Provincia, Veneto Strade, ccc. ), si dovranno applicare i limiti ed i vincoli che comportano if rispetto
maggiore.
9. Le strade in rapporto alla loro natura ed alfe loro caratteristiche, vengono distinte secondo quanto previsto
dal D.Lgs. 285/1992 e successive modificazioni ed integrazioni.
10. Lo sezione delle piste ciclabili, qualora siano destinate ad un solo senso di marcia, & di 1,50 mi; te piste o

due sensi di marcia devono avere larghezza minima di 2,50 mi; la sezione minima delle pedonabili, ivi compresi

i marciapiedi é di 1,50 mi,
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11. Le strade residenziali o fondo cieco non devono gvere una sezione minima inferiore a 6,00 ml. con {'obbligo
di piazzolo terminale di ritorno per le manovre degli autoveicoli salvo diversa dispasizione di legge.

12. Per e strade pubbliche non a fondo cieco, vaigono le disposizioni previste dalfa normativa vigente in
materia.

13. Puo essere chiesta da parte dell' Amministrazione 'olberatura fungo le strade e i marciapiedi.

14, Nelle zone territoriali omogenee A {centro storico) B {zone residenzioli di completamento} C {zone
residenziali di espansione) D (zone industriali, ortigianali, commerciali ed olberghiere} e f, {Zone ad uso
pubblico e di interesse generale} entro fe fasce di rispetto indicate nelle tavola del P é possibile Fampliomento
dei fabbricati esistenti ol loro interno nel rispetto delle distanze dalle strade previste dalle presenti NTO per lo
zona specifica, purché non sopravanzi rispetto of fronte del fabbricato preesistente.

15. Alf'esterno dei centri abitati e delle aree agricofe integre sono ammessi impianti di autolavaggio e impianti
di distribuzione carburante, la cui discipling é definita daflo specifico piano del Comune di Vedelago ¢ dallo

normativa regionale vigente,

Per quanto riguarda invece it vincolo di “Idrografia e fascia di rispetto” le Norme Tecniche Operative del Piano
degli Interventi vigente prevedono:
Articolo 73 - Fasce di rispetto dall'idrografia
1. to cartografia del Plriporta il timite dell'idrografia e, con valore ricognitivo, fe fasce di rispetto di cui aif R.D.
523/1904 e 368/1904. Per la determinazione delia fascia di rispetto vigente si fa riferimento alla posizione
effettiva del canale/tubazione e o guanto previsto nef regolomento consortile aof momento della presentazione
della pratica edilizia.
2. Sono vietate le recinzioni e le costruzioni anche precarie, che impediscano l'accesso per una fascia di almeno
4 metridail'unghia esterna dei corsi d'acqua. Rimane comunque fatto saivo quantoe previsto dali'art. 6 comma
5 del regolamento consortile nef caso di canali irrigui.
3. Ajsensi delf'art. 96 R.D. 523/1904, sulle acque pubbliche, loro alvei, sponde e difese, sano vietati in modo
assoluto f sequenti lavori ed atti:
a. La formazione di pescaie, chiuse, petraie ed altre opere per I'esercizio della pesca, con le quali sf
alterasse il corso naturale delle acque. Sono eccettuate da questa disposizione le consuetudini per
l'esercizio di legittime ed innocue concessioni delig pesca, quando in esse si osserving le cautele od
impaste negli atti delle dette concession, o gia prescritte dail'autarita competente, o che qguesta
potesse trovare conveniente di prescrivere;
b. Le piantagioni che s'inaftrino dentro gli atvei dei fiumi, torrenti, rivi e canal, a costringerne la

sezione normale e necessaria al libero deflusso delle acque;
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¢. Lo sradicamento o I'ebbruciamento del ceppi degli alberi che sastengono le ripe dei fiumj e dei
torrenti per una distanza orizzontale non minore di nove metri dalla linea @ cui arrivano le acque
ordinarie. Per i rivi, canali e scolatori pubblici la stessa proibizione & limitata af pianta menti aderenti
alle sponde;

d. La piontagione sulle alluvioni delle sponde dei fiumi e torrenti e loro isole o distanza dalla opposta
sponda minore di quella nelle rispettive localitd stobilita, o determinata daol prefetto, sentite fe
amministrazioni def comuni interessati e {'ufficio def genio civile;

€. Le piantagioni di qualunque sorta di alberi ed arbusti sul piano e sulle scarpe degli argini, foro
banche e sotto banche lungo | fiumi, torrenti e canali navigabili:

[ Le piantagioni di alberi e siepi, le fobbriche, gli scavi e lo smovimento del terreno @ distanza dal
piede degli argini e loro occessori come sopra, minore di guetla stabilita dalle discipline vigenti nefle
diverse localitd, ed in mancanza di tali discipline a distanza minore di metri quatire per fe piantagioni
e smovimento del terreno e di metri dieci per le fabbriche e per gii scavi;

g. Qualunque operu o fatto che possa alterare o stato, la forma, fe dimensioni, la resistenza e ia
convenienza alf'uso, a cui sono destinati gli argini e loro accessori come sopro, e manufatti attinentf;
h. Le variaziani ed alterazioni af ripari di difesa delle sponde def fiumi, torrenti, rivi, canali e scolatori
pubblici tanto arginati come non arginati, e ad ogni altra sorta di monufatti attinenti;

i. Il pascolo e ja permanenza dei bestiomi sui ripari, sugli argini e loro dipendenze, nonché sulle
sponde, scarpe e banchine dei pubblici canali e loro accessori;

J. L'apertura di cavi, fontenili e simili a distanza dai fiumi, torrenti e canali pubblici minore di quelia
voiuta dai regolamenti e consuetuding focali, o di quetla che dol'autorits amministrativa provinciale
sia riconosciuto necessaria per evita re jf pericola di diversioni e indebite sottrazioni di acque,

k. Quatunque opera nelf'alveo o contro le sponde dejf fiumi o canoli navigabili, o sulle vie alzaie, che
possa nuocere afla libertd ed afla sicurezza delia navigazione ed all'esercizio dei porti natanti e ponti
di barche;

I Havori od atti non autorizzati con cui si venissero o ritardare od impedire le operazioni del trasporta
def legnami a galla ai legittimi concessionari.

m. Lo stabifimento di molini natanti,

Per quanto riguarda I'“Area a rischio idraulico”, le Norme Tecniche Operative del Piano degli Interventi

vigente prevedono:

Articolo 87 — Disposizioni relative all’acqua
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1. # Pigno adotta tecniche e misure atte a diminuire i fenomeni di eccesso idrica, con conseguente rischio
fdraulico, connessi a fenomeni di origine meteorica, nonché promuove e discipling una corretta regimazione
delle stesse con particolare riguardo alia salvaguardia delle risorse idriche profonde e al comtenimento delle
forme di erosione superficiale, recepimento le indicazioni di cui alf’art. 11 del PAT,

2. Le nuove opere di regimazione idraulica {brigfie, traverse, argini, difese spondali) previsti per i corsi d’acqua
{naturali e artificiali) devono essere finalizzati al rigssetto dell'equilibrio idrogeologico, al ripristine delia
funzionalits della rete del deflusso artificiale, alla messa in sicurezza dei manufatti e delle strutture, alia
rinaturalizzozione spontanea, al miglioramento generale delia qualita ecobiologica ed o favorirne fa fruizione
pubblica. Esse dovronno essere concepite privilegiando le tecniche costruttive proprie dellingegneria
naturalistica,

3. Alf'interno del corpo idrico é vietata qualunque trasformazione, manomissione, immissione di reflui non
depurati. Sono ammessi solo interventi volti gl disinquinamento, al miglioramento della vegetazione ripariale,
al miglioramento del regime idraulico (limitatamente alla pulizia del letto fluviale), alla manutenzione delle
infrastrutture idraufiche e olla realizzazione dei percorsi di attraversamento.

4. Iavori di ripuliture e manutenzione fluviale possono essere eseguiti solo nei casi di documentata e grave
ostruzione al regolare deflusso delle acque di alveo e, in ogni caso, senzq alterare 'ambiente fluviale qualora
vi siano insediate specie faunistiche e botaniche protette o di evidente valore poesaggistico.

2. Tutti gli interventi che coinvolgono parti di territorio agricolo devono essere finalizzati all’ efficienza delfe
canalizzazioni, prowvedendo in ogni caso al ripristine dello loro funzionalité quando ¢ accertata Ia
manomissione. £’ vietato interrompere e/o impedire, con lu costruzione di strade, il deflusso superficiole dei
fossi e dei canali in aree agricole senza prevedere un nuovo deflusso per le acque superficiali.

6. Alfinterno dell’Ambito Territoriale Omogeneo del territorio agricolo sono vietati gli intubamenti e tutte le
operazioni che possona portare all’interramento dei fossi, quando non sia previsto uno specifico progetto che
garantisca un percorso alternativo per i deflusso delle acque a giorno con individuazione di un recapito
definitivo e quando [intervento sia Imposto da particolori esigenze igieniche, sanitarie, ecologiche o
funzionale. Devono in ogni caso essere mantenuti e/o ripristinati i filari alberati.

7. Allo sbocco dej tratti dei corsi d’acqua intubati devono essere posti elementi filtranti o griglie allo scopo di
evitare l'intosamento delle tubazioni do parte del detrito e def materiale di varia natura raccolto e trasportato
dalle acque fungo il percorso a monte, ai sensi del D.M. LLPP, 12/12/1985.

8. il Comune potrd consentire modifiche di tracciato, opere di coperturg, sovrappassi, alterazioni delle sponde
solo per casi di pubblica utilita.

9. AlVimbucatura dej tratti dei corsi d’acqua intubati devano essere posti elementi filtranti, o griglie, allo scopo

di evitare Vintasamento delle tubozioni da parte del detrito e del materiale di varia notura raccolto e
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trasportato dalle acque lungo if percorso a monte. Gii elementi fiftranti devono essere dimensionati e
posizionati in modo da non diminuire lo sezione utile di deflusso prevedendo una fossa di accumulo per it
materiale intercettato. La manutenzione ordinaria delle griglie dovra prevedere lo svuotamento periodico
della fossa e la ripultitura degli efementi in particolar modo dopo ogni evento di piena.

10. I nuovi argini che dovranno essere messi in opera per il rifacimento e miglioramenta di guelfi esistenti
lungo i corsi d’acqua, devono essere progettati in modo tale du consentire la fruibilits delle sponde.
Uefficienza idroufica delle arginoture deve essere garantita do un preciso programma di monutenzione
periodica che garantisca jl mantenimento di un’efficace copertura vegetazionale delfe sponde.

11. Le ocque meteoriche provenienti dai tefti o da superfici pavimentate interne a lotti residenziali o produttivi
dovranno essere smaltite in superficie o nel primo sottosuolo, sulle aree di pertinenza def lotto o nello rete
idrica di superficie previo impianto di separazione delfe acque di prima pioggia, senza sversamenti diretti sulla
via o aree pubbliche circostanti. Nel caso di insediamenti produttivi come quelli indicati neli'allegato F del
Piano di Tutelo defle Acque, approvato dal Consiglio Regionale Veneto con otto n. 107 del 5-11-2008, si
richiama af rispetto delle specifiche tecniche e dimensioni indicate nefl'art. 39 delle Norme di Attuazione delio
stesso PTA,

12. Le reti di raccolta delle acque provenienti dalle strade dovranno consentire i separazione delle acque df
prima pioggia e prevedere un impianto di trottamento delle stesse. In ogni caso fe acque stradali sono
prioritariamente da recapitare af sistema df smaltimenio superficiole costituito da fossati e corsi d’acqua.
13. Le acque meteoriche provenjent] da piazzali adibiti o parcheggio autoveicol, esterni a lotti residenziali o
interni a lotti industriali 0 comungue con attivité diverse dalla residenza, vanno raccolte in una rete separata
e condotte in apposite vasche di disoleatori appartunamente dimensionate. Sofo successivamente of periado
di trattamento potranno essere convogliate alla rete idrica superficiale o scaricate nella rete fognaria pubblica
per dacque bianche o miste.

14. Le acque meteoriche provenienti da plazzali adibiti ad usi produttivi o comunque interessatf da lavaggi di
materiale e mezzi, nonché deposito di materiale e materie prime o rifiuti speciali vanno raccolte
separgtamente in una rete predisposta e condotte in apposito impianto di depurazione o di pre-trattamento
alla luce di adeguate analisi campionarie. Tali scarichi sono pertanto di tipe produttivo e sono soggetti afle
autorizzazioni di legge.

15, Lo scarico di acque di pioggia o depurate nei corsi d'acqua, canali e fossi deve avvenire con le madalita
dettate dal competente Consorzio di Bonifica a tutela dell'idoneita ai'uso e della sicurezza idraulico del

territorio; € comunque sempre vietato lo scarico o l'immissione diretta di acque meteoriche nelfe acque

sotterranee.
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16. Per tutti i nuovi insediamenti e per la ristrutturazione degli edifici esistenti dovrd essere obbligatoria fa
raccolta delle acque meteoriche a fini non potabili.

I7. 1 parcheggi scoperti di nuova realizzazione su terreno dovranno essere realizzati con fondo permeabile.
18. if territorio comunale rientra sic nelle aree vulnerabili da nitrati di arigine agricola che in queltle vutnerabili
ai fitofarmaci, came dal Piano di Tutela delle Acque redatto ai sensi def D.Lgs. 152/1999 ed approvato dal
DGR 445 del 29/12/2004, a cui si applicano gli art. 12 e 13 delfe norme tecniche di attuazione del PRTA. Inoftre
i comune & inserito neli'alfegato D delle stesse norme tra i comuni compresi nelle aree di prima tutelg
quantitativa deghi ocquiferi o cui viene applicato art. 39. In particolare per quel riguarda il territorio
comunale viene ripresa la delibera n. 23 del 07/05/2003 del Consiglio Regionole def Veneto dove si approva
Faggiornamento della perimetrazione del bacino scolante delio Laguna di Venezia di cui entra o far parte
anche la porte occidentale del comune di Vedelago, le cui acque di faida alimentano i flumi di risorgiva
settentrionali del bacino scolante nella laguna; esso o sua volta & inserito nelfe aree sensibili definite dall'Art,
11, e soggette alle prescrizioni dei limiti ridotti per azoto e fosfaro degli art. 25 e 26.

139. 1l Consorzio di Bonifica Piave ha individuato alcune aree all'interno del territorio comunale che potrebbero
essere destinate alla realizzazione di bacini di laminazione, of fine df ridurre fe criticitd idrauliche legate ad
alcuni canali consortili, in particolare & stote individuata F'area della cava Comictio per fa lominazione del
canale Brenton di S. Mamante, la cava Trentin per il controlfo def Brenton det Maglio, le cave Ca’ Matta e
limitrofe per it controflo def Canale di Casacorba, la cava Vittoria a Baracche per il controfio delie qacgue
provenienti da Barcon e Trevignano. Talf interventi andranno sottoposti a specifica pianificazione e progettati
di concerto con le qutorité idrouliche competenti nonche con gli eventuali Comuni limitrofi. Qualora risuftasse
tecnicamente possibile, eventuali altri interventi di mitigazione idraulica previsti nelle aree circostantf
potranno essere realizzati congiuntamente o queste opere e confluire in un sistema organico di interventi per
fa riduzione del rischio idrautico complessivo defla zong.

20. Quanto sopra esposto & integrato con le prescrizioni contenute negli articoli derivanti dalla Valutazione di

Compatibilitd Idraulica riportati in chiusura delle seguenti NTO.
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9.4 ABUSI

In merito alla conformita edilizio-urbanistica di quanto edificato, si sottolinea che limmobile, nello stato
realizzato, non trova esatta corrispondenza tra quanto riportato nel progetto approvato e nelle planimetrie
catastali con quanto realizzato e visibile,

Difformita interne: per quanto riguarda le unita immobiliari oggetto di valutazione, si rilevano incongruenze

generali relative alla presenza non segnalata nelle planimetrie catastali di alcuni elementi portanti strutturali;
diverse dimensioni planimetriche dei locali, con differenze sia entro che oltre Ia tolleranza del 2% stabilita
dall’articolo 34 comma 2-ter del DPR 380/2001; la costruzione e/o demolizione di alcuni manufatti, in
particolare la mancanza di una porzione della parete divisoria tra il sub 15 e il sub 16 {corpo D}, la realizzazione

di partizioni interne a delimitazione dei locali adibiti ad uffici.

Difformitd esterne: nell’area esterna comune, individuata con mapp. 52 sub 17, lungo il lato sud del
fabbricato, in adiacenza alla cabina elettrica in disuso, si & riscontrata la presenza di un manufatto/tettoia di
natura precaria che dovra essere smaltito

Le sopraelencate opere eseguite in difformitd, dovranno essere regolarizzate o ripristinate e/o demolite. A

tal proposito, il paragrafo a seguire individua gquanto ad esse attinente.

9.5 SANABILITA E COSTI

Le difformita interne indicate al punto precedente, sono in parte regolarizzabili.

Si premette che, non essendo certi dell’'epoca di esecuzione delle opere difformi, si ipotizza che una parte di
queste siano state realizzate nel periodo di esecuzione dei lavori di costruzione di cui ai titoli edilizi abilitativi
citati nel paragrafo 9.1. E utile precisare, inoltre, che non & passibile stabilire se tali irregolarita consistona in
opere realizzate in difformita dal titolo abilitativo oppure se realizzate in assenza di titolo abilitativo.

Ai soli fini della quantificazione dell'importo per la loro regolarizzazione, si ritiene comungue che risulti
ininfluente I"applicazione dell’una o dell’altra fattispecie normativa.

In merito, si richiama il DPR 380/2001 relativamente a:

- interventi eseguiti in parziale difformita dal permesso di costruire o dal titolo edilizig;

- accertamento di conformita;

- interventi eseguiti in assenza o in difformita dalla segnalazione certificata di inizio attivita e
accertamento di conformita,

Sulla base delle informazioni assunte presso I'Ufficio Tecnico del Comune, ai soli fini della quantificazione
dell'importo per la regolarizzazione e Fadeguamento, si individuano i seguenti costi indicativi:

. circa € 3.000,00 - I'importo dell’oblazione e/o della sanzione per la regolarizzazione delle opere

difformi riscontrate relativamente alle difformita planimetriche, alla presenza non segnalata di alcuni
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elementi portanti, alie superfici, alla realizzazione e/o demolizione di alcune pareti e/o manufatti, ai sensi del
D.P.R.38G/2001 es.m.i.;

- circa € 6.000,00 - comprensive di oneri accessori come per legge, spese techiche per prestazioni
inerenti le pratiche per la regolarizzazione edilizio-urbanistica e catastale da presentare presso gl enti
préeposti, ecc.

. circa € 1.500,00 — per demolizione e smaltimento del manufatto di natura precaria insistente sul sub
17, realizzato in adiacenza al praspetto sud del fabbricato.

Riassumendo, le spese complessive da sostenere per gli adeguamenti necessari da effettuare secondo leggi
e regolamenti vigenti, sono quantificate, a titolo indicative, in € 10.500,00.

Le spese per la regolarizzazione edilizio-urbanistica, catastale e per gli adeguamenti necessari da effettuare
secondo leggi e regolamenti vigenti, sono state determinate a corpo e sono da ritenersi indicative in quanto,
per motivi di tempistiche ristrette, non & stato possibile effettuare un’analisi dettagliata, la quale dovra
pertanto essere effettuata successivamente ed autonomamente dall’aggiudicatario, anche a seguito di un
rilievo puntuale dell'immobile e di un confronto certo con glt Enti competenti in materia.

In merito alle difformita planimetriche interne, si ritiene opportuno suggerire che sia I'aggiudicatario a

valutare autonomamente se & pili conveniente procedere con la regolarizzazione delle stesse o con la loro

demolizione,
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10 VALORE E VENDIBILITA

10.1 METODO Dt VALUTAZIONE

In ogni perizia di stima la metodologia & concettualmente unica e si effettua mediante il confronto. Stimare
un immobile significa determinare il pitl probabile valore dello stesso sulia base di prezzi riscontrabili sul
mercato relativi a beni con caratteristiche simili, ubicati in zone limitrofe, venduti in condizioni di mercato
ordinarie, in un determinato tempo, in un preciso momento storico, in uno specifico luoge, sempre in base
al principio dell'ordinarieta.
Il giudizio di stima rappresenta una previsione: infatti il prezzo € una quantitd di denaro per cui un bene & gia
stato scambiato, mentre il valore rappresenta la quantita di denaro con cui in condizioni ordinarie un bene
potra essere scambiato.
GIi immobili da stimare di seguito verranno trattati autonomamente in base alle loro qualita, alle loro
caratteristiche intrinseche ed estrinseche, alla loro destinazione e alla loro vetusta ed obsolescenza.
Si evidenzia che il mercato immobiliare nelta Provincia di Treviso in questo particolare momento storico &
influenzato negativamente da un insieme di fattori che causano ia diminuzione dei prezzi, quali 'aumento
della disoccupazione con perdita di posti di lavoro, la diminuzione delle transazioni, I'aumento dei tempi di
vendita, la crisi delle locazioni ed il crollo dei canoni d’affitte, la diminuzione dei prezzi degli immobili, la
grande quantitda di immobili in vendita nel mercato, il fallimento di innumerevoli ditte, aumento
dell'indebitamento delle aziende e | limitati prestiti concessi dagli istituti di credito. Si rileva inoltre la caduta
def consumi generata dalla perdita di valore degli immabili e dali’effetto che tale riduzicne ha prodotto su
tantissimi proprietari ai quali & venuta improvvisamente a mancare quella sorta di “copertura assicurativa”
che da sempre ha rappresentato la consapevolezza di poter contare su un bene immobile e sulla sua
rivalutazione nel tempo.
Se si considerano i costi per riqualificazione, costruzione efo ristrutturazione che negli ultimi anni sono
aumentati anche a causa delle nuove normative sul risparmio energetico e sulie tipologie costruttive delle
strutture degli edifici, si pud affermare che, i limitati potenziall acquirenti sono sempre pil attenti al costo
iniziale degli immobili da trasformare, vista anche la generale ampia disponibilitad di offerta di edifici da
ristrutturare e di terreni edificabili in vendita.
Come rilevabile dal Certificato di Destinazicne Urbanistica, gli immobili oggetto di valutazione risultano
ricadere in:

- z.t.o. D1 “Industriale ed Artigianale”.
Si e provveduto ad effettuare un’accurata ricerca di mercato presso Studi Tecnici ed Agenzie Immobiliari

attive nella zona, al fine di reperire informazioni sulle quotazioni medie di libero mercato. Sono state prese
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ulteriori informazioni mediante consultazione di dati ufficiali dell’Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di
Treviso {catasto e conservatoria} e dei valori dell’Osservatorio det Mercato Immobiliare.

Perl'area ricadente fn z.t.0. D1 “Industriale ed Artigianale”, sono state tenute presentiin particolare le attuali

caratteristiche urbanistiche della zona territoriale omogenea, nonché la sua ubicazione, Fesposizione e la
vetusta; pertanto in base alle ricerche di mercato effettuate per i laboratori artigianali viene stabilito it valore
unitaric di €/mg 220,00.

Da tale valore sara necessario detrarre t costi di rimozione e smaltimento dei pannelli prefabbricati in
cemento-amianto {eternit} e il rifacimento della copertura in pannelli sandwich. [l valore unitario di €/maq per
tali operazioni viene stimato considerando le superfici ricavabili dalla pianta della copertura, e non
dei'effettiva superficie in pendenza. Per questo motivo si stabilisce un valore unitario di €/mg 12,00 per la
rimozione e lo smaltimento dei pannelli in eternit, e un valore unitario di £€/mq 35,00 per il rifacimento della
copertura e la messa in opera.

Per quanto riguarda il valore di comproprieta delle cabine elettriche, lo stesso non verra valutato
autonomamente in quanto queste risultano indispensabili e funzionali agli aventi diritto e pertanto gia
compreso nei valori stabiliti per i locali destinati a laboratori/magazzini artigianali.

Si precisa che il valore di mercato & da intendersi cos! come definito dal Codice delle Valutazioni Immobiliari
TecnoBorsa IV edizione, capitolo 4, ovvero: “H valore di mercato & I'ammantare stimato per i quale un
determinato immobile pud essere compravenduto alla data della valutazione tra un acquirente e un
venditore, essendo entrambi i soggetti non condizionati, indipendenti e con interessi opposti, dopo
un'adeguata attivita di marketing durante |a guale entrambe le parti hanno agito con eguale capacita, con
prudenza e senza alcuna costrizione”.

Il quesito postomi riferisce di determinare il pit probabile “valore di mercato” degli immabili sopra descritti
ed if loro pils probabile “valore in caso di vendita forzata”, ossia nel caso in cui il venditore fosse costretto a
vendere senza svolgere un appropriato periodo di marketing. Siricorda che fa vendita forzata non € una base
di valutazione né un obiettivo distinto di misurazione, ma & una particolare situazione nella quale si effettua

it trasferimento.

Determinazione della superficie commerciale

Ai fini delia presente valutazione, la consistenza metrica degli immobili & stata determinata considerando le
superfici riportate nelle visure catastali e desunta dalle pianimetrie depositate presso i pubblici uffici. Non si
e effettuato il rilievo strumentale della superficie reale in quanto non richiesto dall'incarico, ad eccezione di

alcune misure effettuate a campione. Per un conteggio piu dettagliate e/o preciso si dovrebbe effettuare un

rilievo specifico, non previsto dal presente incarico.
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10.2 VALORE DI MERCATO ATTRIBUITO

Determinazione del piit probabile Valore ordinario di mercato

Superficie commerciale compiessiva

42

Superficie commerciale

mq 463,40 |
MQ 464,40

' mq 463,40
""" mq 409,30
mq 531,80 |
e

Considerata la superficie commerciale degli immobili, che risulta essere pari a my 2.332,90, ed effettuate ie

opportune ricerche di mercato secondo quanto gia descritto nei precedenti paragrafi e capitoli, il pid

probabile valore ordinario di mercato degli stessi, allo stato in cul di fatto st trovano, viene determinato nel

seguente modo:
Superficie Commerciale x Valore unitario = Valore ordinario di mercato

mg 2.332,90 x £/mq 220,00 =€ 513.238,00 Valore ordinario di mercato

Determinazione indicativa delle spese per regolarizzazioni

Da tale valore ordinario di mercato vengono decurtate le spese per la regolarizzazione edilizio-urbanistica-

catastale da effettuare secondo leggi e regolamenti vigenti con le relative spese tecniche e per gli

adeguament!,

Si ribadisce che tali spese sono state determinate a corpo e sono pertanto da ritenersi indicative in quanto,

per motivi di tempistiche ristrette, non & stato possibile effettuare un’analisi dettagliata, la quate dovra

pertanto essere effettuata successivamente ed autonomamente dall’aggiudicatario, a seguito anche di un

rilievo puntuale deli’unita immobiiiare e di un confronto certe con gli Enti competenti in materia.

Salvo conteggi pili precisi, lo scrivente quantifica complessivamente le suddette spese, come segue:

* Oblazione e/o sanzione per regolarizzazione edilizio-urbanistica ai sensi

del D.P.R. 380/2001 € s.m.1.
* Spese tecniche per regolarizzazioni
* Spese per demolizioni e ripristini

Spese complessive da sostenere per regolarizzazioni
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£ 3.000,00 +
€ 6.000,00+
€ 15300,00-=
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€ 10.500,00
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Determinazione delle spese di demolizione e smaltimento dei pannelli in amiante e rifacimento della

copertura

Da tale valore ordinario di mercato vengono detratti i costi di rimozione e smaltimento dei pannelli
prefabbricati in cemento-amianto {eternit) e il rifacimento della copertura in pannelli sandwich. Il costo di
demolizione, smaltimento e rifacimento della copertura viene determinato nel seguente modo:
Superficie Commerciale x Valore unitario = Costo di demolizione e smaltimento amianto

mq 2.332,90 x €£/mq 12,00 = € 27.994,80 Costo di demolizione e smaltimento amianto
Superficie Commerciale x Valore unitario = Costo di rifacimento della copertura

mq 2.332,90 x €/mq 35,00 = € 81.651,50 Costo di rifacimento della copertura
Il costo complessivo di demolizione e smaltimento dei pannetlli in amianto e del rifacimento della copertura

risulta quindi essere pari a € 109.646,30.

Determinazione del pili probabile Valore di mercato

Il valore di mercato dell'immobile in oggetto viene determinato nel seguente modo:
Valore ordinario di mercato — Spese per regolarizzazione — Costo di demolizione e smaitimentc
dell' amianto e rifacimento della copertura = Valore di Mercato
€513.238,00 - € 10.500,00 - € 109.646,30 = € 393.091,70 Valore di Mercato

Arrotondando per difetto, si definisce congruo il valore di mercato stimato in € 393.000,00 (euro

trecentonovantatremila/00).

10.3 VALORE PER LA VENDITA FORZATA

Per la determinazione del valore per la vendita forzata, & stata opportunamente praticata una riduzione al
valore di mercato, causa V'assenza della garanzia per vizi del bene venduto con tale tipologia di vendita. In
tale deprezzamento, quantificato in una riduzione del 15%, & stato tenuto conto delle situazioni presenti al
momento della stima fra la vendita al libero mercato e la vendita in asta dell'immohile, al fine di rendere
comparabile e competitivo V'acquisto all'asta rispetto all’acquisto nel libero mercato.

Queste situazioni, in via indicativa e non esaustiva, si individuano come a seguire:

- mancata disponibilita immediata dellimmobile alla data di aggiudicazione;

- diverse modalita fiscali fra gli acquisti a libero mercato e gli acquisti all’asta;

- mancanza di garanzie per vizi del bene venduto;

- diversita indotte sia dalle fasi cicliche del segmento di mercato {rivalutazione/svalutazione) sia dalle
caratteristiche e dalle condizioni dell'immobile {deperimento fisico, obsolescenze funzionali e degrado

estetico) che potrebbero intervenire fra la data di stima e quellz di aggiudicazione;
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- mancanza dei necessari certificati di conformita degli impianti.

Pertanto, riducendo del 15% if valore di mercato sopra determinato, avremo:

£ 3593.000,00 - € 58.950,00 = £ 334.050,00 e arrotondando per difetto avremo:

Valore per vendita forzata dei beni € 334.000,00

10.4 GIUDIZIO Di VENDIBILITA

Gli immobili di cui alla presente valutazione non presentano particolari motivi di appetibilita commerciale in
guanto, in primo luogo, necessitano di un intervento per la rimozione dell’amianto e, in secondo luogo, si
presentanc in scarso stato di conservazione e manutenzione.,

A tali fattori si aggiunge infine il difficile momento congiunturale del mercato immobiliare con richieste,

anche specifiche, molto limitate.

10.5 FORME DI PUBBLICITA

Sarebbe opportuno pubblicizzare gli immobili oggetto di valutazione e vendita forzata, tramite agenzie e
operateri immabiliari operanti nel territorio locale. Tali soggetti infatti conoscono le esigenze del territorio e

dei potenziali acquirenti.



11 STATO DI POSSESSO

Societa fallita: si.

Locazione:

Lotto 1 - corpo A: no.

Lotto 1 — corpo B: no.

Lottg 1 —corpo C: ho.

Lotto 1 — corpe D ed E: si. Alla data del sopralluogo avvenuto il giorno 08.02.2017, le unitd immobiliari

risultavano locate alla ditta—con contratto di locazione del 30.06.2015.

i contratto era stato stipulato per la durata di anni sei dal 01.07.2015 al 30.06.2021. Per quanto riguarda il

rinnovo si riporta quanto contenuto nel contratto di locazione: “La locazione avra durata di anni 6 {Sei) con
inizio dal 01/07/2015 e verra, pertanto, a scadere il 30/06/2021 previa disdetta da inviarsi a mezzo lettera
raccomandata con avviso di ricevimento almeno & MESI prima della scadenza. Nell'ipotesi di mancata
disdetta il contratto si rinnovera di ulteriori anni sei (Sei} scaduti qualiil rapporto contrattuale dovra ritenersi
definitivamente cessato senza necessita di alcuna disdetta”, poiché 'amministratore deila societd fallita non

ha riferito nuialtro in merito al rinnovo del contratto. (Vedasi allegato n. 33 — contratto di locazione e

regolamento condominiale}.

Comodato: no.

Criticita: si evidenzia che dalla visura catastale le cabine elettriche identificate con mappale 543 sub 1
graffato al sub 2, e mappale 542 sub 4 risultano erroneamente intestate alla societa ﬂon
medesimo codice fiscale, per la quota di proprietd per 1505567/5000000. Dovra essere pertanto
regolarizzata I'intestazione catastale a nome di-. previa presentazione ed approvazione della voltura

catastale per cambio intestazione a seguito del Verbale di Assemblea straordinaria in data 22.12.2015 a firma

del Notaio Dott, Riccardo Speranza di Padova {vedasi allegato n. 9 — assemblea straordinaria- anno
1981; vedasi allegato n. 10 — verbale assemblea -anno 2015}

Studio Tecnico Bortolomiol Geom. Gaetano —via Europa n.1 - 36063 Marostica (Vi) — Email- imfo@bartelomial info



12 VINCOLI E ONERI

Pertinenze: nessuna.
Usufrutto, uso, abitazione: nessuna.

Servitu; con decreto di trasferimento gli immobili sono pervenuti alla societa fallita “nello stato di fatto e di
diritto in cui si trovano”.

Sisegnala la convenzione per costituzione di servity di elettrodotto per locale ad usc cabina stipulata con
atto in data 09.04.1997, Rep. n. 76.759 del Notaio Dott. Enrico Fume di Treviso. La convenzione erg stata
stipulata tra la societd ENEL ~ Societd per azioni con sede in Roma, via G.B. Martinin. 3, c.f. 00811720580, e
La societd _ proprietaria dei locali siti in Comune di VEDELAGO, identificati al Catasto Fabbricati,
sezione C — Foglio 7, m.n. 542 sub 4, m.n. 543 sub 1-2, concedeva a ENEL di “instaliare e mantenere a sua
completa cura e spese nef locali sopradescritti le apparecchiature costituenti una cabina elettrica di
trasformazione e sezionamento”, Si precisa che in detto atto si specificava che “Vaccesso ai locali viene
effettuato dalla Via Casteliana attraverse la viabilita esterna di cui ai m. n.ri 52, 541, 542 Sezione €~ Foglic 7
- Comune di Vedelago, su cui viene costituita serviti di passo, sia di persone che di mezzi in qualsiasi ora del
gforna e delia notte”.

Si precisa inoltre che “/f Concedente costituisce servity di elettrodotto per fe finee a media e bassa tensione in
Cavo sotterraneo che transitano sui m. n.ri 52,541, 542, 328 — Sezjone € — Foglio 7 - Comune di Vedelago”.

{(Vedasij allegato n. 34 —servitl di elettrodotto anno 1997).

Convenzioni edilizie: convenzicne edilizia per 'attuazione del piano di lottizzazione in data 07.06.1990,
Rep. n. 54.565/14.327 del Notaio Dott. Enrico Fumo di Treviso, registrata a Treviso il 26.06.1990 al n,
2.142/pubblici, ed ivi trascritta il 06.07.1990 &i n.ri 17.877/13.297; cui & seguita |a cessione gratuita di aree
con atto in data 24.01.2001, Rep. n. 85.109, Racc. n. 28.338 del Notaio Dott. Enrico Fumo di Treviso {vedasi
allegato n. 35 — atto cessione gratuita anno 2001).
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13 ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOL]

13.1 PREMESSA

Si premette che, considerata la complessita e il numero elevato di immobili oggetto ditrascrizioni e iscrizioni,
prima diredigere gl avvisi/ordinanze divendita sara epportuno richiedere la certificazione notarile alla quale
si dovra fare riferimento.

5i riportano di seguito le iscrizioni e le trascrizioni pregiudizievoli riscontrate a seguito delle lspezioni
Ipotecarie effettuate in data 20.01.2017 e nei giorni saguenti.

{(Vedasi aliegato n. 7 —ispezioni ipotecarie)

13.2 ELENCO ISCRIZIONI

1. Iscrizione in data 12.07.2010 ai n.ri R.P. 5669 R.G. 25228, di cui allatto in data 09.07.2010, Rep.

99128/38091 del Notaio.-Dott. Fumo Enrico di Treviso, per ipoteca volontaria derivante da concessione a

garanzia di mutuo fondiario, gravante su immobili siti in Vedelago {TV), identificati al Catasto Fabbricati —

sezione Cfoglio 7, mapp. 52 sub 16, 15, 9, 13, 11 per it diritto di proprietd per la quota di 1/1, oltre ad altri

immobili; a favore di CASSA DI RISPARMIQ DI BOLZANO S.P.A. con sede a BOLZANO (BZ), C.F.: 00152980215,

per un capitale di € 600.000,00, durata 5 anni, tasso di interesse annuo 2,75%, per un totale di € 1.200.000,00.
Dacumenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 325 del 21.01.2011 {Restrizione di beni).

2. Iscrizione in data 12.07.2010 ai n.ri R.P. 5670 R.G. 25229, di cui all'atto in date 09.07.2010, Rep.
99129/38092 del Notaio Dott. Fumo Enrico di Treviso, per ipoteca volontaria derivante da concessione a
garanzia di apertura di credito, gravante su immobili siti in Vedelago (TV), identificati al Catasto Fabbricati —
sezione C foglio 7, mapp. 52 sub 16, 15, 9, 13, 11 per il diritto di proprietd per Ia guota di 1/1, oltre ad altri
immobili; a favore di CASSA DI RISPARMIC DI BOLZANO S.P.A. con sede a BOLZANO {BZ), C.F.: 00152580215,
per un capitale di € 700.000,00, tasso di interesse anhuo 2,75%, per un totale di € 1.400,000,00.

Documenti successivi correlati;

L. Annotazione n. 326 dei 21.01.2011 {Restrizione di beni),

3. Iscrizione in data 04.10.2016 ai n.ri R.P, 5872 R.G. 32131, di cui all'atto del Tribunale di Reggio nell’Emilia
Rep. 2178/2016 del 25.07.2016, per Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo gravante su immobili
siti in Vedelago {TV) identificati al Catasto Fabbricati — sezione C foglio 7, mapp. 52 ~ sub 9-11-13-15-16 per

il diritte di proprieta per la quota di 1/1, oltre ad altri immobiti; a favore di —
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I - . it di €

90.320,71, spese € 2.549,50, per un totale di € 120.000,00.

4. Iscrizione in data 26.10.2016 ai n.ri R.P, 6448 R.G. 35083, di cui all’atto del Tribunale Rep. 2645/2016 del
10.09.2016, per Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo gravante su immobili siti in Vedelago (TV},

Catasto Fabbricati — sezione C foglio 7 — mapp. 52 - sub 9-11-13-15-16 per il diritto di proprieta per la quota

di € 25.831,06, spese € 774,50, per un totale di € 50.000,00.

3. Iscrizione in data 07.12.2016 ai n.ri R.P. 7372 R.G. 40457, di cui al'atto del Tribunale Rep. 2596/2016 del
06.09.20186, per Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo gravante su immobili siti in Vedelago {TV}

identificati al Catasto Fabbricati - sezione C foglio 7— mapp. 52 — sub 9-11-13-15-16 per il diritto di proprieta

per la quota di 1/1, oltre ad altri immohili; a favore di _
_ per un capitale di € 34.144,95, spese € 1.854,78, per un totale di €

50.000,00.

13.3 ELENCO TRASCRIZION}

1. Trascrizione in data 06.07.1990 ai n.ri R.P. 13297 R.G. 17877, di cuwi all’atto del Notaio Dott. Fumo Enrico
Rep. 54565 del 07.06.1990, per Convenzione amministrativa a favore del Comune inerente immobili siti in

Vedelago (TV) e identificati al Catasto Terreni — foglio 25 — mapp. 52-53,

2. Trascrizione in data 28.04.1997 ai n.ri R.P. 9551 R.G. 12934, di cui allatto del Notaio Dott, Fumo Enrico
Rep. 76800/23213 del 17.04.1997, registrato a Treviso (TV) in data 24.04.1997 al n. 1484/Privati, per
costituzione di diritti reali a titolo oneroso, a favore di ENEL SPA relativi agli immobili siti in Vedelago (TV} e

identificati al Catasto Terreni - sezione C foglio 7 — mapp. 52-541-542-328.

3. In data 20.01.2017, al momento delle ispezioni ipotecarie, la sentenza dichiarativa di fallimento non

risultava ancora trascritta.
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14 LOTTI

Opportunita di divisione in lotti

No, viste le caratteristiche del mercato locale, fatte le opportune considerazioni e valutazioni, si ritiene che
per una maggiore possibilita di vendita gli immobili debbano essere considerati come lotto unico.

In questo senso, si tiene conto soprattutto della necessita delfintervento di rimozione dei pannelli
prefabbricati in cementd-amianto che interessa tutto il fab%_ricato‘ Si ritiene piu conveniente ed opportuno
un intervento congiunto di rimozione dell’amianto e di rifacimento della copertura delle unita immobiliari,
valutafo approssimativamente in € 109.646,30, gia detratti dal valore ordinario nello stabilire il valore di
mercato.

Nonostante cio premesso, sara a discrezione della curatela valutare la possibilita di vendita per singoli lotti

in base ai corpi individuati catastalmente con unita immobiliari autonome.

Composizione e valore

Trattasi di unita immobiliari costituite da opifici ricadenti urbanisticamente in zona D1 “Industriale ed
Artigianale”, aventi una superficie commerciale totale di mg 2.332,90, comprendenti porzioni di capannone

ad uso artigianale.
Gli immohbili risultano cosi identificati:

* Catasto Fabbricati, Comune di Vedelago (TV), sezione C, foglio 7:
©  mapp. 52 -sub 9 —cat. D/1~rendita € 2.104,25 — via Roma n. 254 — piano T
©  mapp. 52 —sub 11 —cat. D/1 —rendita € 2.181,51 — via Roma n. 254 — piano T
©  mapp. 52 —sub 13 - cat. D/1 - rendita € 2.104,25 — via Roma n. 254 — piano T
O mapp. 52 -sub 15 - cat. D/1 - rendita € 1.658,86 — via Roma n. 254 - piano T
©  mapp. 52 —sub 16 —cat. D/1 — rendita € 2,281,50 — via Roma n. 254 — piano T
(Proprieta per 1/1}

Tali immobili dovranno essere trasferiti con le relative quote di comproprieta:
+ (atasto Fabbricati, Comune di Vedelago (TV), sezione C, foglio 7:

o mappale 542 sub & — cat. D/1 - rendita € 38,73

o mappale 543 sub 1 graffato al sub 2 — cat. D/1 — rendita € 38,73

Studio Tecnico Bortolomiol G:eom‘ Gagtano - via Europa n.1- 36063 Maros:t“i.ca {¥1) — Email: info@f;ortolomioi.infb .
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(Proprieta per 1505567/5000000 complessivi) di cui indicativamente 173,83/1000 relativi alle unita
immahbiliari ubicate sul mappale 52, come desumibile dalta tabella millesimale allegata al regolamento di
condominio fornito dalla societa fallita. Si sottolinea che dette tabelle non risultano sottoscritte.
I millesimi sono:

mapp. 52 —sub 9: 34,77/1000

mapp. 52 —sub 11; 34,77/1000

mapp. 52 —sub 13: 34,77/1000

mapp. 52 —sub 15: 30,20/1000

mapp. 52 —sub 16: 39,32/1000

Il valore di mercato e stato valutato pari ad € 393.000,00 (diconsi euro trecentonovantatremila/0Q).

Hvalore di vendita forzata & stato valutato pari ad € 334,000,00 {diconsi euro trecentotrentaquattromila/00}.
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15 OSSERVAZIONI FINALI

15.1 INFORMAZIONI E NOTE CHE IL PROFESSIONISTA RITIENE RILEVANTI:

Non sono stati reperiti né forniti dalla societa failita le certificazioni e/o libretti degli impianti,
LU'Amministratore della Societa Fallita ha fornito alla curatela le Attestazioni di Certificazione Energetica ACE
emesse in data 14.01.2010, con classe energetica “G”. Non & stato fornito I'Attestato di Prestazione
Energetica.

In merito all’elenco delle formalita si precisa che, considerata la complessita e il numero elevato di immonbili
oggetto di trascrizioni e iscrizioni, prima di redigere gli avvisi/ordinanze di vendita sara opportuno richiedere
la certificazione notarile.

Si precisa infine che gli allegati alla perizia posseno contenere dati sensibili, pertanto prima dell'eventuale

divulgazione a terzi dovranno essere opportunamente modificati nel rispetto della privacy.
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16 ALLEGATI

Alflegaton® 1
Allegaton® 2
Allegata n® 3
Allegato n° 4
Allegaton® 5
Allegaton® 6
Allegaton® 7
Allegaton® 8
Allegaton® 9
Allegato n® 10
Allegato n® 11
Allegato n® 12
Allegato n® 13
Allegato n® 14
Allegato n® 15
Allegaton® 16
Allegato n® 17
Allegato n® 18
Allegato n° 19

Allegato n° 20

documentazione fotografica;

visure catastali;

estratto di mappa catastale;

planimetrie catastali;

ortofoto;

planimetrie catastali con modifiche indicative rilevate a vista;
ispezioni ipotecarie;

atto costitutivo {fffenno 1977;

assemblea straordinaria - anno 1981;

verbale assemblea-anno 2015;

atto di provenienza anno 1988;
certificato di destinazione urbanistica;
concessione edilizia 78/89;

PE 35/89 verbale regolare esecuzione;
concessione in variante 137/90;
agibilitd 9000099/A;

agibilita 0017/91;

autorizzazione 83/89/91;

concessione edilizia 66/91;

concessione edilizia 207/91;
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Allegato n® 21 denuncia opere interne prot. 7280/92;

Allegato n® 22 concessione edilizia 101/94;

Allegato n® 23 concessione edilizia 189/95;

Allegato n® 24 denuncia inizio attivita prot. 16472/96;

Allegato n°® 25 denuncia inizio attivita cabina elettrica prot. 19845/96;
Allegato n® 26 PDL riesame prot. 7245/98;

Allegato n® 27 denuncia inizio attivita prot. 516/2010;

Allegato n° 28 attestato certificazione energetica sub 9;

Allegato n® 29 attestato certificazione energetica sub 11;

Allegato n® 30 attestato certificazione energetica sub 13;

Allegato n® 31 attestato certificazione enei'getica sub 15;

Allegato n® 32 attestato certificazione energetica sub 16;

Allegato n° 33 contratto di locazione;

Allegato n® 34 servitu di elettrodotto anno 1997;

Allegato n° 35 atto cessione gratuita anno 2001;

Allegato n° 36 comunicazione accesso atti ufficio tecnico di Vedelago.
Marostica, [ 14 agosto 2017 Geom. Gaetano Bortolomiol



TRIBUNALE DI TREVISO

FALLIMENTARE

FALLIMENTO n® 261/2016 del 29.12.2016 Sentenza n° 262/2016 del 28.12.2016

.
L

f261.2016trevisc@pecfallimenti.it

Giudice Delegato; Dott. Antonello Fakbro

Curatore: Rag. Guerrino Marcadella

RAPPORTO DI VALUTAZIONE — Lotto n° 2

Immobili siti in Comune di Vedelago (TV), via dell’'Industria n. 13 — 15
(catastalmente via Castellana)

Unita immobiliari ubicate all'interno di un fabbricato ad uso artigianale — Opificio

Marestica, 14 agosto 2017

- Esperto stimatore: Geom. Gaetano Bortolomiol
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Falhmento

-_Lotto n. 2

2 SCHEDA SINTETICA E INDICE

FALLIMENTO n® 261/2016 del 29.12.2016

| RIFERIMENTO - | DESCR!ZIONE PAGINA
D:ntto ptena propneta per la quota di 1/1 Pagma 9
Bene fahbncato ad uso arngranale rlcadente in z.1.0. Dl “!ndustnale ed r Paglna 11
: Artigianale”, superficie lorda mq 1.779,80, superficie commerciale |
mq 1.952,60 :
' Ubicazione | Vedelago (TV), via dellIndustria n. 13-15 Pagina i1
Stato | discreto 4 Pagma 18
L _ L —
Lotti | no ! Pagma 45
Dat| Catastail attuail i Catastc Fabbncatl Comune dl Vedefago (TV} sezione C fogllo 7 ; Pagma 19
| Lotto2 - corpo A
mapp. 541 - sub 3 graffato mapp. 542 —sub 5 - cat. /1 -~ rendita
€ 4.957,99 - via Castellana — piano T-1
 Lotto 2 — corpo B
i mapp 541 -sub 4 graffato mapp. 542 —sub 7 - cat. D/1 — rendita
| €4.957,99 — via Casteliana - plano T-1
_ !rregolarité/abua 5i, regolarlzzablll con adegua meriti, spesa sttmata circa € 2 000 00 Pagina 35
:5 Valore d! stima valore mercato € 505 700,00 Pagina 38
i valore vendita forzata € 430.000,00
. Vend|b|I|ta ; scarsa Pagina 35
_' Motwo rlchlesta hmltata per bem s:mlh in quanto momento dl stasi del Pagma 38
mercato Jmmoblhare
Pubblluta i agenzie e operator: immoblharl del fuogo Pagina 40 :
Occupazione | al momento del sopra![uogo effettuato il 08.02.2017 occupati con ' Pagina 41 :
! contratto di locazione ' .
TltoIo di occupaz:one contratto di Iocazmne stlpulato in data 02.11. 2016 Pagma 41
' Vmco]l e oneri gh |mmob|I| VETTanno trasfer|t| nello stato d: fatto e dl dlrltto in cui Pagma 42
: sttrovano
Varle 1 Pagina 11

Studso Tecmco Bortolomloi

gh |mmob|i| presentano alcune deform|ta interne da regoianzzare

Geom Gaetano ~via Europa n, 1 36063 Marostma {VJ} Emai[ rnfo@borto]omml mfc
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Fallimento

ACE ! Lotto 2 —corpo A Pagina 18
sl, emesso in data 14.01.2010, classe energetica “G”;
Lotto 2 — corpo B

: si, emesso in data 14.01.2010, classe energetica "G¥;

non sono state fornite né reperite le attestazioni APE

Studic Tecnico Bortolomiol Geom. Gaetano — via Eurapa n.1 - 36063 Marostica (V) - Email: info@bortolemiolinfo
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3 ORTOFOTO

(vedasi allegato n. 5 -ortofoto).
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4 PREMESSA

(I sottoscritto geometra Gaetano Bortolomiol, nato a Marostica (V1) il 14 marzo 1876, residente e con studio
a Marostica (Vi) via Europa n°1, c.f.: BRT GTN 76C14 E970F, regolarmente iscritto all’albo dei Geometri della
Provincia di Vicenza con matricola n*2382, a seguito dell'incarico affidatogli if giorne 19 gennaio 2017 dal
Rag. Guerrino Marcadella, Curatore def Fallimento n. 261/2016 del Tribunale di Treviso, relativo alla societa

dichiarato in data 29.12.2016
con sentenza n. 262/2016 del 28.12.2016, con l'autorizzazione del Giudice Delegato Dott. Antonello Fabbro
in data 23.01.2017, di effettuare la ricognizione di alcuni beni immabili e redigerne [a valutazione ai fini di
determinare il pitt probabile valore di mercato e di vendita forzata dei beni immonbili nella disponibilita della

Sacleta Fallita, nei mesi da gennaio ad agosto 2017, ha espletato 'incarico tecnico ricevuto.

COMUNICAZIONI ED OBBLIGHI PARTICOLARI

L'esperto estimatore dichiara di essere reperibile presso i seguenti recapiti:

o Indirizzo studio: via Europa n. 1 - 36063 Marostica {VI)
¢ Indirizzo Posta Elettronica Certificata (PEC): gaetano.bortolomicl@geopec.it

o Indirizzo Posta Elettronica Ordinaria: info@bortolomiol.info

Studio Tecnico Bortolomiol Geom. Gaetang —-_-\;ia Eurupa.;w.z-:-l36063 Mamsticé {v1) - Er‘:.ﬁ-;]-i.:_!-h.fo@bortolomi;[i;i_‘;“
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5 NOTE GENERALI

St precisa che durante i sopralluoghi dei vari immobili periziati, si & proceduto alla presa visione degli stessi

ed al loro rilievo fotografico {vedasi allegato n. 1 — documentazione fotografica), ma non sono stati effettuati

rilievi metrici, topografici, strutturali, impiantistici, ambientali, analisi e/o verifiche del suolo e/o sottosuolo
e/o_ aitri accertamenti, in guanto non oggetto di inca rice, ad eccezione di alcune misure effettuate a
}camlpione.

Tutte le misure sono state estrapolate dalle visure catastali e dalle planimetrie reperite presso i pubblici uffici
e in particolare da quelle relative ai titoli abilitativi depositati presso |"Ufficio Tecnico del Comune.

La valutazione deivari immobili viene redatta a corpo, pertanto anche la vendita sara a corpo e non a misura,
con precisazione che eventuall differenze di consistenza che si dovessero in seguito riscontrare, non daranno
lucgo a variazioni di valore e/o prezzo.

| beni vengono valutati per il trasferimento con relative servitl attive e passive, apparenti & non apparenti,
anche se non espressamente individuate nella presente relazione. L’acquisto avverra come visto e piaciuto,
nello stato di fatto e di diritto in cui si trovano i beni, senza garanziz per vizi e difetti, sia visibili che occulti
e/o non rilevati nella presente valutazione.

Si evidenzia che ogni specifica attivita di verifica, di qualsiasi tipo, anche catastale-edilizio-urbanistico-
ambientale o altro, competera all'aggivdicatario, che dovra visionare e verificare preventivamente lo stato
dei beni ed eventualmente effettuare anche un ulteriore accesso agli atti presso gli uffici competenti. A tal
fine, su esplicita richiesta scritta degli interessati, anche prima della presentazione del{’offerta di acquisto, la
curatela potra fornire eventuale autorizzazione per effettuare Faccesso agli atti a nome del potenziaie
acquirente o persona di sua fiducia.

Le regolarizzazioni e gii eventuali adeguamenti delle difformita esistenti saranno quindi a carico
dell’aggiudicatario.

Infine, si precisa che il presente rapporto di valutazione ed i suoi contenuti potranno essere utilizzati ai soli

fini della presente procedura falfimentare, non potranno percid impiegarsi per altri scopi.

Studio Tecnico Bortolomiol Geom. Gaetango — via Europa n.1 - 36063 Marostica tVIni - Emnail: J‘nfa@bo_r;(gl_o_.ﬁ{iol.info
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6 SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI

AT o i ) DESCRIZIONE;.Z'_"’. .
! 19 01, 2017 Confer:mento del!'mcanco
! 20 01 2017 Vlsure catastall e rlchleste planlmetrle presso I’Agenma delle Entrate - Uchm

‘@ gmrnl seguentl Provinciale di Treviso — Territorio — Servizi Catastali

lm_.

L 20.01. 2017 Ispezioni ipotecarie presso I'Agenzia delle Entrate — Ufficio Provinciale di Treviso —

e giorni seguenti | Tefritoric — Servizio di Pubblicitd Immobiliare, al fine anche di ricercare I
; compravendite di immobili simili da comparare _5
| 25.01.2017 Richiesta di accesso atti presso 'Ufficio Tecnico del Comune di Vedelago {Tv}, prot

1945 del 25.01.2017

25 01. 2017 RIChIESta dei Certmcato di Destmazmne Urbamstlca presso |I Comune d| Vedeiago
: (TVL prot 1945 del 25.01.2017 |

26.01.2017 Acqu:smone dl alcum attl notarlh dl provenienza forniti dali’Ammmstratore della ;
Societd al Curatore del Fa[hmento |

03 13 - 16 20 Accesso agl: atti presso I Uffmo Tecmco del Com une dl Vedelago (TV
: - febbraio 2017

08.02.2017 Primo sopralluogo con rilieve fotografico presso gli immob#i da valutare siti a |
Vedelago :
25.02.2017 : Camunicazione tramite PEC al Comune di Vedelago con richiesta di venf]ca.

completezza elenco o presenza di ulteriori pratiche edilizie/sanatorie rispetto a -f

quanto a quanto visionato durante I'accessa agh atti presso Vufficio tecnico

27 02 2017 ] Seecndo sopralluogo con rilievo fotografrco pr3550 Eli |mmobf|| da valutare
27 06 20 17 i Rlchlesta verlfu:a e rettlfrca C D U. errato prot, 2 657 del Q6. 02 2017 rettif:cato con
prot. 14.554 del 27.06.2017
' gennaio-agosto Ricerche d| mercato presse agenzie immobiliari e studi tecnici attivi nel Comune di
1 2017 Vedelago e |Imlti“0fl

Studio Tecnico Bortolomiol Geom. Gaetano — via Europa nl~3606_3_MaEst1ca(VI}| — Email: in?o@bortol'omior.info
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7 IDENTIFICAZIONE DEL BENE E SOMMARIA DESCRIZIONE

7.1 DIRITTO

Piena proprieta per la quota di 1/1:

-
societa intestataria dei seguenti immobili identificati presso il:

* Catasto Fabbricati, Comune di Vedelago {TV), sezione C, foglio 7:

c  mapp. 541-sub 3 graffato mapp. 542 — sub 5 cat. D/1 - rendita € 4.957,99 — via Castellana — piano
T-1

©  mapp. 541 —sub 4 graffato mapp. 542 — sub 7 — cat. D/1 - rendita € 4.957,99 - via Castellana — piano
T-1

Proprieta per 1505567/5000000:

- I
societa intestataria def seguenti immobili identificati presso il

* Catasto Fabbricati, Comune di Vedelago (TV), sezione C, foglio 7;

© mappazle 542 sub 4 - cat. D/1 - rendita € 38,73
o mappale 543 sub 1 graffato al sub 2 - cat. D/1 - rendita € 38,73

Si precisa che con verbale di assemblea straordinaria, in data 22.12.2015, presso il Notaio Dott. Riccardo
Speranza, tali cabine elettriche dovrebbero essere state trasferite a - e che dette cabine elettriche,
in comproprieta con terzi, sono a servizio di tutte le unita immobiliari ubicate all'interno del complesso
industriale-artigianale-commerciale identificate con mappali 52-541-542,

{Vedasi allegato n. 10 - verbale assemblea -nno 2015),

7.2 TITOLI DI ACQUISTO

1. Decreto di trasferimento del Giudice del Faliimento in data 08.08.1988, registrato a Treviso il 10.08.1988
al n. 3.532, ivi trascritto il 19.08.1988 con R.G. n. 23.223, R.P. n. 17.968, mediante il quale venne trasferita la
proprieta degli immobili identificati a! Catasto Terreni del Comune di Vedelago, foglio 25 (ex sezione C, foglio

7), mappali 52-53. (Vedasi allegato n. 11 - atto di provenienza anno 1988)

Studio Tecnico Bortolomial Geon. Gaetano"— via Europa n.1 — 36063 Marostica {vi) - Email: info@bortolomiol.infé



7.3 ELENCO PRECEDENTI PROPRIETARI NEL VENTENNIO

Precisazioni catastali:

1. L'attuale mapp. 541 & derivato dal mapp. 535 di pari superficie, a sua volta derivato dal frazionamento
delt’originaric mapp. 52 di mq 26.002 {con variazione del 14.11.1998).

2. L'attuale mapp. 542 & derivato dal mapp. $36 di pari superficie, a sua volta derivato dal frazionamento

dell’originario mapp. 52 di mq 26.002 (con variazione del 14.21.19986},

Catasto Fabbricati, Comune di Vedelago {TV), sezione C, foglio 7, mapp. 541-542

1. Da oltre vent'anni in ditta a - come precedentemente descritto.

it

AT

Studic Tacnico Bortolomiol Geam. Gaetano — via Europa n.1 - 36063 Maréstica {V1} — Email: info@_bortolorriioi.info
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7.4 BENE E UBICAZIONE

Gli immobili sona ubicati in Comune di Vedelago (TV), in via del’lndustria. Trattasi di unita immobiliari che
fanno parte di un fahbricato ad uso artigianale-industriale, ricadenti urbanisticamente in zona “Industriale
ed Artigianale”. 1l fabbricato che comprende le unita & ubicato a sud-ovest di Vedelago nell’Area Artigianale
Vedelago che sisviluppa a sud delia SR53 e a nord di via Castellana. | beni hanno una superficie lorda totale

di circa mq 1.779,80 e una superficie commerciale totale di circa mgq 1.952,60.

7.5 DESCRIZIONE

Gli immobili sano situati in Comune di Vedelago TV} in via dell'Industria n. 15-13. | beni si trovano a circa km
2 dal centro di Vedelago, km 21 da Treviso, km 29 da Bassanc del Grappa, km 41 da Padova e km 43 da
Vicenza.

!l fabbricato di cui fanno parte ie unita immobiliari oggetto di stima & un capannone costruito alla fine degli
anni '80 che si sviluppa a piano terra con annesso corpo ufficl su due piani.

Gli accessi pedonale e carraio avvengona direttamente da via dellIndustria, attraverso la strada di
lottizzazione dell’area artigianale-industriale, che circonda tutto il capannone.

Le unitad immabhiliari si compongano di due locali adibiti a laboratori artigianali dislocati al piang terra.

Il corpo A, identificato con mapp. 541 sub 3 graffato mapp. 542 sub 5, & parte della testata nord-ovest del
capannone. Confina a nord con muri esterni perimetrali che siaffacciano suila strada di lottizzazione a servizio

comune, a est ['unita immohiliare identificata con mapp. 542 sub 6, a sud con I'unita identificata con mapp.

Studio Tecnico Bortolomiol Geom. Gaefano - via Eumpauﬁ.l: BEOGBEarostlca[VI]— Ema:lanfo@bortoh;mro!_mfo .
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541 sub 4 graffato mapp. 542 sub 7, a ovest con muri esterni perimetrali che si affacciano sulla strada a
servizio comune. L'accesso avviene dai lati nord e ovest del fabbricato attraverso quattro porte e un portone.

L'unita immobiliare & costituita da un grande ambiente adibito a laboratorio artigianale, un'area adibita ad

uffici che si sviluppa su due piani, due w.c. con anti w.c. al piano terra e un w.c. anti w.c. a piano primo.

Il corpo B, Identificato con mapp. 541 sub 4 graffato 542 sub 7, ubicato nella parte ovest del capannone,
confina a nord con l'unitd immobiliare identificata con mapp. 541 sub 3 graffate mapp. 542 sub 5, a est con
unitd identificata con mapp 542 sub 8, a sud con i mapp, 542 sub 9, con il mapp. 541 sub 4 e con muri
esterni perimetrali, 2 ovest con muri esterni perimetrali che si affacciano sulla strada a servizio comune.
L'accesso avviene dai lati ovest e sud, attraverso quattro porte e un portone, L'unita immobiliare é costituita
da un grande ambiente adibito a laboratorio artigianale, un’area adibita ad uffici che si sviluppa su due piani,
due w.c. con anti w.c. al piano terra e un w.¢. con anti w.c. a piano primo.

Le due unitd immobiliari risultano attualmente collegate in seguito all'apertura di un passaggio lungo la

parete divisoria tra | due laboratori artigianali.

Il fabbricato & dotato di una copertura modulare a shed, che conferisce a tutte le unita immobiliari un‘altezza

interna di circa m 6,00 sotto trave, Gii ambienti si presentano in generale sufficientemente luminosi.
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Alivello edilizic-urbanistico sono state riscontrate delle difformita planimetriche rispetto a quanto riportato

nelle planimetrie catastali e nel progetto presentato in Comune. In particolare, le difformita riguardano le
diverse dimensioni planimetriche dei locall, con differenze generalmente entro la tolleranza del 2% stabilita
dall’articolo 34 cormma 2-ter de] DPR 380/2001 e Iz parziale demolizione deila parete divisoria che divideva il
corpo A dal corpo B per la realizzazione di un passaggio, e !a parziale demolizione deila parete ad est del
ctorpo A per la realizzazione di un collegamento con un’altra unita immobiliare intestata a terzi.

Alla data del sopralluogo, per quanto riguarda specificatamente Finterno degli immobili oggetto di
valutazione, non sembra siano stati eseguiti importanti o recenti interventi manutentivi.

li grado di manutenzione e conservazione degli immobili & complessivamente discreto.
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Lotto 2 — corpo A
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Lotto 2 —corpo B

MAFP 54 MAPR 542

altre unitd immobiliari

e E oy vy

UFFICIO
He23m

i
’ i
1

LABGRATORID .
H-600 m

aiitre unita’ immobiliari

[

L

IE. ]
FIANG TERRA

altre unita" immabiliar

vUOTO

BB Opere aggiunte
PIAND PRIMO ..: Opere rimosse

(vedasi allegato n. 6 - planimetrie catastali con modifiche indicative rilevate a vista)
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Caratteristiche generali, strutturali e delle finiture

Gli immobili fanno parte di un capannone industriale costruito tra il 1995 e il 1997. Il fabbricato & costituito
da una struttura portante in calcestruzzo armato e tamponamenti realizzati con elementi prefabbricati. La
copertura a shed é realizzata anch’essa con travi prefabbricate in cemento armato a doppio T.

Le pareti esterne risultano rivestite in parte con pannelli prefabbricati in calcestruzzo granigliato e in parte

con elementi metallici,

Le pareti internamente sono in parte intonacate ¢ in parte prive di intonaco con elementi in calcestruzzo a
vista, il pavimento & realizzato in calcestruzzo lisciato.

I serramenti sono principalmente in alluminio. Anche le porte interne sono per la maggior parte in alluminio
e vetro. li portone sezionale in alluminio di accesso carraio e le finestre risultano motorizzati.

Le pareti divisorie interne che delimitano i focali adibiti ad ufficio e i bagnisono per ta maggior parte realizzate
con muratura in blocchi. Gli uffici, che si sviluppano su due livelii, presentano pareti intonacate, pavimenti in
piastrelle ceramiche e controsoffitti in allyminio. Le scale di collegamento interne agli uffici sono pavimentate
anch’esse in piastrelie ceramiche e sono dotate di ringhfera in ferro verniciato,

! bagni e gli uffici sono principalmente pavimentati con piastrelle ceramiche, Nei bagni anche il rivestimento

¢ realizzato in piastrelle.
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in merito agli impianti, si & rilevata la presenza di un impianto antincendio condominiaie dotato di vasca di

accumulo e sistema di pompaggio.
Per quanto riguarda invece gll impianti termoidraulicl, sia nel corpo A che nel corpo B, & presente una caldaia
collocata nel locale bagno e i vari uffic sono dotati di termosifoni.

Ilocali destinati a laboratorio, attualmente utilizzati a magazzino, non vengono riscaldati,
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In numerose parti de! fabbricato, principalmente in corrispondenza delle pareti in muraturg, si & rilevata la
presenza di fenomeni di umidita di risalita che causano lo scrostamento dell'intonaco.

L'area esterna che circenda il fabbricatc & per Ia maggior parte pavimentata in cemento e asfalto. Intorno
alledificio & inoltre presente un passaggio pedonale realizzato in cemento. L'area verde comune @
prevalentemente coltivata a prato.

In corrispondenza dell’angolo sud-est del fabbricato di cui fanno parte le unita immobiliari oggetto di stima,
& presente una cabina elettrica comune al compendio immobiiiare. Nella parte sud del mappale 52, in
prossimita defl"edificio che insiste su di esso, & presente un'aitra cabina comune al complesso immobiliare.
Alla data del sopraliuogo, per quanto riguarda specificatamente gli immobili oggetto di valutazione,
risultavano occupati con regolare contratto di locazione. Allinterno erano presenti diversi arredi e oggetti

vari, materiali e attrezzature, che si precisa non essere oggetto di stima del presente incarico.

Criticita

Non sono stati reperiti né forniti dalla societa fallita le certificazioni e/o libretti degli impianti.

7.6 CONSIDERAZIONE SULLO STATO GENERALE DE] BENI

Lo stato di manutenzione e conservazione dei beni oggetto di valutazione si pud definire complessivamente

DISCRETO.

7.7 CERTIFICAZIONE ENERGETICA

Dalla verifica della documentazione visionata presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Vedelago {TV), non sono
stati rinvenuti gli Attestati di Prestazione Energetica.

L'amministratore defla societa fallita ha farnito gli Attestati di Centificazione Energetica emessi da R.C.S.
Progettazioni Termotecniche — Benedetti per. Ind. Fidenzio in data 14.01.2010, con un’indicazione della

classe energetica globale degli immobili in classe “G” {vedasi allegato n. 22 ~ attestato certificazione

energetica sub 3-5; vedasi allegato n. 23 ~ attestato certificazione energetica sub 4-7)
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8 STORIA CATASTALE

8.1 DATI CATASTALI ATTUALI

Area all'interno di zona industriale ed artigianale

Catasto Terreni — Comune dj Vedelago — foglio 25 - mappali 541, 542

* Superficie catastale complessiva di mq 14.502
* Confini lotto, in senso N. E. S. ©.: mapp. 520, 327, 328, strada provinciale, mapp. 52, 327 salvo pil recenti

e/o precisi.

{vedasi allepato n. 3 ~ estratto mappa catastale),
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Porzioni di fabbricato ad uso artigianale

Piena proprieta per la quota di 1/1 intestata a _

societd risulta intestataria dei seguenti immobili identificati pressoil:

* Catasto Fabbricati, Comune di Vedelaga (TV), sezione C, foglio 7:
O mapp. 541 - sub 3 graffato mapp. 542 — sub 5 ~ cat. D/1 - rendita € 4.857,99 — via Castellana -

piano T-1
© mapp. 541 - sub 4 graffato mapp. 542 — sub 7 ~ cat. D/1 — rendita € 4,957,959 — via Castellana -

piano T-1
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(vedasi allegato n. 2 — visure catastali; vedasi allegato n. 4 ~ planimetrie catastali)
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Giudizio di regolarita/pratiche di aggiornamento atti catastali

Sono state rilevate delle difformitd nella planimetria catastale rispetto a quanto realizzato. Si evidenzia
inoltre che non sono stati effettuati rilievi metrici in loco, ad eccezione di alcune misure interne rilevate a
campione. Pii: precisamente, si evidenzia che nelle planimetrie catastali non sono indicate le aperture di
collegamento tra i subalterni relativi alle varie unita immoabiiiari.

Le difformita dovranno essere valutate e regolarizzate con spese a carice del futuro acquirente,

Si rileva inoltre che dalla visura catastale le cabine elettriche identificate con mappale 543 sub 1 graffato al
sub 2, e mappale 542 sub 4 risultano erroneamente intestate alla societd SIRA S.P.A., con medesimo codice
fiscale, per la quota di proprietd per 1505567/5000000. Dovra essere pertanto regolarizzata l'intestazione
catastale a nome di— previa presentazione ed approvazione delfa voltura catastale per cambio
intestazione a seguito del Verbale di Assemblea straordinaria in data 22.12.2015 a firma del Notaio Dott.
Riccardo Speranza di Padova,

Tale incongruenza dovra essere regolarizzata dalla procedura prima della cessione a terzi.

Studio Tecnico Bortolomiol Gaom. Gaetano — via Europa n.1 - 36663 Marostica {VI) — Email: info@bortolomiol.info



Falimento (N Lowon2 __ 22

9 REGOLARITA URBANISTICA

9.1 TITOLI URBANISTICI E DOCUMENTI TECNICI

A seguire si riporta I'elencazione completa di guanto reperito dallo scrivente.
Con verifica effettuata presso |'Ufficio Tecnico del Comune di Vedelago [TV}, sono stati reperiti e visionati i

titoli abilitativi riportati di seguito.

Relativamente al fabbricato insistente sui m.n. 541, 542 sono state rilasciate le seguenti autorizzazioni e/o

concessioni:

¢ Concessione edilizia n. 47/91, Prot. n. 89/8469 de! Comune di Vedeiago, ANNULLATA e sostituita

dalla Concessione edilizia n. 27/95 (vedasi allegato n. 13 ~ concessione edilizia 47/91 annullata);

* Domanda di concessione edilizia in data 06.10.1594, Prot. n. 17644 del Comune di Vedelzgo, per la
costruzione di capannoni ad uso artigianale e commerciale, successive DINIEGO SULLA RICHIESTA DI

CONCESSIONE in data 10.01.1995 {vedasi allegato n. 14 —richiesta concessione e diniego anno 1995);

* Concessione edilizia n. 27/95 in data 08.06.1995, rilasciata dal Comune di Vedelago con Prot. n.
85/1381, per i lavori di costruzione di un capannone artigianale con 12 lahoratori e una unita

commerciale {(vedasi allegato n. 15 — concessione edilizia 27/95);

* Concessione edilizia in variante n. 58/97 in data 28.03.1997, rilasciata dal Comune di Vedelago con

Prot. n, 96/27555, per variante alla concessione n, 27/95 (vedasi allegato n. 17 — concessione edilizia

variante 58/97);
* Denuncia diinizio attivita edilizia in sanateria presentata in data 14.01,1938, Prot. n. 862 del Comune

di Vedelago, relativa all'unita commerciale m.n. 541 sub 10 graffato 542 sub 18 {vedasi allegato n. 19

—denuncia inizio attivita prot. 862/38);
¢ Denuncia di inizio attivita edilizia presentata in data 28.03.2001, Prot. n. 6312 del Comune di

Vedelago, per madifiche interne per ricavo locale ad uso ripostiglio {vedasi allegato n. 20~ denuncia

inizio attivita prot. 6312/2001);

¢ Comunicazione in data 24.08,2001, Prot. 016938 del Comune di Vedelagn, per cambio d’uso senza
opere da commerciale ad artigianaie su locale interno alla palestra sita in via Castellana;

* Denuncia di inizio attivita presentata in data 12.01.2010, Prot. n, 516 del Comune di Vedelago, per

apertura di un nuovo accesso carraig {vedasi allegato n. 21 ~ denuncia inizio attivita prot. 516/2010).
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Cabina elettrica~mapp.543suble 2
¢ Denuncia di inizio attivita edilizia presentata in data 13.09,1996, Prot. n. 19845 del Comune di

Vedelago, per |2 fornitura e posa in opera di utna cabina elettrica Enel MT/BT {vedasi allegato n. 16 —

denuncia inizio attivita cabina elettrica prot. 19845/96).

9.2 ABITABILITA E AGIBILITA

Con verifica effettuata presso F'Ufficio Tecnico del Comune di Vedelago {TV), sono stati reperiti e visionati i

titoli abilitativi riportati di seguito.

* Permesso diagibilita n. 97/58 pratica n. 167/89 in data 01.08.1997, rilasciato dal Comune di Vedelago
con Prot. n, 7189/97 (vedasi aliegato n. 18 — agibilita 58/97);
* Dichiarazione di agibilitd n. 98/2 in data 13.02.1998, a segulto dei lavori previsti dalla DIA del

14.01.1998 relativa all'unita commerciale individuata con mapp. 541 sub 10 e 542 syb 18,

9.3 CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA

L'Ufficio Tecenico del Comune di Vedelage {TV), in data 06.02.2017 con prot. 2657 ha rilasciato il Certificato
di Destinazione Urbanistica relativo a vari immobili catastalmente intestati alla societa fallita. In data
27.06.2017 & stata richiesta la verifica del C.D.U. errato, prot. 2657 de! 06,02.2017, successivamente
rettificato con prot. 14.554 del 27.06.2017 (vedasi allegato n. 12 — certificato di destinazione urbanistica).
Dallo stesso si rileva come il Comune di Vedelago sia dotato dei seguenti strumenti urbanistici vigenti:
- Piano di Assetto del Territorio (P.A.T.} approvato con la Delibera della Giunta Provinciale n. 236 del
15.08.2011;

- Piano degli interventi, approvato con Delibera del Consiglio Comunale n. 66 del 19.12.2016.

In particolare, si certifica che gli immobili oggetto della presente valutazione, censiti catastalmente nel
Comune di Vedelago, foglio 25, mappale 541-542, rispetto al P.I. vigente:
Vincoli Tay. 1.1:
- Ricadono all'interno del “Centro Abitato (DPR 16.12.92 n. 495)" (art. 64 NTO);
- La parte sud del mappale 541 e la parte sud/ovest del mappale 542 ricadono all'internc dell’“Area
a rischio Idraulico” {art. 87 NTO);
- La parte sud dei mappali & interessata da “Idrografia e fascia di rispetto” (art. 73 NTO);

- La parte ovest del mappale 541 & interessata da “Viabilita” (art. 64 NTO).
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Zonizzazione Tav, 1.2:

- I mappali, eccetto la parte ovest del mappale 52 e la parte est del mappale 541, ricadono in “Zona

Omogenea D1 Industriale ed Artigianale” (art. 48 e 49 NTO),

Per quanto riguarda la z.t.0. D1 “Industriale ed Artigianale”, le Norme Tecniche Cperative del Piano degli
Interventi vigente prevedono:

Articolo 48 -Zone produttive D1

1. In applicazione delle disposizioni del PTCP di Treviso, approvato con DGR n. 1153 dei 23/03/2010, e disposta
lo discipling per le zone produttive definite “ampliabili", e per le zone produttive definite “non ampliabili®,
rappresentate in tov. 1.2 -“carta delia zonizzazione".

2. It P, coerentemente con le possibilitd di cui all'art. 12 del PTCP di Treviso opprovate con DGR n. 1153 def
23/03/2010, individua come ampliabile I'area produttiva “Vedelage avest". Tutte fe restanti aree produttive
sono definite non ampliabili.

3. In tutte le zone a destinazione produttiva é ammesso il completamento edifizio delle parti non ancora
oggetto di piane attuative in relazione ad esigenze di miglioramento complessivo dell'area per infrostrutture,
qualitd insediati vo e mitigazione ambientale.

4. In tutte le aree produttive sono fatte salve, per l'arco di voliditd del piano attuativo, fe previsioni in esso
conterniute.

5. Nelle zone produttive definite smpliabili sono ammesse esclusivamente funzioni con esse compatibili, quali
attivita industriali, crtigianali, fogistica, magazzini, depositi e similf.

6. Le zone produttive non amplicbili dovranno essere riconvertite af sensi degli arti. 13 e 17 delle norme del
PTCP di Treviso approvato con DGR n, 1153 del 23/03/2010.

7. Nelle zone non ampliabili it completamento delie parti non ancora oggetto di pianificazione ottuativa é
vietato qualora le stesse non siano dotate di ocquedotto, connessione al depuratore e fognoturo separata tro
acque bianche e nere, salvo modesti ampliamenti di attivits gia dotate d'impianto di depurazione autonomo.
8. Nella riconversione delle zone produttive non ampliabili é possibife prevedere, oitre alle destinazioni d'uso
di cui alle direttive riportate of punto 1, Art. 13 del PTCP e compatibilmente con feventuale presenza di
fabbricati residenziali, fa localizzazione di impianti per la produzione di energia da fonti rinnovabili e di attivita
agricole speciali di cui al punto 1, Art, 24 del PTCP con esciusione deile attivita zootecniche,

9. Nel caso le strutture di cui of punto precedente comportino rischi di emissioni in atmosfero non compotibili
con le destinazioni residenziali saranno ammissibili unicomente a una distanza di almeno 200 mi dalle
residenze civili sparse e di almeno 400 mi dalle zone destinazione residenziale e dai nuclei di edificazione

diffusa.

Studio Tecnico Bortolomiol Geam, Gaetano —via Europa_h.l - 36063 Marostic;{v{) - Emafl?info@barto!ominr.info



10. Nell'attuare il completamento & escluso il prelievo idrico diretto dalla falda, salve impossibilita tecnica o
fronte della necessita di grossi quantitativi d'acqua nel ciclo produttive.
11. Eventuali nuovi stabilimenti a rischio d'incidente rilevante dovranno essere focalizzati all'esterno delle aree
di incompatibifitd assofuta (Tav. 2.3 del PTCP approvato con DGR n. 1137 del 23/03/201 O} in ogni caso questi
dovranno risuitare compatibili con gli usi def territorio circostante e dellg normativa sovraordingta in materia.
Per gli stabilimenti a rischio d'incidente rilevante & prescritta la redazione deil'elaborato tecnico "Rischio
d'incidente rilevante (RIR}" in riferimento of criteri ed alfe conciusioni di cui olf ‘nllegato "L" del PTCP approvato
con DGR n. 1137 del 23/03/2010.
12. All'interno delle aree produttive ampliabili sarg possibile individuare delle suddivisioni da destinarsi ad
attivitd commerciali e di servizio, purché dotate di viabilita di accesso e di standard indipendenti, sole in
presenza di uno studio suf sistema della viabilita e di impatto sul traffico, secondo la normativa vigente in
materia. Tali attivita dovranno essere allocate preferibilmente ai margini delle aree produttive esistenti, La
destinozione commerciale ¢/o servizio, ancorché ottenuts atiraverso it cambio d'uso, é comungue
subordinata all'istituto della perequozione.
13. Tali zone sono destinate prevalentemente ad edifici ed attrezzature per I'gttivitd industriole ¢ quella
artigianale di produzione, purché con una dotozione di parcheggi privati effettivi, come indicati af precedente
Articolo 25, non .r'nférfore al 10% deifa superficie fondiaria del lotto.
14. Sono inoltre ammesse le sequenti attivitd:
a. medie strutture di vendita fino a 1500 mq;
b. esercizi di vicinato;
¢. magaezini artigianoli e commerciali, rimesse, mostre ed esposizioni, purché con una dotazione di
parchegai effettivi non inferiore al 1 0% della superficie del lotto;
d. i pubbiici esercizi di tipo A (ristoranti) e tipo B (bar) purché con uno dotazione di parcheggi effettivi
non inferiore ad almeno una volta la superficie utite dei locali;
e. j pubblici esercizi di tipo C (discoteche, ecc.), purché con una dotazione di parcheggio effettivi pari
ad almeno 10 volte la superficie utile dei focali;
f. centriservizi direzionali e strutture sanitarie anche private che per dimensione, rapporti con l'utenza
e necessita di parcheggi, & opportuno non insediare nelfe zone residenziali in quanto risulterebbero in
contrasto con i caratteri propri delie zone suddette,
15. Per ogni fabbricato reailizzato suf lotto artigianale ed industriale, ancorché composto do pilr unitd
Immobiliari, & ammesso la edificazione df una abitezione per la sorveglianza del fabbricato stesso o

manutenzione degli impianti con un vefume massimo di me. 500,
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16. Lo domanda per il realizzo delle strutture commercioli dovranno essere accampagnate da una relazione
ed elaborati grafici con i quali indicare la proposta edilizia della sistemazione dei fronti commerciali, all'utilizzo
dei materiali di finitura alfa definizione della tipologio deile insegne pubblicitarie che dovranno essere
conformi alle Nonne del Pi vigente ed approvate dal Respansabile def Procedimento.
17. In tali 20ne sono altresi ommessi loboratori di ricerca e di anaiisi, purché con una dotazione di parcheggi
effettivi nella misura def 1 6% della superficie fondiaria del lotto.
18. Dg tali zone vanno escluse:
a. uffici direzionali non direttamente collegati con specifica attivita di produzione artigianale od
industriale esistente sul lotto, salvo quelli indicati of precedente comma 14;

b. ogni aitra attivitd incompatibile con if carattere produttivo delle zonao stessa.

Articolo 49 - Zone Industriali ed Artigianoli di Completamento 01
1. La destinazione d'uso di tali zone e quella prevista alf'articolo precedente. In tali zone if Piano si attua per
intervento edilizio diretto applicando i sequenti indici e prescrizioni:
0. 5m = superficie minima di intervento = 1.500 mq.
b. Q indice di copertura = 0,50 mg/mq.
¢. H = altezza massima dei fabbricati = 10,00 mi; la sopraelevazione fino o un mossimo di 15,00 mi
PuG essere consentita solo nel caso di necessito tecnalogiche legate alfa realizzozione di attrezzature
a servizio diretto della produzione, nel rispetto dei vincoli presenti.
d. dc = distanza minima dai confini= 5,00 mi.
e. ds = distanza minima dalle strade = 1 6,00 ml,
f. df= distanza minima dai fabbricati = | 0,00 mi.
g. opere di urbonizzazione primaria = come do legisiazione vigente.
2. L'accesso ai fotti dovre essere ricavatoe dalla viabilita della lottizzazione esistente.
3. Per l'nrea soggetta o "prescrizioni” identificata con il simbolo PR2 nella Tavolg 1.2 {Ditto —
oitre alle norme del
presente articolo e di quelle del precedente articolo 48, valgono le seguenti prescrizioni e direttive:
Prescrizioni:
a. It rilascio dei Permessi di Costruire & subordinate alla preventiva gpprovozione da parte
dellAutoritd  Comunale competente di un “progetto planivolumetrico particolareggioto e
convenzionoto® esteso a tutte ['area, contenente le quantificazioni progettuali sia delle parti edificote

che di quelfe non edificate, secondo i parametri urbanistici ed edilizi propri della zona, nonché if
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progetto delle opere di urbanizzazione primaria e di quelle necessarie per verificare gii accessie la
viabilita complessiva, anche in termini di maggior agibilits e sicurezzg.

b. opere di urbanizzazione: secondo legislazione vigente per la ZTO di appartenenzg, con particolare
attenzione alla dotazione di parcheggi e verde {in quantits non inferiore al 10% della St).

¢. attenzione va posta oll'oumento di porticolori lavorazioni tipiche del settore con specifico
riferimento alla necessita di una maggiore dotazione di idonei impianti di depurazione.

d. ol fine diridurre Iimpatta visivo prodotto da! complesso eziendale, ¢ obbligatoria la piantumazione
di alberature d'aito fusto, sistemate o distanza di legge doi confini, lungs i lati deil'intero comparto.
e. I'edificio ubicato alf'interno della zono a parcheggio privato, nell'estrema parte sud del comparto,
potra avere destinazione ad uso uffici e direzione, essere ristrutturato con il mantenimento dellg

cubatura e della sagoma planimetrica esistente, oppure demolito.

Per quanto riguarda il “Centro Abitato (OPR 16.12.92 n. 495)” le Norme Tecniche Operative del Piano degli
Interventi vigente prevedono:

Articolo 64 - Viabilita e Fasce di Rispetto

1. Le fasce di rispetto strodale sono normaimente destingte ollg reglizzazione di nuove strade ¢ corsie di
servizio, olf'ompliomento di quelle esistenti, alla creazione di percorsi pedonali e ciclabili, piantumaozioni e
sistemazioni o verde, conservazione dello stato di natura, nonché olla conservazione delle infrastrutture
stradali esistenti.

2. Nella fosce di rispetto delle infrastrutture deila mobilita sono ammesse esclusivamente fe opere compatibili
con le norme specioli dettanti disposizioni in materia di sicurezza, tutelo dallinquinamento acustico ed
atmosferico e con lo realizzazione di nuove infrastrutture e 'ompliomento di quelle esistenti compresi gii
impionti di distribuzione corburante {art. 2, comma }, D.lgs. 131/02/1998 n°32, secondo la discipling
urbanistica previsto dallo specifico Piano Comun ale) e di autelavaggio.

3. £ inoltre ammessa la realizzazione di fermate per i mezzi pubblici, parcheqyi o raso, aree di sos ta, cartelli
pubblicitari ({compatibilmente con Iombito poesaggistico e con i regolomenti di settore), lamine
fonoassorbenti e alberoture.

4. Per gli edifici esistenti compresi nelia fascia di rispetto sono sempre consentiti interventi dicuial 1 © commay
dell'art. 3, lettere a), b}, ¢} del DPR 380/200ies.m. e i

5. Seno consentite oftre olfe opere stradali interventi di arredo strodole e segnaletica, impianti tecnologici,
canalizzazioni per opere di urbanizzazione, parchegqi, stazioni di servizio per rifornimento carburanti fort.2,

comma i, D. Lgs. 11/02/1998 n°32), strutture a servizio della viabilite {impianti di autolavaggio, ecc.).
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6. Le fosce di rispetto ricadenti aif'interno di aree edificabili generano capacity edificatorie, ancorché

realizzabili solo nelle aree edificabili adiacenti esterne af vincolo.
7. Allinterno del perimetro dei centri abitoti, come definiti ai sensi del D. Lgs. 285/1892 e del Regolgmento di
Attuazione, le distanze minime dei fabbricati prospettanti strade -come definite da/ vigente Codice della
Strada ed assumendone i criteri di misurazione -devono corrispondere a:

- mi 5,00 dalfo strada per le ZTO A, B, C, F e all'interno degli ambiti di edificazione diffusa;

- mi 10,00 dalfa strada per le ZTO D;
fatti salvi maggiori distacchi previsti da normative sopravvenienti e dal'art. 28 del reqolamento di esecuzione
del Nuovo Codice della Strada.
8. Qualora si verifichino delle discordanze, per quanto riguarde ia classificazione delfa rete stradole tra quella
determinato in sede di Pl e quells adottata o prevista da Enti competenti su deternlinati tratti stradali
(A.N.A.S., Provincia, Veneto Strade, ccc.), si dovranno applicare i limiti ed i vincoli che comportano if rispetto
maggiore.
5. Le strade in rapporte alla foro natura ed glfe loro caratteristiche, vengone distinte secondo quanto previsto
dai D.Lgs. 285/1992 e successive maodificazioni ed inteqrazioni.
10. La sezione delle piste ciclabili, gualora siano destinate ad un sole senso di marcia, & di 1,50 mi; fe piste a
due sensi di marcig devono gvere larghezza minima di 2,50 mi; io sezione minima delle pedonabili, ivicompresi
i marciopiedi é di 1,50 mi.
11. Le strade residenziali a fonde tieco non devono avere una sezione minima inferiore o 6,00 mi. con f'obbligo
di piazzola terminale di ritorne per je manovre degli autoveicoli salve diversa disposizione di legge.
12. Per le strade pubbiiche non a fondo cieco, volgono le disposizioni previste daifa normativa vigente in
materia.
13. Puo essere chiesta da parte dell'Amministrazione l'alberature lungo fe strade e i marciapiedi.
14, Nelle zone territoriali omogenee A {centro storico) 8 (zone residenzioli di completamento) € (zone
residenzioli df espansione) D (zone industriali, artigianali, commerciali ed atberghiere) e f, {Zone ad uso
pubblico e di interesse generate} entro le fasce di rispetto indicate nelle tavola del P1 é possibile I'ampliamento
dei fabbricati esistenti of loro interno nel rispetto delle distanze daile strade previste dalle presenti NTO per lo
zona specifica, purché non sopravanzi rispetto al fronte def Jabbricato preesistente.
15. All'esternc dei centri abitati e defle aree agricole integre sono ammessi impianti di autolavaggio e impionti
di distribuzione carburante, la cui discipling & de finita dallo specifico piano dei Comune di Vedelago e dalla

normativa regionale vigente.
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Per quanto riguarda invece il vincolo di “Idrografia e fascia di rispetta” le Norme Tecniche Operative del Piano

degli Interventi vigente prevedono:
Articolo 73 - Fasce di rispetto dall'idrografia
1. La cartografia del Pl riporta if limite dell'idrografia e, con valore ricognitive, le fasce di rispetto di cui ai R.D.
523/1904 e 368/1904. Per la determinazione della fascia di rispetto vigente si fa riferimento alla posizione
effettiva del conale/tubuzione e a quanto previsto nel regolamento consortile af momento dello presentazione
della pratica edifizia.
2. Song vietate le recinzioni e le costruzioni anche precarie, che impediscanc l'accesso per una fascio di almeno
4 metridalf'unghia esterna dei corsi d'ocqua. Rimane comunque fatto salvo quanto previsto daoll'art, 6 comma
5 del regolamento consortile nel caso di canali irrigui.
3. Ai sensi dell'art. 96 R.D. 523/1904, sulle acque pubbliche, loro alvei, sponde e difese, sono vietati in modo
assoluto { seguenti laveri ed atti:
a. Lo formazione di pescaie, chiuse, petraie ed gitre opere per 'esercizio della pesce, con le quali si
alterasse il corso naturale defle acque. Sono eccettuate do questa disposizione le consuetudini per
Pesercizio di legittime ed innocue concessioni della pesca, quando in esse si osservino le cautele od
imposte negii atti delle dette concessioni, o gié prescritte dalf'autoritd competente, o che questo
potesse trovare conveniente df prescrivere;
b. Le piontagioni che s'inoltrino dentro gli alvei dei fiumi, torrenti, rivi e canali, a costringerne la
sezione normale e necessaria of libero deflusso delle acque;
¢. Lo sradicomento o l'abbruciamento dei ceppi degli afberi che sostengono le ripe dei fiumi e dei
torrenti per una distanza orizzontale non minore di nove metri dalla finea o cui arrivano le acque
ordinarie. Per i rivi, canall e scolatori pubblici la stessa proibizione é limitata i pianta menti aderenti
alle sponde;
d. Lo piantagione sulle alluvioni defle sponde dei fiumi e torrenti e loro isole a distanza dalla opposta
sponda minore di quello nefle rispettive localitd stabilita, o determinata do! prefetta, sentite le
amministrazioni dei comuni interessati e l'ufficio del genio civile;
e. Le piontagioni di qualunque sorta di olberi ed arbusti sul piano e sulfe scarpe degli argini, loro
banche e sotto banche lungo i fiumi, torrenti e canali navigabili:
. Le piantagioni di alberi e siepi, le fabbriche, gii scavi e lo smovimento de! terreno o distanza dal
piede degii argini e loro accessori come sopra, minore di quella stabifita dafle discipline vigenti nelle
diverse localits, ed in mancanza di tali discipline a distanza minore di metri quattro per le piantagioni

e smovimento del terreno e di metri dieci per le fabbriche e per gli scavi;
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9. Quolungue opere o fatto che possa afterare lo stato, la forma, e dimensioni, la resistenza e la
convenienza aif'uso, o cui sono destinati gli argini e loro accessori come sopra, e monufatti attinenti;
h. Le variazioni ed alterazioni ai ripari di difesa delie sponde dei fiumi, torrenti, rivi, canaii e scolatori
pubblici tanto arginati come non arginati, e ad ogni aitra sorta di manufatti attinenti;

I. I pascolo e lo permanenza dei bestiomi suj ripari, sugli argini e loro dipendenze, nonché sulle
sponde, scarpe e banchine dei pubblici canali e loro accessori;

J. L'apertura di cavi, fontanii e similj a distanza dai fiumi, torrenti e canali pubblici minore di quella
voluta dei regolamenti e consuetudini locali, o di quelia che dail'outoritd amministrativa provinciale
sia riconosciuta necessaria per evita re il pericolo di diversioni e indebite sottrazioni di acque;

k. Qualunque opera neif'alvec o contro le sponde dei fiumi o canali navigabili, o sulle vie alzale, che
possa nuocere ofla libertd ed alla sicurezza della navigazione ed all'esercizio dei porti natanti e ponti
di barche;

I. Havori od atti non autorizzati con cui si venissero a ritardare od impedire fe operazioni del trasporto
dei legnami a gaila ai legittimi concessionaori.,

m. Lo stabilimento di molini natanti.

Per quanto riguarda ["“Area a rischio Idraulico”, le Norme Tecniche Operative del Piano degli Interventi
vigente prevedong:

Articolo 87 — Dispasizioni relative all'acqua

1. I Piano adotta tecniche e misure atte a diminuire | fenomeni di eccesso idrico, con conseguente rischio
idraulico, connessi a fenomeni di origine meteorica, nonché promuove e discipling una carretta regimozione
delle stesse con particolare riguardo atia salvaguardia delfe risorse idriche profonde e al contenimento delie
forme di erosione superficiale, recepimento le indicozioni di cui all'art. 11 del PAT.

2. Le nuove opere di regirmazione idraufico (briglie, traverse, argini, difese spondali) previsti per i corsi d’acqua
fnaturali e ortificioli} devono essere finalizzati af rigssetto dell’equilibrio idrogeologico, al ripristino della
funzionalita della rete del deflusso artificiale, alloc messo in sicurezza dei manufatti e delle strutture, olle
rinaturalizzazione spontanea, af miglioramento generale della qualita ecobiolegica ed a favorirne la fruizione
pubblica. Esse dovranno essere concepite privilegiando le tecniche costruttive proprie dellingegneria
naturalistica.

3. Allinterno del corpo idrico é vietata quolunque trasformazione, manomissione, immissione di reflui non
depurati. Sono ammessi solo interventi volti af disinquinamento, af miglioramento defla vegetaziane ripariale,
al miglioramento del regime idroulico (limitatamente allg pulizia del letto fluviole), olia manutenzione delie

infrastrutture idrauliche e allo realizzazione dei percorsi di attraversamento.
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4. | lavori di ripulitura e manutenzione fluviale possono essere esequiti solo nei casi di documentato e grave

ostruzione al regolare deflusso delle acque di alvec e, in ogni case, senze alterare 'ombiente fluvigle qualora
vi siano insediate specie faunistiche e botaniche protette o di evidente valore paesaggistico,

5. Tutti gl interventi che coinvolgono parti di territorio agricolo devono essere finalizzati offefficienza delle
cangiizzazioni, provvedendo in ogni caso al ripristino dello loro funzionalité quando & accertata o
manomissione. E’ vietata interrompere e/o impedire, con fa costruzione di strade, il deflusso superficiale dei
fossi e dei canali in aree agricole senza prevedere un nuovo de flusso per le acque superficiali.

6. Allinterno dellAmbito Territoriole Omogeneo del territorio agricofo sono vietati gii intubamenti e tutte le
operazioni che possono portare allinterramento dei fossi, guando non sia previsto uno specifico progetto che
gorantisca un percorso alternotive per il deflusso delle acque a giorno con individuazione di un recapito
definitivo e quando Vintervento sio imposto da particolari esigenze igieniche, sanitarie, ecologiche ¢
funzionale, Devono in ogni caso essere mantenuti e/o ripristinati | filari alberati.

7. Allo shocco dei tratti dei corsi d’acqua intubati devono essere posti elementi filtranti o griglie alio scopo di
evitare I'intasamenta delle tubazioni da parte del detrito e de! materiale di varia natura raccolto e trasportoto
dalle acque lungo il percorse a monte, oi sensi del D.M. LL.PP. 12/12/1985,

8. Il Comune potra consentire modifiche di tracciato, opere di copertura, sovrappassi, alterazioni delle sponde
solo per casi di pubblica utilitd.

5. Alfimbucatura dei trotti dei corsi d’acqua intubati devono essere posti elementi filtranti, o griglie, alfo scopo
di evitare Vintasomento defle tubazioni da parte del detritc e del materiole di vario notura raccolto e
trasportato dolfe acque fungo il percorso a monte. GIi elementi filtronti devono essere dimensionati e
posizionoti in modo da non diminuire la sezione utile di deflusso prevedendo una fossa di accumulo per if
materiale intercettate. La manutenzione ordinaria delle griglie dovra prevedere io svuotamento periodico
della fossa e la ripulitura degii elementi in particolar medo dopo ogni evento di pieno.

1Q. I nuavi argini che dovranno essere messi in opera per il rifacimento e miglioramento di quelli esistenti
lungo i corsi d'acqua, devono essere progettati in modo tale do consentire la fruibilita delle sponde.
Uefficienzo idraulica deile arginoture deve essere gorantita da un preciso programma di manutenzione
periodica che garantisca if mantenimento di un ‘efficace copertura vegetazionale delle sponde.

11. Le acque meteariche provenienti dai tetti o da superfici pavimentate interne a lotti residenziali o produttivi
dovranno essere smaltite in superficie o nel primo sottosuolo, suile aree di pertinenza del lotto o nelfa rete
idrica di superficie previo impianto di separazione delle acque di prima pioggia, senza sversamenti diretti sulla
vio o aree pubbliche circostanti. Nel caso di insediamenti produttivi come quelli indicati nell'oliegato F del

Piano di Tutela delle Acque, approvato dai Consiglio Regionale Veneto con atto n. 107 del 5-11-2009, si
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richiama ol rispetto delle specifiche tecniche e dimensioni indicate nelf'art. 39 delle Norme di Attuazione delfo
stesso PTA.

12. Le reti di raccolta delle acque provenienti dalle strade dovranno consentire la separazione delle acque di
prima pioggia e prevedere un impianto di trattamento delle stesse. In ogni caso le acque stradali sono
prioritariamente da recapitare ai sistema di smaltimento superficiale costituito da fossati e corsi d'acqua,
13. Le acque meteoriche provenienti da piazzali adibiti o parcheggio autoveicoli, esterni a lotti residenziali o
interni a lottf industrioli o comunque con ottivita diverse dofia residenza, vanno raccolte in una rete separata
€ condotte in apposite vasche di discleatori opportunamente dimensionate. Solo successivamente al periodo
di trattamento potranno essere convoglicte alia rete idrica superficiale o scaricate nelia rete fognario pubblica
per acque bianche o miste.

14. Le acgue meteoriche provenienti da piozzali adibiti ad usi produttivi o comunque interessati da lavoggi di
materiale e mezzi, nonché deposito di materiale e rmaterie prime o riffuti specioli, vanno roccolte
separatamente in una rete predisposta e condotte in apposito impianto di depurazione o di pre-trgttamento
afla luce di adeguate analisi campionarie. Talki scarichi sono pertanto di tipo produttivo e sono soggetti aile
autorizzozioni di legge.

15. Lo scarico di acque di pioggia o depurate nef corsi d ‘acque, canali e fossi deve avvenire con le madalita
dettate dal competente Consorzio di Bonifica o tutela dell'idoneitd alfuso e dellg sicurezza fdroulica del
territorio;  comunque sempre vietato lo scarico o {'immissione diretta di acque metecriche nelfe acque
sotterranee,

16. Per tutti i nuovi insediamenti e per lo ristrutturazione degli edifici esistenti dovrd essere obbligatoria lo
raccolto delle acque meteoriche a fini non potabili.

17. I parcheggi scoperti di nuova realizzazione su terreno dovranno essere realizzatf con fondo permeabile.
18. if territorio comunale rientra sia nelle aree vulnerabili da nitrati dj origine agricola che in quelle vulnerabili
ai fitofarmaci, come dal Piono di Tutela deile Acque redotto ai sensi del D.lgs. 152/1999 ed approvato dal
DGR 445 del 29/12/2004, a cui si applicano gli art. 12 e 13 delle norme tecniche di ottuazione del PRTA, inoltre
il comune & inserito neff'ollegato D delle stesse norme tro i comuni compresi nefle aree di prima tutela
guantitativa degli ocquiferi o cui viene applicoto 'art. 39. In particolare per quel riguarda il territorio
comunale viene ripresa lo deliberg n. 23 del 07/05/2003 del Consiglio Regionale del Veneto dove si approva
Vaggiornamento della perimetrazione del bacino scolante dello Laguna di Venezia di cui entra a far parte
anche la parte occidentaie del comune di Vedelago, le cui acque di falda alimentano i fiumi di risorgiva
settentrionali del bacino scolante nello laguna; esso a sua volta é inserito nelfe aree sensibili definite dali'Art.

11, e soggette alle prescrizioni dei limiti ridotti per azoto e fosforo degli art. 25 e 26,




18. i Consorzio di Bonifica Piave ha individuato alcune aree ail'interno def territorioc comunale che pofrebbero
essere destinate alla realizzazione di bacini di laminazione, of fine dif ridurre le criticita idrauliche legate ad
alcuni canalf consortili. In particolare & stato individuota f'area della cava Comiotto per la laminazione del
canale Brenton di S. Mamante, la cova Trentin per il controlio del Brenton del Maglio, le cave Co' Matto e
limitrofe per Il controfle del Canale di Casacorba, la cava Vittoria a Boracche per if controllo delle acque
pravenienti da Barcon e Trevignano, Tali interventi andranno soltoposti a specifica pianificazione e progettati
di concerto con le autoritd idrauliche competenti nonché con gii eventuali Comuni limitrofi. Qualora risuftosse
tecnicamente possibile, eventuali aitri interventi di mitigazione idraulica previsti nelle aree circostanti
potranno essere realizzati congiuntomente a queste opere e confluire in un sistema organico di interventi per
la riduzione del rischio idraulico complessivo delia zong.

20. Quanto sopra esposto & integrato con le prescrizioni contenute negli articoli derivanti dalla Valutazione di

Compatibifita Idraulica riportati in chiusura delfe seguenti NTO.
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Estratto del P.I. — Comune di Vedelagn (TV]

- Carta dei vincoli ¢ della pianificazione territoriale

- 77 Viabilita e relalva fastis rispetto

et Jdiografia e fasca di dspettn Area 2 fschio idedica

Estratto del P.I. ~ Comune di Vedelage (TV) — Tavola della Zonizzazione

T

Zona Omogenaa D1 - Industrisle ed
artiglanale
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9.4 ABUSI
In merito alla conformita edilizio-urbanistica di quanto edificato, si sottolinea che I'immobile, nello stato
realizzato, trova sufficiente corrispondenza tra quanto riportato nel progetto approvato e nelle planimetrie

catastali con guanto realizzato e visibile.

Differmitd interne: per quanto riguarda le unitd immobiliari oggetto di valutazione, sirileva la demolizione di

alcune porzioni di pareti divisorie tra differenti unita immobiliari.
Le sopraelencate opere eseguite in difformita, dovranno essere regolarizzate o ripristinate, A tal proposito,

il paragrafo a seguire individua quanto ad esse attinente.

9.5 SANABILITA E COSTI

Le difformita interne indicate al punto precedente, sono regolarizzabili.

Si premette che, non essendo certi dell’epoca di esecuzione delle opere differmi, si ipotizza che una parte di
queste siano state realizzate nel periodo di esecuzione dei lavori di costruzione di cui ai titoli edilizi abilitativi
citati nel paragrafo 9.1. E utile precisare, inoltre, che non & possibile stabilire se tali irregolaritd consistono in
opere realizzate in difformita dal titolo abilitativo oppure se realizzate in assenza di titolo abilitativo,

Ai soli fini della determinazione dell’importo per la loro re olarizzazione, si quantifica la seguente spesa:
p P g

* circa €2.000,00 - I'importo a corpo per il ripristing delle porzioni di pareti demolite per la realizzazione

dei colilegamenti tra diverse unit immobiliari.

Le spese per gli adeguamenti sono state determinate a corpo e sono da ritenersi indicative in quanto, per
motivi di tempistiche ristrette, non & stato possibile effettuare un’analisi dettagliata, ia quale dovra pertanto
essere effettuata successivamente ed autonomamente dall’aggiudicatario, anche a seguito di un rilievo
puntuale detl'immobile e di un confronto certo con gii Enti competenti in materia.

In merito alle difformita planimetriche interne, si ritiene opportuno suggerire che sia Vaggiudicatario a
valutare autonomamente se & piti conveniente procedere con la regolarizzazione delle stesse o con il loro

adeguamento con ripristino dei tratti mancanti di muratura divisoria.
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10 VALORE E VENDIBILITA

10.1 METODO DI VALUTAZIONE

In ogni perizia di stima la metodologia & concettualmente unica e si effettua mediante il confronto. Stimare
un immobile significa determinare il pid probabile valore dello stesso sulla base di prezzi riscontrabili sul
mercato relativi a beni con caratteristiche simili, ubicati in zone imitrofe, venduti in condizioni di mercato
ordinarie, in un determinato tempo, in un precisoc momento storico, in uno specifico luoge, sempre in base
al principio dell’ordinarieta,
Il giudizio di stima rappresenta una previsione: infatti il prezzo & una quantita di denaro per cui un bene & gia
stato scambiato, mentre il valore rappresenta la quantitd di denaro con cui in condizioni ordinarie un bene
potrd essere scambiato.
Gli immohili da stimare di seguito verranno trattati autonomamente in base alle loro qualita, alle loro
caratteristiche intrinseche ed estrinseche, alla loro destinazione e allz loro vetusta ed obsolescenza.
Si evidenzia che il mercato immobiliare nella Provincia di Treviso in guesto particolare momento storico &
influenzato negativamente da un insieme di fattori che causano la diminuzione dei prezzi, quali 'aumento
della disoccupazione con perdita di posti di lavoroe, la diminuzione delle transazioni, Faumento dei tempi di
vendita, la crisi delle locazioni ed il crollo dei canoni d'affitto, la diminuzione dei prezzi degli immobili, la
grande quantitd di immobili in vendita nel mercato, il fallimento di innumerevoli ditte, 'aumento
dell’indebitarmento defle aziende e i limitati prestiti concessi dagli istituti di credito. Si rileva inoltre la caduta
dei consumi generata dalla perdita di valore degli immobili e dall'effetto che tale riduzione ha prodotto su
tantissimi proprietari at quali & venuta improvvisamente a mancare quella sorta di “copertura assicurativa”
che da sempre ha rappresentato la consapevolezza di poter contare su un bene immobile e sulla sua
rivaiutazione nel tempo.
Se si considerano i costi per riqualificazione, costruzione e/o ristrutturazione che negli ultimi anni sono
aumentati anche a causa delle nuove normative sul risparmio enargetico e sulle tipologie costruttive delle
strutture degli edifici, si pud affermare che, i limitati potenziali acquirenti sono sempre piit attenti al costo
iniziale degli immehili da trasformare, vista anche Ia generale ampia disponibilitd di offerta di edifici da
ristrutturare e di terreni edificabili in vendita.
Come rilevabile dal Certificato di Destinazione Urbanistica, gli immobili oggetto di valutazione risultano
ricadere in:

- z.t0 D1 “Industrisle ed Artigianale”.
Si & provveduto ad effettuare un’accurata ricerca di mercato presso Studi Tecnici ed Agenzie Immobiliari

attive nelia zona, al fine di reperire informazigni sulle quotazioni medie di libere mercato. Sono state prese
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ulteriori informazioni mediante consultazione di dati ufficiali dell’Agenzia delie Entrate, Ufficio Provinciale di

Treviso (catasto e conservatoria} e dei valori del?Osservatorio del Mercato Immobiliare.

Per I'area ricadente in 2.t.0. D1 “Industriale ed Artigianale”, sono state tenute presentiin particolare le attuali

caratteristiche urbanistiche delia zona territoriale omaogenea, nonché la sua ubicazione, I'esposizione e la
vetusta; pertanto in base alle ricerche di mercato effettuate viene stabilito il valore unitario di €/mq 260,00
per i laboratori artigianali e di €/mg 520,00 per i locali adibiti ad uffici. If rapporto mercantile degli uffici,
quindi, risulta essere pari a coefficiente 2,00 rispetto ai locali adibiti a laboratorio.

Per quanto riguarda il valore di comproprieta delle cabine elettriche, lo stesso non verra valutato
autoncmamente in quanto queste risultano indispensabili e funzionali agli aventi diritto e pertanto gia
compreso nei valori stabiliti per i locali destinati a laboratori artigianaii.

Si precisa che il valore di mercato & da intendersi cosi come definito dal Codice delle Valutazioni Immobiliari
TecnoBorsa |V edizione, capitoic 4, owero: “Il valore di mercato € "fammontare stimato per il guale un
determinato immohile pud essere compravenduto alla data della valutazione tra un acquirente e un
venditore, essendo entrambi i soggetti non condizionati, indipendenti e con interessi opposti, dopo
un‘adeguata attivita di marketing durante la quale entrambe le parti hanno agito con eguale capacita, con
prudenza e senza alcuna costrizione”,

Il quesito postomi riferisce di determinare il pit probabile “valore di mercato” degli immobili sopra descritti
ed il foro pill probabile “valore in caso di vendita forzata®, ossia nel case in cui il venditore fosse costrette a
vendere senza svolgere un appropriato periodo di marketing. Si ricorda che fa vendita forzata non & una base
di valutazione né un ohiettivo distinto di misurazione, ma & una particolare situazione nella quale si effettua

it trasferimento,
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Determinazione della superficie commerciale

Ai fini della presente valutazione, la consistenza metrica degli immebili & stata determinata consideranda le
superfici riportate nelle visure catastali e desunta dalle planimetrie depositate presso i pubblici uffici. Non si
& effettuato il rilievo strumentale della superficie reale in quanto non richiesto dall'incarico, ad eccezione di
alcune misure effettuate a campione. Per un conteggio pil dettagliato e/o preciso si dovrebbe effettuare un

ritievo specifico, non previsto dal presente incarico.

i - TDestrizion uperficie Rappql_-_to Mercanh}:ﬂ Superﬁcle co};-r_ﬁ'e;c_:ale s

corpo A - Laboratorlo  mq806,10 | 1,00 me 806,10 |

F corpOA Ufﬂu — | ma_ss 46_ S 2,06" e 172 30 ;
corpo B Laborator:o - .mq 800,90 | 1,00 ) mq 800,90
é_gorpo B - Uffici o mq 86,4 2,0 mq 172,80
} - - Supechue commerc_lal;c;mplesswa - ﬁ‘nq 1, 952 60

10.2 VALORE DI MERCATO ATTRIBUITO

Determinazione del pifl prababile Valore ordinario di mercato

Considerate la superficie lorda pari a circa mq 1.779,80, la superficie commerciale degli immobili pari a mq
1.952,60, ed effettuate le oppartune ricerche di mercato secondo guanto gia descritio nei precedenti
paragrafi e capitoli, il pik probabile valore ordinario di mercato degli stessi, allo stata in cui di fatto si trovano,
viene determinatc nei seguente mado:

Superficie Commerciale x Valore unitario = Valore ordinario di mercato

mq 1.952,60 x £/mg 260,00 = € 507.676,00 Valore ordinario di mercato

Determinazione indicativa delle spese per adeguamenti

Da tale valore ordinario di mercato vengono decurtate le spese per gli adeguamenti.

Si ribadisce che tali spese sono state determinate 2 corpo e sono pertanto da ritenersi indicative in quanto,
per motivi di tempistiche ristrette, non & stato possibile effettuare un’analisi dettagliata, la quale dovra
pertanto essere effettuata successivamente ed autonomamente dall'aggiudicatario, a seguito anche di un
rilievo puntuale dell'unitd immobiliare e di un confronto certo con gli Enti competentiin materia.

Salvo conteggi pil precisi, lo scrivente guantifica complessivamente le suddette spese, come segue:

* Spese per ripristino delle porzioni di pareti demolite € 2.000,00
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Determinazione de| pii probabile Valore di mercato

Ilvalore di mercato dell'immacbile in oggetto viene determinato nel seguente modo:
Valore ordinario di mercato - Spese per adeguomenti = Valore di Mercato
€ 507.676,00 - € 2.000,00 = € 505.676,00 Valore di Mercato
Arrotondando per eccesso, si definisce congruo il valore di mercato stimato in € 505.700,00 (euro

cinguecentocinquemilasettecento/00).

10.3 VALORE PER LA VENDITA FORZATA

Per la determinazione del valore per la vendita forzata, & stata oppeortunamente praticata una riduzione al
valore di mercato, causa I'assenza della garanzia per vizi del bene venduto con tale tipologia di vendita. In
tale deprezzamento, quantificato in una riduzione del 15%, & stato tenuto conto delle situazioni presenti al
momento della stima fra la vendita a! libero mercato e la vendita in asta dell'immobile, al fine di rendere
comparabile e competitivo i‘acquisto all’asta rispetto all’acquisto nel libero mercato.

Queste situazioni, in via indicativa e non esaustiva, si individuano come a seguire:

- mancata disponibilita immediata dell’immabile alla data di aggiudicazione;

- diverse modalita fiscali fra gli acquisti a libero mercata e gli acquisti allasta;

- mancanza di garanzie per vizi del bene venduto;

- diversita indotte sia dalle fasi cicliche de! segmento di mercato {rivalutazione/svalutazione) sia dalle
caratteristiche e dalle condizioni dellimmobile {deperimento fisico, obsolescenze funzionali e degrado
estetico) che potrebbero intervenire fra la data di stima e quella di aggiudicazione;

- mancanza def necessari certificati di conformita degli impianti.

Pertanto, riducendo del 15% i} valore di mercato sopra determinato, avremo:

€ 505.700,00 - € 75.885,00 = € 429.845,00 e arrotondando PEr eccesso avremo:
Valore per vendita forzata dei beni € 430.000,00

10.4 GIUDIZIO DI VENDIBILITA

Gli immobili di cui alla presente valutazione non presentano particelari motivi di appetibilita commerciale in
quanto risultano attualmente locati e si rileva che nel mercato risultano invenduti numerosi immohili a
destinazione laboratorio,

A tali fattori si aggiunge infine il difficile momento congiunturale del mercato immobiliare con richieste,

anche specifiche, molto limitate.
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10.5 FORME DI PUBBLICITA

Sarebbe opportuno pubblicizzare gii immohili oggetto di valutazione e vendita forzata, tramite agenzie e
operatori immobiliari operanti nel territorio locale. Tali soggetti infatti conoscono le esigenze del territorio e

dei potenziali acquirenti.
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11 STATO DI POSSESSO

Societ fallita: si.

Locazione: si, Alla data de! sopralluogo avvenuto il giorna 08.02.2017, le unita immobiliari risultavano
locate alla ditta EURONE s.r.I., con contratto di locazione del 02.11.2016.

il contratto era stato stipulato per la durata di anni sei dal 01.11.2016 al 31.10.2022. Per quanto riguarda il
rinnovo si riporta quanto contenuto nel contratto di locazione: “La locazione aved durata di anni 6 (Sei) con
inizio dal 01.11.2016 e verrd, pertonto, a scadere i 31.10.2022 previa disdetta da inviorsi @ mezzo lettera
raccomandata con awviso di ricevimento almeno 6 MES! prima della scadenza. Nell'ipotesi di mancota
disdetta il contratto si rinnoverd di uiteriori anni sei {Sei) scadutiiquali il rapporto contrattuale dovrd ritenersi
definitivamente cessoto senza necessita di alcung disdetta”, poiché I'amministratore della societa fallita non

ha riferito nullaltro in merito al rinnovo del contratto. {Vedasi allegato n. 24 ~ contratto di locazione).

Comodato: no.

Criticita: si evidenzla che dalla visura catastale le cabine elettriche identificate con mappale 543 sub 1
graffato al sub 2, e mappale 542 sub 4 risultano erroneamente intestate alla societs _ con
medesimo codice fiscale, per la quota di proprietd per 1505567/5000000. Dovrd essere pertanto
regolarizzata l'intestazione catastale a nome di -revia presentazione ed approvazione della voltura
catastale per cambio intestazione a seguito del Verbale di Assemblea stracrdinaria in data 22.12.2015 a firma

del Notalo Dott. Riccardo Speranza di Padova (vedasi allegato n. § - assemblea straordinaria-anno

1981; vedasi allegato n. 10 - verbale assemblea Sira SRL anno 2015).
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12 VINCOLI E ONERI

Pertinenze: nessuna.
Usufrutto, uso, abitazione: nessuna.

Servitu: con decreto di trasferimento gli immobili sono pervenuti alla societa fallita “neflo stato di fatto e di
diritto in cui sf trovano”,

Si segnala la convenzione per costituzione di servity di elettrodotto per locale ad uso cabina stipulata con
atto in data 09.04.1997, Rep. n. 76.759 del Notaio Dott. Enrico Fumo di Treviso. La convenzione era stata
stipulata tra la societd ENEL — Societa per azioni con sede in Roma, via G.B. Martinin. 3, c.f. 00811720580, e
s socier: (R

La societa - proprietaria dei locali siti in Comune di VEDELAGO, identificati al Catasto Fabbricati,
Sezione C - Foglio 7, m.n. 542 sub 4, m.n, 543 sub 1-2, concedeva a ENEL di “instaliare e mantenere a suo
completa cura e spese nei locali sopradescritti fe apparecchioture costituenti una cabing elettrica di
trasformazione e sezionamento”. Si precisa che in detto atto si specificava che “Foccesso af focali viene
effettuato dalla Via Castellana attraverso la viabilita esterna di cuf aim. n.ri 52, 541, 542 Sezione € — Foglio 7
= Comune di Vedelago, su cui viene costituite servitis di passe, sia di persone che di mezzi in qualsiasi ora del
giorno e della notte”,

St precisa inoltre che “if Concedente costituisce servitii di elettrodotto per le linee a media e basso tensione in

cavo sotterraneo che transitano sui m. n.ri 52,541, 542, 328 - Sezione C— Foglic 7 — Comune di Vedelago”.

{Vedasi allegato n. 26 — servit: di elettrodotto anno 1997).

Convenzioni edilizie: convenzione edilizia per I'attuazione del piano di lottizzazione in data 07.06.1990,
Rep. n. 54.565/14.327 del Notaio Dott. Enrico Fumo di Treviso, registrata a Treviso il 26.06.1930 al n.
2.142/pubblici, ed ivi trascritta it 06.07.1990 ai n.ri 17.877/13.297; cui & seguita la cessione gratuita di aree
con atto in data 24.01,2001, Rep. n. 85.109, Racc. n. 28.338 del Notaio Dott. Enrico Fumo di Treviso {vedasj
allegato n. 27 - atto cessione gratuita anno 2001).
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13 ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

13.1 PREMESSA

Sipremette che, considerata la comglessita e il numero elevato di immobili oggetto di trascrizioni e iscrizioni,
prima di redigere gli awvisifordinanze di vendita sara opportuno richiedere la certificazione notarile alla quale
si dovra fare riferimento.

Si riportano di seguito le iscrizioni e le trascrizioni pregiudizievoli riscontrate a seguitc delle Ispezioni
Ipotecarie effettuate in data 20.01.2017 e nei giorni seguenti.

(Vedasi allegato n. 7 - ispezioni ipotecarie)

13.2 ELENCO ISCRIZION!

1. iscrizione in data 12.07.2010 ai n.ri R.P. 5669 R.G. 25228, di cui all’atto in data 09.07.2010, Rep.
99128/38091 del Notaio Dott. Fuma Enrico di Treviso, per ipoteca volontaria derivante da concessione a
garanzia di: mutuo fondiario, gravante su immobili siti in Vedelago (TV), identificati a! Catasto Fabbricati —
sezione C foglio 7 ~ mapp. 541 sub 4 graffato mapp. 542 sub 7, mapp. 541 sub 3 graffato mapp. 542 sub 5
per il diritto di proprieta per la quota di 1/1, oitre ad aitri immobili; a favore di CASSA DI RISPARMIO DI
BOLZANO S.P.A. con sede a BOLZANO {BZ), C.F.. 00152980215, per un capitale di £ 600.000,00, durata 5 anni,
tasso di interesse annuo 2,75%, per un totale di € 1.200.000,00.
Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 325 del 21/01/2011 (Restrizione di beni)

2. Iscrizione in data 12.07.2010 ai n.ri R.P. 5670 R.G. 25228, di cui allatto in data (9.07.2010, Rep.
99129/38092 del Notaio Dott. Fume Enrico di Treviso, per ipoteca volontaria derivante da concessione a
garanzia di apertura di credito, gravante su immaobili siti in Vedelage {TV), identificati al Catasto Fabbricati -
sezione C foglio 7 - mapp. 541 sub 4 graffato mapp. 542 sub 7, mapp. 541 sub 3 graffato mapp. 542 sub 5
per il diritto di proprieta per la quota di 1/1, oltre ad altri immobili; & favore di CASSA DI RISFARMIO Di
BOLZANO S.P.A. con sade a BOLZANO (BZ), C.F.: 00152980215, per un capitale di € 700.000,00, tasso di
interesse annuo 2,75%, per un totale di € 1.400.000,00.
Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 326 del 21.01.2011 {Restrizione di beni).

3. Iscrizione in data 04.10.2016 ai n.ri R.P. 5872 R.G. 32131, di cui ail’atto de! Tribunaie di Reggio nell’Emilia
Rep. 2178/2016 del 25.07.2016, per Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo gravante su immobili
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sitiin Vedelago (TV) identificati al Catasto Fabbricati — sezione C foglio 7, mapp. 541 sub 4 graffato mapp. 542

sub 7, mapp. 541 sub 3 graffato mapp. 542 sub 5 per il diritto di proprieta per la guota di 1/1, oltre ad altri

Fiscale—per un capitale di € 90.320,71, spese € 2.549,50, per un totale di € 120.000,00.

4. Iscrizione in data 26,10.2016 ai n.ri R.P. 6448 R.G. 35083, di cui ail’atto del Tribunale Rep. 2645/2016 del
10.09.2016, peripoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo gravante su immobili siti in Vedelago (TV),

Catasto Fabbricati - sezione C foglio 7 — mapp. 541 sub 4 graffato mapp. 542 sub 7, mapp. 541 sub 3 graffato
mapp. 542 sub S per il diritto di proprieta per la quota di 1/1, oltre ad altri im mobiii; a favare di _

Codice Fiscale _per un capitale di € 25.831,08, spese £ 774,50, per un totale di € 50.000,00.

5. Iscrizione in data 07.12.2016 ai n.ri R.P. 7372 R.G,. 40457, di cui all’atto del Tribunale Rep. 2596/2016 del
06.09.2016, per Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo gravante su immaobili siti in Vedelago (TV}
identificati al Catasto Fabbricati — sezione C foglio 7 —mapp. 541 sub 4 graffato mapp. 542 sub 7, ma pp. 541
sub 3 graffato mapp. 542 sub 5 per il diritte di proprieta per la quota di 1/1, oltre ad aitri immobili: a favore

€ 34.144,55, spese £ 1.854,78, per un totale di € 50.000,00.

13.3 ELENCO TRASCRIZION!

1. Trascrizione in data 06.07.1990 ai n.ri R.P. 13297 R.G. 17877, di cui all'atto del Notaio Dott. Fumo Enrico
Rep, 54565 del 07.06.1930, per Convenzione amministrativa a favore det Comune inerente immobili siti in

Vedelago (TV) e identificati al Catasto Terreni — foglio 25 — mapp. 52-53.

2.Trascrizione contro in data 28.04.1997 ai n.ri R.P. 9551 R.G. 123934, di cui alt'atto del Notaie Dott. Fumo
Enrico Rep. 76800/23213 del 17,04.1997, registrato a Treviso {TV) in data 24.04.1597 al n. 1484/Privati, per
costituzione di diritti reali a titolo onerose per servitu di elettrodotto, a favore di ENEL SPA relative agli

immaobili siti in Vedelage {TV) e identificati al Catasto Terreni — sezione C foglio 7 — mapp. 52-541-542-328,

3. In data 20.01.2017, al momento delle ispezioni ipotecarie, la sentenza dichiarativa di fallimento nen

risultava ancora trascritta.
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14 LOTTI

Opportunita di divisione in lotti

No, congiderato che le due unita immobiliari sono locate alla stessa ditta, viste le caratteristiche del mercato
locale, fatte le opportune considerazioni e valutazioni, si ritiene che per una maggiore possibilita di vendita
gli immaobili debbano essere considerati come lotto unico.

Nonostante ¢id premesso, sara a discrezione della curatela valutare Ia possibilita di vendita per singoli lotti

in base ai due corpi individuati catastalmente con unitd immobiliari autonome,

‘Composizione e valore
Trattasi di unita immobiliari costituite da opifici ricadenti urbanisticamente in zona “Industriale ed
Artigianale”, aventi una superficie lorda totale di circa superficie lorda mq 1.779,80 e una superficie

commerciale totale di ¢irca mq 1.952,60, comprendenti porzioni di capannone ad uso artigianale.

Gli immobili risultano cosi identificati:

* Catasto Fabbricati, Comune di Vedelago (TV), sezione C, foglio 7:
"o mapp. 541 -sub 3 graffato mapp. 542 —sub 5 - cat. D/1 - rendita €4.957,99 - via Castellana — plano
T-1
©  mapp. 541 -sub 4 graffato mapp. 542 - sub 7 — cat. D/1 - rendita € 4.957,99 — via Castellana — piano
T-1
(Proprieta per 1/1)

Tali immobili dovranne essere trasferiti con le relative quote di comproprieta:
¢ Catasto Fabbricati, Comune di Vedelago (TV), sezione C, foglio 7:

o mappale 542 sub 4 ~ cat. B/1 - rendita € 38,73

o mappaie 543 sub 1 graffato al sub 2 — cat. D/1 —rendita € 38,73

(Proprieta per 1505557/5000000 complessivi) di cui indicativamente 132,44/1000 relativi alle unita
Immobiliari ubicate sui mappali 541 e 542, come desumibile dalla tabella millesimale allegata al regolamento
di candominio fornito dalla societa fallita. Si sottofinea che dette tabelle nan risultano sottoscritte.
| miilesimi sono:;

mapp. 541 ~sub 3 graffato mapp. 542 - sub 5: 66,34/1000

mapp. 541 - sub 4 graffato mapp. 542 — sub 7: 66,10/1000

Studio Tecnico Bortolomiol Geom. G_aetano - via Euroha n.1- 36063 Maro;t-ic_a.tw} - Email: info@bortolomiol.info




Faimento (RSN oo 4

il valore di  mercatc & stato valstato part ad € 505,700,00  (diconsi euro

cinquecentocinguemilasettecento/00).

Il valore di vendita forzata & stato valutato pari ad € 430.000,00 {diconsi eurc quattrocentotrentamila/00).
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15 OSSERVAZIONI FINALI

15.1 INFORMAZIONI E NOTE CHE IL PROFESSIONISTA RITIENE RILEVANTI:

Non sono stati reperiti né forniti dalla societa fallita le certificazioni efo libretti degli impianti.
L’Amministratore della Societa Faliita ha fornito alla curatela le Attestazioni di Certificazione Energetica ACE
emesse in data 14.01.2010, con classe energetica “G”.

Non & stato fornito I'Attestato di Prestazione Energetica,

In merito all'elenco delie formalitd si precisa che, considerata la complessita e il numero elevato di immobili
oggette di trascrizioni e iscrizioni, prima di redigere gli avvisi/ordinanze di vendita sara oppertuno richiedere
la certificazione notarile,

Si precisa infine che gii allegati alia perizia possono contenere dati sensibili, pertanto prima dell’eventuale

divulgazione a terzi dovranne essere opportunamente modificati nef rispetto delia privacy.
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16 ALLEGATI

Allegaton® 1
Alfegato n® 2
Allegaton®3
Allegato n® 4
Allegaton®s
Allegato n° 6
Allegato n® 7
Allegato n° 8
Allegaton® 9
Allegato n° 10
Allegato n° 11
Allegato n° 12
Allegaton® 13
Allegato n° 14
Allegato n® 15
Allegato n° 16
Allegato n® 17
Allegato n* 18
Allegato n° 19
Allegato n° 20

Allegato n® 21

documentazione fatografica;

visure catastali;

estratto di mappa catastale;

pianimetrie catastali;

ortofota;

planimetrie catastali con modifiche indicative rilevate a vista;
ispezioni ipotecarie;

atto costitutivo‘nno 1977;

assemblea straordinaria _nno 1981;

verbale assemblea -nno 2015;

atto di pravenienza anno 1988;

certificato di destinazione urbanistica;

concessione edilizia 47/91 annullata;

richiesta concessione edilizia e diniego anno 1995;
concessione edilizia 27/95;

denuncia inizio attivita cabina elettrica prot. 19845/96;
concessione edilizia 58/97;

agibilita 58/97;

denuncia inizio attivitad prot. 862/98;

denuncia inizio attivita prot. 6312/2001;

denuncia inizio attivita prot, 516/2010;
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Allegato n° 22
Allegato n® 23
Allegato n° 24
Allegato n° 25
Allegata n” 26
Allegato n* 27

Aliegato n® 28

19

attestato certificazione energetica sub 3-5;
attestato certificazione energetica sub 4-7;
contratto di locazione;

regolamento condominiale;

servitll di elettrodotto anno 1997;

atto cessione gratuita anno 2001;

comunicazione accesso atti ufficio tecnico di Vedelago.

Marostica, li 14 agosto 2017 _ Geom. Gaetano Bortolomiol
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2 SCHEDA SINTETICA E INDICE

RIFERIMENTO
Driritto

Bene

Ublcazmne

Stato

Lotti

Dati Catastali attuali

Irregofarata/abus:

Valore d| stlma :

Vend|b|hta

MDtIVO

PubbflClta

Occupazmne

FALLIMENTO n® 261/2016 del 29.12.2016

DESCRIZIONE PAGINA

: piena proprleta per la quota di 1/1 : Pagina 9

allinterno della “Fascia Tampone” e in parte all'interno del

“Corridoio  ecologico  principale”, superficie catastale mq -

- mapp. 332 - quaiitd semin. irrig. — cl. 3 —superficie mq 6.040

;; mapp. 488 — qualita semin, irrig. — cl. 3 — superficie mqg 1.016

- mapp. 489 — qualita semin. irrig. - cl. 3 — superficie mqg 633

- Mapp. 491 — qualita semin. irrig. — cl. 3 — superficie mq 3.457

- mapp. 492 - qualita semin. irrig. — i, 3 - superficie mg 224

i mapp. 433 - qualita semin. irrig. ~ cl. 3 - superficie mg 11

-: mapp. 434 - qualita semin, irrig. — cl. 3 — superficie mg 28.730
: mapp. 495 - qualita semin. irrig. — cl, 3 - superficie mg 3.136

mapp. 496 — qualita semin. irrig. - cl. 3 - superficie mg 24

. Mmapp. 497 - qualita semin_irrig. —cl. 3 —superficie mqg 3.926
- mapp. 498 — qualita semin. irrig. — ¢l. 3 — superficie mq 1.074

no Pagina 12

vaiore mercato € 394 200 OO Pagina 27
valore vendita forzata € 335.000,00

, scarsa Pagma 28

: rlch|esta hmitata per bem Slm!|l in quanto momento di stasr del Pagma 28
' mercatmmmobﬂmre :

agenme e operatorl [mmoblllan del Juogo Pagina 28

: non occupati al momento del sopralluogo il glomo 08 02. 2017 - Pagina 29

terrenn rn:adente n z.to.  “Agricola non integra”, in parte Pagina 12

£49.271,00

: Vedefago ( ) vialé.Trieste | - ."?.Pagma 12
.._Scars.;_ S AL T Pagma 13..
: no. L . - e Pagma 34...
j Catasto Terrem Comune i Vedelago {TV) fc-u.gl.l.o 39 | - " Pagina 14. |

Studlo iecmco Boriolomrol Geom Gae?ano —via Europa nl-— 30003 Marostrca (V1) - Email; info@bortolomiol.info
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Titolo di occupazione | proprieta Pagina 29
Vincoli e oneri | gli immobili verranno trasferiti nello stato di fatto e di diritto in cui Pagina 30
si trovano
Varie | ik fase  di cessione dei terreni, essendo stata modificata la | Pagina 30
posizione della servitii in seguito al frazionamento del terreno su
cui era stata costituita, sar3 necessario “ridefinire” la servitl
costituita con 'atto del Notaio Enrico Fumo di Treviso in data 29
dicembre 1998, repertorio n.ro 80725
APE | no, non necessario trattandosi di terreno Pagina 13

Studio Tecnice Bortolomiol Geom. Gaetano — via Eurepa n.1 - 36063 Marostica (Vi) - Email: info@bortalomiolinfo
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3 SOVRAPPOSIZIONE DI MAPPA CATASTALE E ORTOFOTO

{Vedasi allegato n. 4 — sovrapposizione di mappa catastaie e ortofoto).

Studio Tecnico Bortolomiol Geom. Gaetane — via Europa n.1 -36063 Marostica (V1) ~ Emall; info@bortolomiol.info



4 PREMESSA

I sottoscritto geometra Gaetano Bortofomiol, nato a Marostica (V1) It 14 marzo 1976, residente e con studio
a Marostica (VI) via Europa n°1, ¢.f.: BRT GTN 76C14 E970F, regolarmente iscritto all’albo dei Geometri della
Provincia di Vicenza con matricola n°2382, a seguito dellincarico affidatogli if giorno 19 gennaio 2017 dal
Rag. Guerrino Marcadella, Curatore del Fallimenta n. 261/2016 del Tribunale di Treviso, relativo alla societa
S - - o i ot 29 12 2015
con sentenza n. 262/2016 del 28.12.2016, con autorizzazione det Giudice Delegato Dott. Antonello Fabbro
i data 23.01,2017, di effettuare Ia ricognizione di alcuni beni immobili e redigerne la valutazione aj fini di
determinare il pill probabile valore di mercato e di vendita forzata dei beni immobili nella disponibilita della

Sacieta Fallita, nei mesi da gennaio ad agosto 2017, ha espietato Vincarico tecnico ricevuto,

COMUNICAZIONI ED OBBLIGHI PARTICOLARI

L'esperto estimatore dichiara di essere reperibile presso | seguenti recapiti:

& Indirizzo studio: via Europa n. 1 — 36063 Marostica )

]

Indirizzo Posta Elettronica Certificata (PEC): gaetanc.bortolomiol@geopec.it

3

Indfrizzo Posta Elettronica Ordinarfa: info@ bortalomiol.info

Studin Tecnico Bortolomiol Geom. Gaetaﬁo —via Europa nl - 35063 Marosfi-c..'.a {Wf) — Ernait: f-r.w-fc-y.@borto-lorﬁio!.irﬁ‘o )
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5 NOTE GENERALI

Si precisa che durante i sopralluoghi dei vari immobili periziati, si & proceduto alla presa visione degli stessi

ed al loro rilievo fotografico {vedasi allesata n. 1 — documentazione fotografica), ma non sono stati effettuati

rilievi metrici, topografici, strutturali, impiantistici, ambientali, analisi e/o verifiche del suolo e/o sottosuolo
efo altri accertamenti, in quanto non oggetto di incarico, ad eccezione di alcune misure effettuate a
campione.

Tutte le misure sono state estrapolate dalle visure catastali e dalle planimetrie reperite presso i pubblici uffici
e in particolare da quelle refative ai titoli abilitativi depositati presso}i'Ufﬁcio Tecnico del Comune.

La valutazione dei vari immobili viene redatta a corpo, pertanto anche [a vendita sard a corpo e non a misura,
con precisazione che eventuali differenze di consistenza che si dovessero in seguito riscontrare, non daranno
luogo a variazioni di valore e/o prezzo.

| beni vengono valutati per il trasferimento con relative servitl attive e passive, apparenti e non apparenti,
anche se non esprassamente individuate nella presente relazione. L'acquisto avverra come visto e piaciuto,
nello stato di fatto e di diritto in cui si trovano i beni, senza garanzia per vizi e difetti, sia visibili che occulti
e/o non rilevati nella presente valutazione.

St evidenzia che ogni specifica attivita di verifica, di qualsiasi tipo, anche catastale-edilizio-urbanistico-
ambientale o altro, competera allaggiudicatario, che dovra visionare e verificare preventivamente lo stato
dei beni ed eventuaimente effettuare anche un ulteriore accesso agli atti presso gli uffici competenti.

Le regolarizzazioni e gii eventuali adeguamenti delle difformita esistenti saranno quindi a carico
delt'aggiudicatario.

Infine, s precisa che il presente rapporto di valutazione ed | suoi contenuti potranno essere utilizzati al soli

fini della presente procedura fallimentare, non potranno percid impiegarsi per altri scopi.

Studio Tecnico Bortolomiol Geom. Gaetano — vig Eurepa n.1 - 36063 Marostica (Vi) — Emait: info@bortolamiol.info
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& SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI

DATA
' 19.01.2017

20.01.2017

' 20.01.2017

: e giorni seguenti

25.01.2017 '

| 25.01.2017

f03 13-16-20
- febbraio 2017

08.02.2017

$25.02.2017

27.06.2017

gennaio-agosto
2017

e glorm seguenti

Accesso agh atti presso I’Ufﬂcm Tecmco del Comune d| Vedelago (TV

DESCRIZIONE

Confenmento deﬂ’:ncanco

-Vasure catastah e rlchleste plammetrle presso lAgenma deile Entrate — Ufficio
| Provinciale di Treviso — Territorio — - Servizi Catastali '

'; Ispezlonl |potecarle presso IAgenma deiie Entrate - Ufflcm Provlnmaie d: Trev:so -
. Territorio — Pubblicita
compravend|te d| rmmoblh 5|m1I| da comparare

Servizio di Immobiliare, al fine anche di rrcercarei

;' Richiesta d| accesso atti presso J Ufftczo Tecmco del Comune di Vedelago { )
1945 del 25.01.2017

: R[ch|esta def Certlf:cato dl Destmazaone Urban:stha presso :! Comune di Vedelago
{TV) prot 1945 del 25.01.2017

Acqmsaz:one dl alcum atti notarlll da proven:enza formh daH Ammmlstratore deiia :
: Societa al Curatore del Failimento '

Primo sopraffuogo con nhevo fotograﬂco presso glr rmmobm da valutare siti a
: Vedelago

Comumcazfone tram|te PEC aJ Comune dl Vede[ago con rrch|esta d| venﬂca
compietezza elenco o presenza di ulteriori pratiche edilizie/sanatorie rispetto a
S guanto a quanto visionato durante I’accesso agll atti presso {'ufficio tecnico

g Secondo sopralluogo con riiievo fotograflco presso gll Jmmoblll da valutare

Rlch:esta verrﬂca e rettlfrca C D U errato prot. 2. 657 del 06 02. 2017 rethﬂcato con

. prot. 14.554 del 27.06.2017

Rlcerche d| mercato presso agenzre mmobrhan e stud| tecnac: attl\n nel Comune d|
 Vedelago e limitrofi

Ema]l: info@bartelomiol.infa
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7 IDENTIFICAZIONE DEL BENE E SOMMARIA DESCRIZIONE

7.1 DIRITTO

Piena proprieta per la quota di 1/1;
-
societd intestataria dei seguenti immobili identificati presso il:

* Catasto Terreni, Comune di Vedelago (TV), foglio 39:

©  mapp. 332 — qualita semin. irrig. — cl. 3 — superficie mq 6.040
© mapp. 488 - qualita semin. irrig. — cl. 3 - superficie mq 1.016
©  mapp. 483 — qualita semin, irrig. — cl. 3 — superficie mq 633

O mapp. 491 — qualita semin. irrig. — cl. 3 - superficie mq 3.457
O mapp. 432 — qualita semin. irrig. — cl. 3 — superficie mq 224

©  mapp. 493 — qualita semin. irrig. — cl. 3 - superficie mq 11

O mapp. 494 — qualita semin. irrig. —cl. 3 — superficie mq 29.730
G mapp. 495 — qualita semin. irrig. — cl. 3 - superficie mq 3.136
¢ mapp. 496 — qualita semin. irrig. ~cl. 3 — superficie mg 24

©  mapp. 497 — qualita semin. irrig. — cl. 3 - superficie mq 3.926

© mapp. 498 — qualita semin. irrig. — cl. 3 — superficie mg 1.074

Gl immobili sono pervenuti alla societa “g corpo con tutti — dellimmobile in oggetto — i diritti, e azioni,
ragioni, serviti: attive e passive esistenti, se ed in quanto legalmente costituite, adiacenze, pertinenze ed

accessori, nello stato di fatto e di diritto in cui attualmente si trova”.

7.2 TITOLI DI ACQUISTO

1. Atto di cessione di diritti immobiliari in data 04.03.2009, Rep. 97.604, Racc. 37.057 del Notaio Dott. Enrico
Fumo di Treviso, registrato a Treviso il 04.03.2009 al n. 3.599 serie 17, ivi trascritto il 05.03.2009 ai n.ri R.G.

la guota di 9/10 dell'immobile identificato in Comune di Vedelago, Catasto Terreni, foglio 39, mappale 332.

Con il medesimo atto la Sig. _inunciava al diritto di prelazione per Vacquisto del fondo

suddetto ai sensi della legge n. 817 del 14 agosto 1971,

(Vedasi allegato n. 9 — atto di provenienza 04.03.2009)

Studio Tecnico Bortoll.omiol Geom. Gaetano — via Europa n.t — 35063 Marostica (V1) — Email: info@bortolomiol.info
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2. Atto di compravendita in data 10.04.2009, Rep. n. 97.729, Racc. n. 37.133 del Notaio Dott. Enrico Fumo di
Treviso, registrato a Treviso il 15.04.2009 al n. 6.298 serie 17, ivi trascritto il 15.04.2009 ai n.ri R.G. 13.552,

R.P. 8.276, con cui la Sig. _trasferiva il diritte di piena proprieta alla societa— degli

immobili identificati in Comune di Vedelago, Catasto Terreni, foglio 39, mappali 488-489-490-491-492-493-

494-495-496-497-498. Parte cedente: (| GN

_rinunciavano at diritto di prelazione per I'acquisto dei fondi suddetti ai sensi della legge n. 817
del 14 agosto 1971.

(Vedasi allegato n. 10 — atto di provenienza 10.04.2009)

3. Atto di compravendita in data 31.08.2009, Rep. n. 98.104, Racc. n. 37.398 del Notaio Dott. Enrico Fumo di
Treviso, registrato a Treviso 1| 01.09.2009 al n. 15.580, i trascritto il 02.09.2009 ai n.ri R.G. 33.534, R.P.

20.506, con cui veniva compravenduta la quota di 1/10 del terreno identificato in Comune di Vedelago,

Catasto Terreni, foglio 39, mappale 332, Parte venditrice: _
Con il medesimo atto la Sig._rinunciava al diritto di prelazione per I'acquisto del fondo

suddetto ai sensi della legge n. 817 del 14 agosto 1971,

{Vedasi allegaio n, 11 — atto d provenienza 31.08.2009)

7.3 ELENCO PRECEDENTI PROPRIETARI

Precisazioni catastalh:

1. Gli attuali mappali 488-489 sono derivati dal frazionamento e soppressione delf’originario mapp. 127.

2. Gl attuali mappali 491-492-493 sono derivati da! frazionamento e soppressione deil’originaric mapp. 226.
3. Gliattuali mappali 494-495-496 sono derivati dal frazionamento e soppressione dell’originario mapp. 451.

4. Gli attuali mappali 497-498 sono derivati dal frazionamento e soppressione dell’originario mapp. 457,

Catasto Terreni, Comune di Vedelago (Tv), foglio 39, mapp. 332

Precedentemente in ditta a:

giusta successione legittima in morte delfa madre —
— denuncia n. 1 vol. 243 presentata all'Ufficio del Registro di Castelfranco in data

31.07.2009.

5/10 in virtd di giusti e legittimi titoli ultranovennali ¢ per la quota di 1/10 giusta successione legittima in

Studio Tecnico Bortofomiol Geom. G"aetanc,:—via Eu.r.o.;.J.a n.1-36063 Niaro;tica (V.I} - Em;i.l.:. info@bbrto?omfol_info
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n. 97 vol. 148 presentata all'Ufficio del Registro di Castelfranco Veneto in data 20.02.1984, trascritta a Treviso
i1 22.02.1984 ai n.ri 4897/4150.

A —

per la quota di 1/10 indiviso ciascuna, giusta

successione legittima in morte del fratello _m deceduto

I- denuncia n. 97 vol. 148 presentata all'Ufficio del Registro di Castelfranco Veneto in data
20.02.1984, trascritta a Treviso il 22.02.1984 ai n.ri R.G. 4897, R.P. 4150.

Catasto Terreni, Comune di Vedelago TV}, foglio 39, mapp. 488-488-491-492-493-494-495-496-497-4G8.

Precedentemente in ditta a:

- mapp. 488-489-490-493-494-495: atto di compravendita in data 29.06.1993, Rep. 109.871 del Notaio

Battista Parolin di Montebelluna (TV), registratd a Montebelluna il 19.07.1993 al n. 1.737 serie 1V
pubblici, trascritto a Treviso il 23.07.1993 ai n.ri R.G. 18.657, R.P. 14070.

- mapp. 491-492-496-497-498: atto di compravendita in data 29.12,1998, Rep. 80725/25562 del
Notaio Dott. Enrico Fumo di Treviso, registrato a Treviso il 12.01.1999 al n. 370/V pubblici, ivi trascritto
i107.01.1899 ai n.ri R.G. 333, R.P. 267.

- mapp.491-492-493: atto di compravendita in data 09.06.1987, Rep. 32.133 Racc. 730 del Notaio
Salvatore Dott. Romano di Treviso, registrato a Treviso i 26.06.1987 al n. 502 pubblici, ivi trascritto il
23.06.1987 ain.riR.G. 15.327 R.P. 11.539.

- mapp. 496: atto di compravendita in data 29.06.1987, Rep. 84.647 del Notaio Battista Parofin di
Montebelluna, registrato @ Montebelluna il 20.07.1987 al n. 449 pubblici, trascritto a Treviso il
27.07.1987 ai n.ri R.G. 18457 R.P. 13962,

- mapp. 487-498: atto df compravendita in data 13.08.1988, Rep. 90.249 del Notaio Battista Parolin di

Montebelluna, registrato a Montebelluna i 03.10.1988 al n. 2195 pubblici, trascritto a Treviso il
28.09.1988 ai n.ri R.G. 26287 R.P. 20370,

Studno Tecnico BOI’T0|DmIO| Geom Gaetano —wia Furopa n.l - 36053 ’\/1drost|ca (VI} - cma|| m‘o@bortolomml rnfu
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7.4 BENE E UBICAZIONE

oo
L]

Gli immaobili s::ho ubicati in Corﬁune di‘VedeIagc-) (TV), in localita Fossalunga, in prossimita di viale Trieste.
Trattasi di terreni ricadenti urbanisticamente parte in zona “Agricola non integra”, parte all'interno della
“Fascia Tampone”, parte all'interno del “Corridoio ecologico principale”, '.i,

1 beni hanno una superficie catastale totale di mq 49.271,00. Sono uljicati in prossimita di viale Trieste, ma

non godono di un accesso diretto alla strada.

7.5 DESCRIZIONE

~ Gli immobili sono ubicati in Comune di Vedelago (TV}, in localitd Fossalunga, lungo viale Trieste, a circa km
3,8 dal centro di Vedelago, km 16 da Treviso, km 32 da Bassano del Grappa, km 45 da Padova e km 47 da
Vicenza.
L'accesso al terreno avviene dalla strada pubblica di viale Trieste, attraverso un’area intestata alla medesima
socleta e attraverso un ulteriore stradlna di passagglo di proprleté di terzl, che immette nella capezzagna che
interseca il terreno oggetto di valutazione II bene consiste in un terreno pianeggiante di forma irregolare che
attualmente risulta per la maggior parte incolto e per la minor parte coltivato a pioppeto. Nel terreni sono
presenti canalette di irrigazione in terra, costitulte in parte da tubi interrati in calcestruzzo. | terreni risultano
parzialmente circoscritti da capezzagne a cavailo dei confini tra i diversi mappali, anche di proprieta di terzi

utllizzatori. Lungo If confine ovest del mappale 489 & presente un tratto di recinzione costituita da mure in

calcestruzzo con sovrastante rete metallica.

Studio Tecnica Bortolomiol Geom. Gaetano —via Europa n.1 - 36063 Marostica (VI} — Email: info@bortolomiol.info



Alla data del sopralluogo, per quanto riguarda specificatamente gli immobili oggetto di valutazicne, gli stessi
non risultavano occupati da persone.
Il grado di manutenzione e conservazione compiessivo & scarso, tenuto in considerazione che i terreni

risultano per la maggior parte incolti.

Criticita
Al momento del sopraliuogo, avvenuto il giorno 08.02,2017, i terreni risuitavano principalmente incolti.
Sievidenzia che in caso di vendita separata del lotto n. 4 e del lotto n. 5 sard opportuno costituire una servitl

di passaggio sui mappali 1038-1108-1106-1104, ridefinendo la servitll costituita con atto del Notaio Enrico
Fumo di Treviso in data 29.12.1998, Rep. 80.725.

7.6 CONSIDERAZIONE SULLO STATO GENERALE DEI BENI

Lo stato di manutenzione e conservazione dei beni oggetto di valutazione si pud definire complessivamente

SCARSO.

7.7 CERTIFICAZIONE ENERGETICA

Trattandosi di terreno, la certificazione energetica non & necessaria.
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8 STORIA CATASTALE

8.1 DATICATASTALI ATTUALI

Area in zona agricola non integra.

Catasto Terren! — Comune di Vedelago —- foglio 39 — mappali 332, 488, 489, 491, 492, 493 494, 495, 456,
497,498

¢ Superficie catastale complessiva di mq 49.271,00
* Confini lotto, insenso N. E. S. O.: mapp. 487, 490, 552, 128, 450, 129, 146, 365, 150, 158, 159, 1016
1100,1098, 326, 325, 547, 548, 1105 {ex 259/b), 1104 {ex 259/a), salvo pil recenti e/o precisi.

!

(Vedasi allegato n. 3 — estratto ma ppa catastale),
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Terrenc

societa risulta intestataria dei seguenti immobili identificati presso il:
* Catasto Terreni, Comune di Vedelage (TV), foglio 39:

©  mapp. 332 - qualita semin. irrig. - cl. 3 - superficie mg 6.040 ~ R.D. € 51,47 -R.A. £34,31
©  mapp. 488 —qualita semin, irrig. — cl. 3 — superficie mq 1.016 —R.D. € 8,66-RA. €577

O mapp. 489 — qualitd semin. irrig. — cl. 3 ~ superficie mq 633 -R.D. €539-RA £3,60

O mapp. 491 - gualita semin. irrig. — cl. 3 — superficie mqg 3.457-R.D. £29,46—R.A. €19,64
©  mapp. 492 - qualita semin. irrig. — ci. 3 — superficie mg 224 ~-RD.€1,51-RA £1,27

©  mapp. 433 — qualitd semin. irrig. - cl. 3 - superficie mq 11 -R.D. € 0,09-R.A £0,06

O mapp. 494 - qualita semin. irrig. — cl. 3 - superficie mg 28.730 - R.D. € 253,35 - R.A. € 168,90
©  mapp. 495 — qualita semin. irrig. — cl. 3 - superficie mg 3.136 -R.D.€26,72 —RA. £17,82
O mapp. 496 — qualitd semin, irrig. — cl. 3 — superficie mqg24-R.D.€0,20-RA.€0,14

©  mapp. 497 — qualita semin. irrig. — ¢i. 3 — superficie mq 3.926 - R.D. € 33,46 -R.A. €22,30
©  mapp. 498 — qualita semin, irrig. — cl. 3 - superficie mq 1.074 -R.D. €9,15-R.A. €6,10

{(Vedasi allegato n. 2 — visure catastali}

Giudizio di regolarita/pratiche di aggiornamento atti catastali

Non essendo stati effettuati rilievi metrici in loco, nulla si pud esprimere in merito.

Sovrapposizione di mappa catastale e ortofoto

Dalla sovrapposizione fra Ia mappa catastale e 'ortofoto della zona dove sonc ubicati | beni immobili oggetto
di valutazione, si riscontra una scarsa corrispondenza tra lo stato dei luoghi e quanto rappresentato nella
documentazione catastale.

Sirelaziona che o scrivente non ha effettuato rilievi metrici e/o topografici in foco.

Si precisa che parte delle inesattezze visibili nella sovrapposizione, derivano anche dalle zlterazioni e
distorsioni proprie in fase di generazione sia della mappa catastale che dell'ortofoto.

{Vedasi allegato n. 4 - sovrapposizione di mappa catastale e ortofoto).
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9 REGOLARITA URBANISTICA

9.1 CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA

L'Ufficio Tecnico del Comune di Vedelago (TV}, in data 06.02.2017 con prot. 2657 ha rilasciato il Certificato
di Destinazione Urbanistica relativo a vari immobili catastalmente intestati alla societa fallita. In data
27.06.2017 & stata richiesta la verifica del C.D.U. errato, prot. 2657 del 06.02.2017, successivamente

rettificato con prot. 14.554 del 27.06.2017 {vedasi allegato n. 12 — certificato di destinazione urbanistica).

Dallo stesso si rileva come il Comune di Vedelago sia dotato dei seguenti strumenti urbanistici vigenti:
- Ptano di Assetto del Territorio (P.A.T.) approvato con la Delibera della Giunta Provinciale n. 236 del
18.09.2011;
- Piano degli Interventi, approvato con Delfibera del Consiglioc Comunale n. 66 del 19.12.2016.
In particolare, si certifica i terreni censiti catastalmente nel Comune di Vedelago, foglio 39, mappali 332, 438,
489, 491, 492, 493, 494, 495, 496, 497 ¢ 498 rispetto ai P.I. vigente:
Vincoli Tav. 1.1:
- il mappale 489 & interessato da “idrografia e fascia di rispetto” {art, 73 NTO);
- Tutti i mappali eccetto la parte sud del mappali 494 e 495 ricadono all'interno “Fascia di rispetto
aeroportuale 07" {art. 68 NTO);
- La parte sud dei mappali 494 e 495 ricadono allinterno “Fascia di rispetio aeroportuale 097 (art. 68
NTO},

Rispetto alla ripubblicazione del P.I. a seguito DCC . 66 del 18.12.2016:

Zonizzazione Tav. 1.2:

- 1 mappali 494, 493, 489, 488, 491, 497, 456, 495, 498, 497, 332 ricadono in zona “Agricola non
integra” {Art. 39 NTO);

- I mappali 493, 489, 488, 491, 492, 496, la porzione centro nord dei mappali 494 e 495 e il mappale
332, esclusa la parte sud/est ricadono ali'interno della “Fascia Tampone” {art. 80 NTQ);

- I mappali 498, 497, ia parte centro sud dei mappali 494 e 495 ¢ la parte sud/est del mappale 332

ricadono all’interno del “Corridoio ecologico principale” {art. 80 NTO).

Per quanto riguarda la zona "Agricola non integra” le Norme Tecniche Operative de! Piano degli Interventi
vigente prevedono:

Articolo 39 - Zone Agricole

L. W territorio agricolo comprende le aree poste oftre il limite delfe aree urbanizzabili e destinate

prevalentemente all'attivita produttiva di tipo primario; in talj aree l'edificazione ¢ regolamentata dal Titolo
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V — “Tutela ed edificabilita del territorio agricole” della Legge regionale 23 aprile 2004, n. 11 e dol
Provvedimento della Giunta regionale aj sensi delff’art. 50 comma 1 lett. d} L.r. 11/2004 smi,
2. Gli interventi in tali zone dovranno tendere, oltre che al rispetta delfe finalitd di cui olla predetta t.r.
11/2004, afia tutela ed afla solvaguardia:

. del sistemu idrogeologico;

b, def paesaggio agricolo;

¢. dei valori storici, artistici ed ambientoli:

d. dell'equilibrio ecologico.
3. Ai sensi defl’art. 44 deila L.r. 11/2004 nelle zone agricole sono ammessi esclusivamente interventi edilizi in
funzione deff'attivitd agricola, siano essi destinati alia residenza che strutture agricolo-produttive cosi come
definite con provvedimento dello Giunta regionale ai sensi deil'articoio 50, comma 1, letterq d}f, n. 3, delfa L.r.
11/2004, sulla base di un piano aziendale ed esclusivamente alf imprenditore agricolo titolare di un'azienda
agricola in possesso dei requisiti minimi e con le deroghe di cuial comma 2 e segg. del citato art, 44,
4. In recepimento delle indicazioni degli articoli 43 e 44 del PAT e in oftemperanza af PTCP di Treviso, if Pi
classifica if territorio agricolo nelle sequenti zone:

0. zone agricole integre;

b. zone agricole non integre.
5.4 Plindividua quali zone agricole integre fe aree pertinenti al contesto figurativo di Villa Eme e di Villa
Correr, Fambito agricolo adiacente e quelio compreso aifinterno della perimetrazione defl Parco dei Sile, di cui
alf’art. 12 delfa i.r. 8/1991 e le aree agricole non occupate in tutto od in parte da preesistenze edificatorie,
da tutefare sotto il profilo paesaggistico e ambientale.
6. Nefle zone agricole integre non & ammesso la realizzazione di discariche o di depositi di materiali non
agricoli; & favorita ed incentivata priaritariamente la demolizione dei manufatti esistenti previo
riconoscimento di credito edilizio.
7. Nelle zone agricole integre sono ammessi solamente gii interventi di cui alle successive lettere A e B oftre
all‘ampliamento e affa costruzione dj strutture agricolo-produttive, previo Piano Aziendale, in presenza di un
insediamento esistente ed entro ml. 50 dal fabbricato pit vicino nef rispetto delle restante normativa in
materia, qualora nel fondo di proprietd siano presenti elementi di degrado o volumi dismessi gl incrementi
delle volumetrie esistenti dovranno essere prioritariamente realizzate mediante crediti edilizi derivanti dalla
demolizione di tali immobili, con il ripristing def relativo sedime; I progetti dovranno comprendere anche fe
sistemazioni agrarie dei fondi di pertinenza evidenziando if mantenimento e/o il ripristino degli elementi

colturali e paesaggistici tipici del luego {assetti colturali tradizionali, fossi, siepi, filari, ecc).
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8. Nefle zone agricole non integre si applicano le disposizioni contenute nel presente articolo e qualungue
nuova costruzione, ad esclusione degli affevamenti zootecnici, deve essere ubicata nel punto pitr vicino af
nuclef o centri rurali e comungue rispettando la distanza massima di mi. 100 daf fabbricato pit vicino.

5. Nefle zone agricole, per | fabbricati residenziali esistenti o ammissibili ai sensi del presente articolo, &
sempre ammessa la realizzazione dj agriturismi nei limjti e oi sensi della L.r, 28/2012.

10. Nelle zone agricole & ammessa lg realizzazione dj impianti per la produzione di energia alimentati da
hiogas e da biomasse ad esclusione delle aree e dei siti non idonei di cui alf alfegato A afla DCR 38/2013, nel

rispetto delle distanze di cui al punto 10 defla DGR 856/2012 e di un'altezza massimo pari a 7,50 metri,

Per quanto riguarda la "Fascia di rispetto aeroportuale 09” le Norme Techiche Operative del Piano degli
Interventi vigente prevedono:
Articolo 68 - Fasce di Rispetto Aeroportuale
1. Le fasce di rispetto aeroportuali sono destinate ol mantenimento ed all'ampliamento degli impianti e
relativi servizi esistenti,
2. Relativamente alle fasce di rispetto dell’aeroporto sono individuate Je seguenti zone, ripartate in Tavola 1.1
“carta dei vincoli” del PI, con fe relative disposizioni:
a. aree n° 10: nelfa zona non possono essere costituiti ostacoli di qualsiasi altezza;
b. aree n” 9: nefla zona é fatto divieto di costituire ostacoli che, rispetto ol livello def corrispondente
tratto di perimetro dell’Aeroporto, non superino V'aftezza di 1 metro ogni 7 metri di distanza dof
perimetro stesso;
¢. aree n® 8: nelfa zona non possonc essere costituiti ostacoli che superino la gquota s.tm. di m 41,70,
corrispandente al livello medio dei tratti di perimetro aeroportuale sulla direttrice di atterraggio
Ovest, aumentata di 1 metro per ogni 50 metri di distanza dal perimetro stesso; nessun astacolo dovrd
comunque superare la quota s.hm. di 42,00m — corrispondente af livello medio dell'geroporto —
eumentata dim 45 (m42 + m 45 =m. 87 sim);
d. aree n° 7: nella zona nessun ostacolo dovrd comunque superare la quota sim di 42,00m - corrispondente

al fivello medio dell’Aeroporto — aumentata di m 45 (m 42 + m 45 = m87 sim).

Per quanto riguarda I'area interessata da “Idrografia e fascia di rispetto” le Norme Tecniche Operative del
Piano degli Interventi vigente prevedono:

Articolo 73 - Fasce di rispetto dail’ldrografia

1. La cartografia del Pl riporta il limite defl'idrografia e, con valore ricognitive, le fasce di rispetto di cui ai R.D.

523/1904 e 368/1904. Per la determinazione delia fascia di rispetto vigente si fo riferimento alla posizione
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effettiva del canale/tubazione e a quanto previsto nef regolamento consortile al momento della presentazione
della pratica edilizia.
2. Sono vietate le recinzioni e Je costruzioni anche precarie, che impediscano l'accesso per una fascia di almeno
4 metri dall'unghia esterna dei corsi d’acqua. Rimane comunque fatto salvo quanto previsto dall’art. 6 camma
5 del regolamento consortile nel caso di canali irrigui.
3. Ai sensi dell’art. 96 R.D. 523/1904, sulle acque pubbliche, loro alvei, sponde e difese, sono vietati in modo
assoluto i seguenti favori ed atti:
a. La formazione di pescaie, chiuse, petraie ed altre opere per I'esercizio deffa pesca, con e quali si
olterasse if corso naturale delfe acque. Sono eccettuate da questa disposizione le consuetudini per
esercizio di legittime ed innocue concessioni della pesca, quando in esse si osservino fe cautele od
imposte negli otti delle dette concessioni, o gia prescritte dail'autoritd competente, o che questa
potesse trovare conveniente di prescrivere;
b. Le piantogioni che s'inoltrino dentro glf alvei dei fiumi, torrenti rivi e conali, o costringerne lg
sezione normale e necessoria of libero deflusso delle acque;
C. Lo sradicamento o l'abbruciamento dei ceppi degli alberi che sostengono le ripe dei fiumi e dei
torrenti per una distanza orizzontale non minore di nove metri dalla linea a cui arrivano le acque
ordinarie. Per i rivi, canali e scolatori pubblici la stessa proibizione & limitata ai pianta menti aderenti
olle sponde;
d. La piantagione sulle atiuvioni delle sponde dei fiumi e torrenti e loro isole a distanza dalla opposta
sponda minore di quella nelle rispettive localita stabilita, o determinato dal prefetto, sentite le
amministrazioni dei comuni interessati e I'ufficio del genio civife;
e. Le piantagioni di qualunque sorta di alberi ed arbusti sul piano e sufle scarpe degli argini, loro
banche e sotto banche lungo i fiumi, torrenti e canali navigabili;
f. Le piantagioni di alberi e siepi, le fabbriche, gli scavi e lo smovimento del terreno a distonza dal
piede degli argini e loro accessori come sopra, minore di quella stabifita dalle discipline vigenti nelfe
diverse locolita, ed in mancanza di tali discipline a distanza minore di metri quattro per le piantagioni
& smovimento del terreno e di metri dieci per le fabbriche e per gl scavi;
g. Qualunque opera ¢ fatto che possa alterare lo stato, la forma, le dimensioni, la resistenza e la
convenienza all'use, a cuf sono destinati gii argini e loro accessori come sopra, e manufatti attinenti;
h. Le variazioni ed alterazioni ai ripari di difesa delle sponde dei fiumi, torrenti, rivi, canali e scolatori
pubblici tanto arginati come non arginati, e ad ogni aftra sorta di manufatti attinenti;
i. il pascelo e la permanenza dei bestiami sui ripari, sugli argini e loro dipendenze, nonché sulle

sponde, scarpe e banchine dei pubblici canali e loro gceessori;
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J. L'apertura di cavi, fontanili e simili a distanza dai fiumi, torrenti e canali pubblici minore di guella
voluta dai regolamenti e consuetudini locoli, o di quella che dali'autoritd amministrativa provinciale
sta riconosciuta necessaria per evita re if pericolo di diversioni e indebite sottrazioni di acque;

k. Qualungue opera nelf'alveo o contro le sponde dei fiumi o canali navigabili, o sulle vie alzaje, che
possa nuocere allo liberta ed alla sicurezza della navigazione ed alf'esercizio dei porti natanti e ponti
di barche;

I Havari od atti non autorizzoti con cui si venissero a ritardare od impedire le operazioni del trasporto
dei legnami g galla ai legittimi concessionari,

m. Lo stabifimento di molini notanti,

Per quanto riguarda I'area ricadente alf'interno della “Fascia Tampone” e del “Corridoio ecologico principale”
le Norme Tecniche Operative del Piano degli Interventi vigente prevedong:

Articolo B0 — Rete ecologica

RETE NATURA 2000

1. 1 territorio comunale & interessato dollo presenzo del Sito di Importanza Comunitaria (SIC) 1T3240028
“Fiume Sile dalle sorgenti a Treviso ovest” e Zona di Protezione Speciole (ZPS) {T3240011 "Sile: sorgenti, patudi
di morgano e s. cristina” appartenente alfa Rete Natura 2000.

2. Al fini della salvaguardia e gestione dei Siti appartenenti ofla Rete Natura 2000, sirichiomaono le disposizioni
comunitarie, nazionali e regionali vigenti, i incluse le misure di conservazione e Je disposizioni in ordine alle
procedure di VincA,

{omissis)

CORRIDOIO ECOLOGICO

32. Lindividuazione dei corridoi ecologici in tav. 2 ~ "carta della zonfzzazione territarfale” & areafe per i
corridoi principali e fineare per i corridoi secondari e le connessions verd.

33. Fatta salva e sovraordinata fo normativa riguardante i corsi d’acqua e le fasce di rispetto di cui ai R.D.
523/1904 e R.D. 368/1904 ed eventuali prescrizioni derivanti dai Consorzio di Bonifica e Genio Civile
competenti, va assicurata la conservazione di tali elementi di connessione ecologica e favorito |l
potenziamento e la ricomposizione, garantendone lo continuits ed if miglioramento delfe componenti
biotiche. Nei tratti di interruzione dei corridoi dovrg essere favorita la riconnessione con operazioni di
riforestazione, o nel caso di interruzioni determinate da insediamenti urbani, attraverso lintroduzione di
elementi di seminaturalits,

34. Alflinterno dei corridoi ecologici principali gualsiasi intervento volto al miglhoramento fondiario o alle

sistemazioni agrarie dovrad essere agccompagnato da VincA in prossimite doi SIC/ZPS o ad analisi di
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compatibilita ambientale in prossimita di corridof ecologici g/o altre aree naturalistiche ed attuato
assicurando if mantenimento e I'incremento di siepi, macchie boscate, filari alberati, contenendo le pratiche
cofturali maggiormente impattanti.
35. In tali strutture ecologiche é fatto divieto di:

a. ridurre gli apparati boschivi e I'espianto delle siepi;

b. flluminare j sentieri a distanza superiore a 500 metri dal perimetro dei centri abitati, ed a 200 metri

dalle case sparse e dai nuclei abitati;

c. formare nuovi sentieri ad eccezione di quelli legati alla valorizzazione delle risorse territoriali;

d. realizzare nuove edificazioni sparse;

e. realizzare coltivazioni in serra fissa di qualsiasi genere;
36. Per tali strutture ecologiche, esternamente alle aree gia edificate o delle aree ove & prevista espansione
insediativa, & consentito operare i seguenti interventi:

a. effettuare operazioni di riconnessione di parti discontinue delia rete ecologica attraverso la messo

a dimorg di elementi di naturalitd e seminoturalitd;

b. dotazione delfe strade esistenti o di nuova previsione di sistemi per I'attraversamento della fauna;

¢. riqualificazione degli ecosistemi esistenti in riferimento ai criteri di conservazione degii habitat;

d. interventi forestali tesi af miglioramento delle formazioni baschive che prevedano la progressiva

sostituzione delle specie alloctone;

e. interventi per il mantenimento dei pascoli e delle praterie naturali;

f. interventi di ingegneria naturaiistica finglizzati al miglioramento dell’assetto idrogeclogico.
FASCIA TAMPONE
37. Le fasce tampone sone finalizzate alla mitigazione e riduzione degli impatti derivanti dolle infrastrutture
del territorio, dagli insediamenti e dalie attivits umane, ivi incluse le pratiche agricole. A tal fine quolsiasi
intervento volto al miglioramento fondiario o alle sistemazioni agrarie dovra essere accompagnato da VincA
in prossimita di SIC/ZPS o ad analisi di compatibilita ambientale in prossimitd di corridei ecologici efo altre
aree naturalistiche ed attuato assicurando if mantenimento e lincremento di siepi, macchie boscate, filari
alberati, contenendo le pratiche colturali maggiormente impattanti.
38. Le nuove infrastrutture e gli interventi sule esistenti, se non soggette a VIA, sono subordinate ¢ verifica di
compatibiiita ambientale con individuazione di mitigazioni e/a compensazioni ambientall,
39. Per tali strutture ecologiche é fatto divieto:

a. ridurre gl apparati boschivi e 'espianto delle siepi, mentre e ne é consentita la sola manutenzione

ed assestamento, fatto salvo quanto previsto dalla vigente legisiazione regionale in materia.
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b. realizzare opere di scavo, shancamento e riporto terre che maodifichine sostanzialmente Fandamento
naturale del terreno, Vaspetto dei luoghi, la qualitd del paesaggio e la continuita dello spazio libero.
40. Nelle fasce tampone sono ammesse:

a. attivita di agricoftura non intensiva;

b. attivita di agriturismo, di didattica ambientale e per il tempo libero a limitato impatto.

& Asibporte

e
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10 VALORE E VENDIBILITA

10.1 METODO DI VALUTAZIONE

In ogni perizia di stima la metodologia & concettualmente unica e si effettua mediante il confronto. Stimare
un immobile significa determinare il piti probabile valore dello stesso sulla base di prezzi riscentrabili sul
mercato relativi a beni con caratteristiche simili, ubicati in zone limitrofe, venduti in condizioni di mercato
ordinarie, in un determinato tempo, in un preciso momento storico, in une specifico luogo, sempre in base
al principio dell’ordinarieta. |l giudizio di stima rappresenta una previsione: infatti il prezzo & una quantita di
denaro per cui un bene & gia stato scambiato, mentre it valore rappresenta la quantita di denaro con cui in
condizioni ordinarie un bene potra essere scambiato.

Gl immobili da stimare di seguito verranno trattati autonomamente in base alle loro gualita, alfe loro
caratteristiche intrinseche ed estrinseche, alia loro destinazione e alla loro vetusta ed obsolescenza.
Siprecisa che il valore di mercato & da intendersi cosi come definito dal Codice delie Valutazion Immobiliari
TecnoBorsa 1V edizione, capitolo 4, ovvero: “Il valore di mercato & Fammontare stimato per il quale un
determinato immobile pud essere compravenduto alla data della valutazione tra un acquirente e un
venditore, essendo entrambi i soggetti non condizionati, indipendenti e con interessi opposti, dopo
un'adeguata attivitd di marketing durante la quale entrambe le parti hanno agito con eguale capacita, con
prudenza e senza alcuna costrizione”.

Il quesito postomi riferisce di determinare il pili probabile “valore di mercato” degli immobili sopra descritti
ed il loro pit probahile “valore in caso di vendita forzata”, ossia nel caso in cui il venditore fosse costretto a
vendere senza svolgere un appropriato periodo di marketing. Siricorda che la vendita forzata non & una base
di valutazione né un obiettivo distinto di misurazione, ma & una particolare situazione nella quale si effettua

il trasferimento.

10.2 OSSERVAZIONE DEL MERCATO IMMOBILIARE

Si evidenzia che il mercato immobiliare nella Provincia di Treviso in questo particotare momento storico &
influenzate negativamente da un insieme di fattori che causano la diminuzione dei prezzi, quali I'aumento
della disoccupazione con perdita di posti di lavere, la diminuzione delle transazioni, 'aumento dei tempi di
vendita, [a crisi delle locazioni ed il crollo def canoni d’affitte, la diminuzione dei prezzi degli immobili, la
grande quantitd di immobili in vendita nel mercato, il fallimento di innumerevoli ditte, Vaumento
deli'indebitamento delle aziende e i limitati prestiti concessi dagli istituti di credito. Si rileva inoltre la caduta
def consumi generata dalla perdita di valore degli immobili e dall’effetto che tale riduzione ha prodotto su

tantissimi proprietari ai quali & venuta improvvisamente a mancare quella sorta di “copertura assicurativa”
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che da sempre ha rappresentato la consapevolezza di poter contare su un bene immohbile e sulla sua
rivalutazione nel tempo.
Se si considerano i costi per riqualificazione, costruzione efo ristrutturazione che negli ultimi anni sono
aumentati anche a causa delle nuove normative sul risparmio energetico e sulle tipologie costruttive delle
strutture degli edifici, si pud affermare che, i limitati potenziali acquirenti sono sempre pilt attenti al costo
iniziale degli immobili da trasformare, vista anche la generale ampia disponibilita di offerta di edifici da
ristrutturare e di terreni edificabili in vendita.
Dallindagine di mercato & emerso infatti che il mercato fondiario lancia inequivocabili segnali di
rallentamento anche nella nostra Regione. A favorire una flessione degli acquistiin prima linea c’2 la difficolty
di accesso al credito. Gli acquirenti extra agricoli, da parte loro, sono frenati dalle incerte prospettive
d’investimento. A tal proposito, si evidenzia che la Regione Veneto, con [a legge L.R. n. 14 del 6 giugno 2017
“Disposizioni per il contenimento del consumo di suolo, la rigenerazione urbana e il miglicramento delia
qualita insediativa”, stabilisce criteri, indirizzi, metodi e contenuti degli strumenti di pianificazione per il
raggiungimento, in particolare, della promozione e realizzazione di uno sviluppo sostenibile e durevole,
finalizzato a soddisfare le necessita di crescita e di benessere dei cittadini, senza pregiudizio per la qualita
della vita delle generazioni future, nel rispetto delle risorse naturali; nonché al recupero edilizio ed
ambientale degli aggregati esistenti e alla tutela del paesaggio rurale. La Legge Regionale da priorita al riuso
e alla riqualificazione degli edifici esistenti, bloccando Iespansione edilizia al fine di difendere I'uso agricolo
dei terreni coltivati, tutelando e valorizzando il paesaggio. il futuro pertanto sara demolire per
ricostruire, aprendo la strada anche alla riqualificazione di aree degradate, permettendo di realizzare edifici
pid efficienti da tutti i punti di vista, limitando nel contempo |'espansione delle aree edificate e riducendo il
“consumo” di suolo per nuovi insediamenti con innegabili vantaggi ambientali.
Come rilevabile dal Certificato di Destinazione Urbanistica, gli immobili oggetto di valutazione risultano
ricadere in:

- Zt.0. “Agricola non integra”;

- “Fascia Tampone™;

- "Corridoio ecologico principale”.
Per quanto riguarda la stima dei terreni agricoli in oggetto, situati in Comune di Vedelago, si & provveduto al
reperimento dei valori agricoli medi della Provincia di Treviso, relativi alla zona agraria corrispondente. Tali
valori vengono determinati annualmente dalla Commissione Provinciale per la determinazione delle
indennita di espropriazione per motivi di pubblica utilita. Le tabelle dei Valori Agriceli Medi (V.A.M.} della
Provincia di Treviso per I'anno 2017, identificano it Comune di Vedelago nella regione agraria numero 4 e

prevedono per la coltura a seminativo un valore agricolo per ettaro di euro €/ha 80.000,00, per la coltura a

Studio Tecnico Bortolomiol Geom. Gaetaro - via Europa n.1~ 36063 Marostica (V) — £mail: info@hbortelomiol.info



seminativo irriguo €/ha 85.000,00 per la coltura a prato €/ha 65.000,00 e per Fincelto produttive €£/ha
22.000,00. Pa un’indagine di mercato presso Professionisti che operano nella zona, & risultato che difatto i
terreni agricoli nel territorio di Vedelago, specie se limitrofi ad altri edifici ¢ in contiguitd di zone edificate e
con affaccio alia strada pubblica asfaltata, in condizione di libero mercato, hanno generalmente un valore
leggermente superiore rispetto a quanto previsto dalle tabelle dei valori agricoli medi determinati dalla
Commissione Provinciale. Il valore di comune commercio di detti terreni & generalmente coerente con
quanto previsto dalle tabelle V.A.M., ma in alcuni casi pud risultare inferiore o maggiore dicirca 1,5 - 2 volte
il valore agricolo medio. Tutto cio si esplicita in un mercato immobiliare per compravendite, del tutto statico,
cui consegue una difficoltd oggettiva per I'esatta conoscenza del possibili vaior! di compravendita.

Da un’analisi visiva dei terreni, appurati i caratteri locali della zona e fatte le opportune indagini di mercato,
per I'area attualmente agricola, viste le caratteristiche, l'ubicazione, l'accessibilita, la giacitura, la forma
geometrica, i vincoli, la vicinanza ad altri immobili, Ia mancanza di accesso diretto dalta strada asfattata, si

ritiene opportuno applicare un valore di €/mgq 8,00,

Determinazione della superficie commerciale

Al fini della presente valutazione, la consistenza metrica dell’area & stata determinata considerando le
superfici riportate nelie visure catastali. Tale consistenza coincide con |a superficie commerciale del terreno.
Non si & effettuato il rifievo strumentale della superficie reale in guanto non richiesto. Per un conteggio pil

dettagliato e/o precisc si dovrebbe effettuare un rilievo specifico, non previsto dal presente incarico.

Descrizione Superficie : Rapporto Mercantiié Superficie commerciale
Mappale 332 o me 6. 040,00 o 1 me 6.040,00
.”'Mappam 488_ e S mq 1 016 OO e 1_ . mq 1 o1 OO. |
.._Mappa[e 489 C . 633 OO e 1 mq 633 OO :
o 491 e . .mq , 457 OD e 1 e mq 3 457 OO
-”Mappaha 492 B, R mq 224 00 1 mq 224 OO
%.Mappa[e 493 e e mq 11 Oo_; e 1 o . 1100
EI-Mappa;e 494.. e e mq 29 s OO._ ..... S 1 _.mq . 730 OO
E..Mappale 495. et e ) _ R mq 3 136 OO ot e 1 e mq3136 00
;Mappa[e 496 e . mq 24 OO. wtn e e 1 R - OO
i..Mappé.I..e 497....... . o mq 3 926 5 { - . S mq 00 OO..S
f ._Mappale 498 e mq . 074 OO e 1. mq - 074 00"}
e e Superfme co;nmemale wmplesswa N mq 49 271 o0 :



10.3 VALORE DI MERCATO ATTRIBUITO

Considerata la superficie commerciale degli immobili, che risulta essere pari a mq 49.271,00, ed effettuate le
opportune ricerche di mercato secondo quanto gid descritto nei precedenti paragrafi e capitoli, il piu
probabile valore ordinario di mercato degli stessi, allo stato in cui di fatto si trovano, viene determinato nel
seguente modo:

Superficie Commerciale x Valore unitario = Valore ordinario di mercato

mq 49.271,00 x €/mq 8,00 = € 394.168,00 Valore ordinario di mercato
Arrotondando per eccesso, si definisce congruo il valore di mercato stimato in € 394.200,00 {euro

trecentonovantaquattromiladuecento/00),

10.4 VALORE PER LA VENDITA FORZATA

Per la determinazione del valore per la vendita forzata, & stata opportunamente praticata una riduzione al
valore di mercato, causa I'assenza della garanzia per vizi del bene venduto con tale tipologia di vendita. In
tale deprezzamento, quantificato in una riduzione del 15%, & stato tenuto conto delle situazioni presenti al
momento della stima fra la vendita al libero mercato e la vendita in asta dell'immodile, al fine di rendere
comparabile e competitivo 'acquisto all’asta rispetto all'acquiste nel libero mercatao,

Queste situazioni, in via indicativa e non esaustiva, si individuano come a seguire:

- mancata disponibilita immediata dell'immabile alla data di aggiudicazione;

- diverse modalita fiscali fra gli acquisti a libero mercato e gli acquisti all’asta;

- mancanza di garanzie per vizi del bene venduto;

- diversita indotte sia dalle fasi cicliche del segmento di mercato {rivalutazione/svalutazione) sia dalle
caratteristiche e dalle condizioni dell'immobile (deperimento fisico, obsolescenze funzionali e degrado

estetico) che potrebbero intervenire fra la data di stima e quella di aggiudicazione.

Pertanto, riducendo del 15% il valore di mercato sopra determinato, avremo:

€ 394.200,00 - €59.130,00= € 335.070,00 e arrotondando per difetto avremo:
Valore per vendita forzata dei beni € 335.000,00
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10.5 GIUDIZIO DI VENDIBILITA

Gli immobili di cui alla presente valutazione non presentano particolari motivi di appetibilita commerciale in
quanto sono terreni privi di affaccio diretto sulla pubblica via.
A tali fattori si aggiunge infine il difficile momento congiunturale del mercato immobiliare con richieste,

anche specifiche, molto limitate.

10.6 FORME D! PUBBLICITA

Sarebbe opportuno pubblicizzare gli immobili oggetto di valutazione e vendita forzata, tramite agenzie e
operatori immobiliari attivi nel territorio locale. Tali soggetti infatti conoscono le esigenze del territorio e dei

potenziali acquirenti.
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11 STATO DI POSSESSO

Societa fallita: si, piena proprieta per la quota di 1/1.

Locazione: no.

Comodato: no.

Criticita: al momento del sopralluogo i terreni risultavano per la maggior parte incolti. 5i evidenzia che in
caso di vendita separata del lotto n. 4 e del lotto n. 5 sara opportuno costituire una servitl di passaggio sui

mappali 1038-1108-1106-1104, ridefinendo la servitl costituita con atto del Notaio Enrico Fumao di Treviso
in data 29.12.1998, Rep. 80.725.



Fa“irn?ﬂw’- lotto 0.4 e - .30

12 VINCOLI E ONERI

Pertinenze: nessuna,

Usufrutto, uso, abitazione: nessuna.

Servitl: Gli immobili sono pervenuti alla societa “a corpo con tutti — dell’immobile in oggetto — i diritti, Je
azioni, ragioni, servitli attive e passive esistenti, se ed in quanto legalmente costituite, adiacenze, pertinenze
ed accessori, nello stato di fatto e di diritto in cui attualmente si trova”.

Si precisa che detti terreni agricoli non confinano direttamente con la strada pubblica e agli stessi si accede
attraverso strade bianche e capezzagne, anche di proprieta di terzi,

Sievidenziano le servitli riportate nell'atto di provenienza del 10.04.2009 che interessano | mappali 488-489-
490-491-492-493-494-495-196-497-498:

- “servitl richiomate e costituite con I'atto g rogite del Notaio Battista Paralin di Montebelluna in data 29
giugno 1987 repertorio n.ro 84647, registrato a Montebelluna in data 20 luglic 1987 of n. 449 pubblici,
trascritto a Treviso it 27 luglio 1987 ai n.ri 18467/13962;". Con tale atto fa societa acquirente e i venditori
hanno costituito servitd di passaggio incondizionato a favore del terreno rimasto ai venditori.

- “servitis costituita con 'atto di provenienza a mio rogito (Notaio Enrico Fumo di Treviso) in date 29 dicembre
1998 repertorio n.ro 80725, in appressa meglic citato, che per effetto del presente atto si estingue per
confusione”,

Detto atto risulta trascritto presso la conservatoria dei RR.II, di Treviso in data $7.01.1999 ai n.ri R.P. 267,
R.G. 333. “Per consentire I'accesso ol fondo é stata costituita servity di passaggio carraio-pedonale, per tutti
gli usi e con tutti i mezzi, della larghezza di mt.6 (sei} a carico dei mappali 252, 258 e 253 di proprietd delia
societa venditrice ed a favore dei mappali 491, 492, 496, 497, 498 (oggetto del presente atto in trascrizione)
e dei mappali 488, 489, 490,493, 494, e 495 gid in proprieta di Favaro Carmen, do esercitarsi lungo i loto sud
dei mappali predetti, per come evidenziato nella piantina che trovasi alfegato al presente atto in trascrizione”.
Si evidenzia che in fase di cessione dei terreni oggetto della presente valutazione, essendo stata modificata
la posizione della servitll in seguito al frazionamento del terreno su cui era stata costituita, sard necessario
“ridefinire” la servitll di passaggio costituita con Fatto del Notaio Enrico Fumo di Treviso in data 29
dicembre 1998, repertorio n.ro 80725.

{vedasi allegato n, 10 — atto di provenienza 10.04.2009).
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Prelazione agraria: Dagli atti di provenienza de! 04.03.2009 e del 31.08.2009 si desume che la signora

_ quale unica titolare legale rappresentante dellomonima ditta individuale ﬁ
— quale coltivatrice diretta, proprietaria confinante del fondo agricolo compravenduto, dichiarava di
rinunciare al diritto di prelazione per Facquisto del fondo identificato con mappale 332, ai sensi della legge

n. 817 del 14 agosto 1971 successive modifiche ed integrazioni,

Dall'atto di provenienza del 10.04.2009 si desume che i signori

—quali coltivatori diretti, proprietari confinanti del

fondo agricolo compravenduto, rinunciavano at diritto di prelazione per lacquisto del fondo costituito dai

mappali 488-489-490-491-492-493-494-495-496-497-498, ai sensi della legge n. 817 del 14 agosto 1971

successive modifiche ed integrazioni.
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13 ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

13.1 PREMESSA

Si premette che, considerata la complessita e il numero elevato di immobii oggetto ditrascrizioni e iscrizioni,
prima di redigere gli avvisi/ordinanze divendita sara opportuno richiedere la certificazione notarile alla quale
si dovra fare riferimentoc.

Si riportano di seguito le iscrizioni e le trascrizioni pregiudizievoli riscontrate a seguito delle Ispezioni
Ipotecarie effettuate in data 20.01.2017 e nei giorni seguenti.

(Vedasi allegato n. 5 - ispezioni ipotecarie).

13.2 ELENCO ISCRIZIONI

1. Iscrizione in data 22.04.2016 ai n.ri R.P. 2134 R.G. 12567, di cui all'atto del Notaio Dott. Speranza Riccardo
Rep. 29704/14956 del 11.04.2016, per Ipoteca Volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo
gravante su immobili siti in Vedelago (TV), identificati al Catasto Terreni — foglio 39 — mapp. 332-488-489-
491-492-493-494-495-496-497-498, per il diritto di proprieta per la quota di 1/1, oltre ad altrl immobiii; a
favore di BANCA POPOLARE DELL'ALTO ADIGE SOCIETA' COOPERATIVA PER AZIONI con sede a Bolzano {BZ}),
Codice Fiscale 00129730214, per un capitale di € 500.000,00, tasso di interesse annuo 3,5%, per un totale di
€ 1.000.000,00, durata 10 anni.

2. Iscrizione in data 04.10.2016 ai n.ri R.P, 5872 R.G. 32131, di cui all'atto del Tribunale di Reggio nell’Emilia
2178/2016 del 25.07.2016, per Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo gravante su immobili siti
in Vedelago {TV), identificati al Catasto Terreni — foglio 39 —~ mapp. 332-488-489-491-492-493-494-455-496-

497-488, per il diritto di proprieta per la quota di 1/1, oftre ad altri immobili; a favore di_

90.320,71, spese € 2.549,50, per un totale di € 120.000,00.

3. Iscrizione in data 26.10.2016 ai n.ri R.P. 6448 R.G. 35083, di cui ail’atto del Tribunale di Reggio nell'Emilia
2649/2016 del 10/09/2016, per Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo gravante su immohili siti
in Vedelago (TV), identificati al Catasto Terreni — foglio 39 — mapp. 332-488-489-491-492-493-494-495-496-

497-498, per il diritto di propriets per  quota di 1/1, oltre ad attri immobil; a favore i (| | RN

_per un capitale di € 25.831,06, spese € 774,50, per un totale di € 50.000,00.
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4. |scrizione in data 07.12.2016 ai n.ri R.P. 7372 R.G. 40457, di cui al'atto del Tribunale di Reggio nell'Emilia
Rep. 2596/2016 del 06.09.2016, per Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo gravante su immobili
siti in Vedelago (TV), identificati al Catasto Terreni — foglio 39 ~ ma pp. 332-488-489-491-492-493-494-495-

496-497-498, per il diritto di proprieta per la quota di 1/1, oltre ad altri immobili; a favore di_

—er un capitale di € 34.144,85, spese €

1.854,78, per un totale di € 50.000,00.

13.3 ELENCO TRASCRIZIONI

1. In data 20.01.2017, al momento defie ispezioni ipotecarie, la sentenza dichiarativa di fallimento non
risultava ancora trascritta.

ol
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14 LOTTI

Opportunita di divisione in lotti

No, viste le caratteristiche del mercato locale, fatte le opportune considerazioni e valutazioni, si ritiene che
per una maggiore possibilita di vendita gli immobili debbano essere considerati come lotta unico.
Nonostante cid premesso, sard a discrezione della curateia valutare la possibilita di vendita per singoli lotti

in base agli identificativi catastali o eventuaimente unendo detto lotto ad aitri {es. Lotto n. 5).

Composizione e valore

Trattasi di terreni ricadenti urbanisticamente parte in zona “Agricola non integra”, parte all'interno della
“Fascia Tampone”, parte all'interno del “Corridoio ecologico principale”. I beni hanno una superficie catastale
totale dimq 49.271,00.

Gli immobili risultano cost identificati:
¢ Catasto Terreni, Comune di Vedelago (TV), foglio 39:

©  mapp. 332 - qualita semin. irrig. - cl. 3 - superficie mq 6.040
mapp. 488 — qualita semin. irrig. — cl. 3 - superficie mg 1.016

]

Q

mapp. 489 ~ quatita semin. irrig, — ¢t. 3 — superficie mg 633

L&)

mapp. 491 — qualita semin. irrig. — cl. 3 - superficie mq 3.457

G mapp. 492 — qualita semin. irrig. — cl. 3 - superficie mq 224

o

mapp. 493 — qualita semin. irrig. — cl. 3 - superficie mg 11

&

mapp. 434 — qualita semin. irrig. — ¢l. 3 ~ superficie mq 29.730

o mapp. 435 - qualita semin. irrig. - ¢f. 3 - superficie mq 3.136

@]

mapp. 496 — qualita semin. irrig. — cl. 3 - superficie mq 24

O mapp. 497 - quaiita semin. irrig. — cl. 3 - superficie mgq 3.926

i

mapp. 498 — qualita semin. irrig. — cl. 3 — superficie mg 1.074

(Proprieta per 1/1)

Il valore di  mercatoc & stato  valutato pari ad € 394.200,00 (diconsi euro

trecentonovantaquattromiladuecento/00).

Hlvalore di vendita forzata & stato valutato pari ad € 335.000,00 {diconsi eura trecentotrentacinqguemila/00).
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15 OSSERVAZIONI FINALI

15.1 INFORMAZIONI E NOTE CHE IL PROFESSIONISTA RITIENE RILEVANTI:

In merito all’elenco delle formalita si precisa che, considerata la complessita e il numero elevato di immobili
oggetto di trascrizioni e iscrizioni, prima di redigere gli avvisifordinanze di vendita sara opportuno richiedere
la certificazione notarile.

Prima di effettuare il trasferimento delta proprieta sard necessario richiedere al Comune di Vedelago il
Certificato di Destinazione Urbanistica aggiornato.

Si evidenzia che in fase di cessione dei terreni oggetto della presente valutazione, essendo stata modificata
la posizione della servitli in seguito al frazionamento del terreno su cui era stata costituita, sara necessario
“ridefinire” la servitd di passaggio costituita con Fatto del Notaio Enrico Fumo di Treviso in data 29
dicembre 1998, repertorio n.ro 80725,

Si precisa infine che gli allegati alla perizia possono contenere dati sensibili, pertanto prima dell’eventuale

divulgazione a terzi dovranno essere opportunamente modificati nel rispetto della privacy.
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TRIBUNALE DI TREVISO

FALLIMENTARE

FALLIMENTO n® 261/2016 del 29.12.2016 Sentenza n° 262/2016 del 28.12.2016

f261.2016treviso@pecfallimenti.it

Giudice Delegato: Dott. Antonello Fabbro

Curatore: Rag. Guerrino Marcadella

RAPPORTO DI VALUTAZIONE — Lotto n° 5

Immobili siti in Comune di Vedelago (TV), viale Trieste

Terreno ricadente principalmente in zona commerciale e in parte vincolato a parcheggio

Marostica, 14 agosto 2017

Esperto stimatore; Geom. Gaetano Bortolomiol
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2 SCHEDA SINTETICA E INDICE

RIFERIMENTO
Diritto

Bene

Ubicazione

Lotti

Dati Catastali attuali

lrregolarita/abusi

Valore di stima

Stato

DESCRIZIONE PAGINA
piena proprieta per la quota di 1/1 | Pagina 9

terreno ricadente in z.t.0. “Zona Omogenea D2 Commerciale” e - Pagina 11
\ all'interno del “Perimetro di strumento attuativo di previsione”™, in -

zto. “Agricola non integra”, in z.t.o. “Zone Residenziali di
:ESpansione estensive C1.2", in parte all'interno della “pista

- ciclabile esistente”, superficie catastale mq 13.036,00

(XN

" Vedelago (TV), viale Trieste | Pagina 11
“-;carso R _ " Pagina 13
.n.o o . S S | P_.agma ”
Catasto T.erreni, fgomune d.i Vede!“amgo (Tv), "fogiio 39: " Pagina 14
- mapp. 123 - qualita sem. irr, arb. — ¢l. 2 - superficie mg 1.680
mapp. 1106 {ex 258/a) — qualita sem. irr. arb. —¢l. 2 — superficie
mq 1.604
- mapp. 1104 {ex 259/a) — qualita semin. irrig. — cl. 3 — superficie mg
1121
mapp. 334 - qualita prato irrig. — cl. 1 - superficie mg 83
mapp. 487 — qualité semin. irrig. — cl. 3 - superficie mq 4.083
' mapp. 490 ~ qualita semin. irrig. — ¢!. 3 — superficie mq 3.638
mapp. 1033 - qualita sem. irr. arb. — cl. 2 — superficie mg 25
~mapp. 1034 —qualita sem. irr. arb. — ¢k, 2 ~ superficie mq 3
~ mapp. 1035 —qualita sem. irr. arb. - cl. 2 - superficie mg 454
; mapp. 1036 — qualita sem. irr. arb. — cl. 2 — superficie mq 63
. mapp. 1108 (ex 1037/a) — qualita sem. irr. arb. —cl. 2 — superficie
cmq 254
| mapp. 1038 ~ qualita sem, irr. arb. — cl. 2 — superficie mg 28 _
no | ¢ Pagina 14
- valore mercato € 389.300,00 Pagina 32

valore vendita forzata € 195.000,00 con attuale vincolo a -
; parcheggio

Studio Tecnico Bortolomiol Gesm. Gaetanc — via Europa n.1 - 36063 Marostica {(VI} — Email: info@bortolomiol.infa



Vend|b|lita

Motlvo

Pu bbhc:ta

Occupamone

T|t0|0 di occupazione .

Vincoli e oneri

APE

Varie

f5 parchegglo

scarsa

presenza dl wncolo a parcheggm e rlchuesta Iimitata per benl su‘ml:
- in quanto momento di stasi del mercato immobiliare :

'. agenzle e operaton :mmobaiaar[ del Iuogo

prmctpaimente |ber| ai momento del sopraliuogo [I giorno !

" imapp. 1034, 1036 e 1038 ricadono all'interno dellz “nista ciclabile
- esistente” e risultano qumdl soggettl a pubbllca utiiita;

terreno nan vmcolato a parcheggeo propr:eta

. terreno vincolato a parcheggio: soggetto a vineolo:

terreno occupato da prsta ciclabile esistente: opera pubblma

gIJ :mmobih verranno trasfer|t| nello stato dr fatto e d| dmtto in cuf

. i trovano

5 i’area identificata con mapp. 123-487-334-1033-1035-1036 & -
- interessata da vincolo permanente di destinazione a parcheggio ai
- sensi e per gli effetti dell’art. 9 della Legge 24.03.89 n. 122; '

I mapp. 1034, 1036 e 1038, aventi superficie catastale myg 94
; ricadono all'internc della “pista ciclabile esistente”;

o, Non necessario trattand051 dl terreno

ipotetica valore di vendita forzata € 331.000,00 senza vincalo a

Pagma 36

Pag:na 36

Pagma 36

Pagma 37

. 08.02.2017. Si precisa che parte dellarea risulta vincolata af
. parcheggio;

' Pagina 37

Pagma 38

Pagma 12

Ein fase di cessione dei terreni, essendo stata modificata ta
. posizione della servitt in seguito al frazionamente del terreno su
- cul era stata costituita, sard necessario “ridefinire” la serviti .
- costituita con Iatto del Notaio Enrico Fumo di Treviso in data 29
: dlcembre 1998 repertono n.ro 80725

Pagrna 13
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3 SOVRAPPOSIZIONE DI MAPPA CATASTALE E ORTOFOTO

(Vedasi allegato n. 4 ~ sovrapposizione di mappa catastale e ortofoto).

Studio Tecnico Bortolomio! Geom. Gaetano —via Europa n.1- 36063 Marostica (VI} — Email: info@bortolomiol.info
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4 PREMESSA

Il sottoscritto geometra Gaetano Bortolomiol, nato a Marostica {VI} il 14 marzo 1976, residente e con studio
a Marostica (V1) via Europa n°1, c.f.: BRT GTN 76C14 E970F, regolarmente iscritto all’albo dei Geometri della
Provincia di Vicenza con matricola n°2382, a seguito dell’incarico affidatogli il giorno 18 gennaio 2017 dal
Rag. Guerrino Marcadella, Curatore del Fallimento n. 261/2016 del Tribunate di Treviso, relativo alla societa
—dichiarato in data 29.12.2016
con sentenza n. 262/2016 del 28.12.2016, con 'autorizzazione del Giudice Delegato Dott. Antonello Fabbro
in data 23.01.2017, di effettuare ia ricognizione di alcuni beni immobili e redigerne la valutazione ai fini di
determinare il pit probabile valore di mercato e di vendita forzata dei beni immobili nella disponibilita delia

Societa Fallita, nei mesi da gennaio ad agosto 2017, ha espletato Fincarico tecnico ricevuto.

COMUNICAZIONI ED OBBLIGHI PARTICOLARI

L'esperto estimatore dichiara di essere reperibile presso | seguenti recapiti:

o Indirizzo studio: via Europa n. 1 — 36063 Marostica (Vi)

&

Indirizzo Posta Elettronica Certificata (PEC): gaetano.boartolomiol@geopec.it

Indirizzo Posta Elettronica Ordinaria: info@bortolomiol.info

¢

Studio Tecnico Bortolomiol Geom. Gastanc — via Europa n.1 - 36063 Marostica [VI} — Email: info@bortolomiolinfo



5 NOTE GENERALI

5i precisa che durante i sopralluoghi dei vari immobili periziati, si @ proceduto alla presa visione degli stessi

ed alloro rilievo fotografico (vedasi allegato n. 1 — documentazione fotografica), ma non sono stati effettuati

rilievi metrici, topografici, strutturali, impiantistici, ambientali, analisi e/o verifiche del suolo e/o sottosuslo
e/o altri accertamenti, in quanto non oggetto di incarico, ad eccezione di alcune rmisure effettuate a
‘.\.Eampione.

%L;tte le misure sono state estrapolate dalle visure catastali e dalle planimetrie reperite presso i pubblici uffici
e in particolare da quelle relative ai titoli abilitativi depositati presso FUfficio Tecnico del Comune.
Ls valutazione deivari immohili viene redatta a corpo, pertanto anche la vendita sara a corpo e non a misura,
con precisazione che eventuali differenze di consistenza che si dovessers in seguito riscontrare, non daranno
luogo a variazioni di valore efo prezzo.

[ beni vengono valutati per il trasferimento con relative servitl attive e passive, apparenti e non apparenti,
anche se non espressamente individuate nella presente relazione. L'acquisto avverra come visto e piaciuto,
nello stato di fatto e di diritto in cui si trovano i beni, senza garanzia per vizi e difetti, sia visibili che occulti
efo non rilevati nella presente valutazione.

Si evidenzia che ogni specifica attivita di verifica, di gualsiasi tipo, anche catastale-edilizio-urbanistico-
ambientale o altro, competera all’aggiudicatario, che dovra visionare e verificare preventivamente lo stato
dei beni ed eventualmente effettuare anche un ulteriore accesso aglhi atti presso gli uffici competenti. A tal
fine, su esplicita richiesta scritta degii interessati, anche prima della presentazione dell’offerta di acquisto, la
curatela potra fornire eventuale autorizzazione per effettuare l'accesso agli atti a nome del potenziale
acquirente o persona di sua fiducia,

Le regolarizzazioni e gli eventuali adeguamenti delle difformita esistenti saranno quindi a carico
dell’aggiudicatario.

infine, si precisa che il presente rapporto di valutazione ed i suoi contenuti potranne essere utilizzati al soli

fini della presente procedura fallimentare, non potranno percio impiegarsi per altri scopi.

studio Tecnico Bortoiomiol Geom. Gastans — via Europa n.1 - 36063 Marostica (V1) — Email: inffe@bortolomiolinfo
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6 SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI

DATA
- 19.01.2017
- 20.01.2017

e glorm seguent|

20 01 2017

© e giorni seguenti

| 25.01.2017 |
: - 1945 del 25.01.2017

Rlchlesta del Cert|f|cato d| Destlnaaone Urbamstlca presso |J Comune dl Vedefago
: ( ) prot 1945 del 25.01.2017

26 01, 2017

03 -13-16-20
febbraro 2017 Z

08 02 20 17

25 02. 2017

$27.02.2017

27 06,2017

' 13.07. 2017 _ Terzo 50praHuogo presso gh immob|l| da valutare

03 08.2017

‘ gennaio- agosto
. 2017

'_ compravendde da |mmobili simili da comparare

Secondo sopralluogo con rilievo fotograflco presso gh |mmob|i| da vaiutare

DESCRIZIONE

: Conferimento dell’incarico

V:sure catastail e rjchleste plammetne presso IAgenzla delle Entrate - Ufﬂuo
 Provinciale di Treviso — Territorio — Servizi Catastali

Ispeaon: tpotecane pressg IAgenaa delle Entrate - Uff|cro Provmuale d| Trevlso -
Territorio

— Servizio di Pubblicita Immobiliare, al fine anche di ricercare :

R|ch|esta d| accesso atti presso | Ufﬂcm Tecmco del Comune d| Vedefago (TV) prot

Acqwsuz:one d| alcuns attl notan!l di provenienza formtu dailAmmmrstratore de!ia
. Societa al Curatore del Faﬂlmento

Accesso agll atti presso | Ufﬂ(:lo Tecmco del Comune d[ Vedelago( )

Prlmo sopralluogo con r:hevo fotograf:co presso gh immoblh da vafutare sm 3
: Vedeiago :

;Comumcaz:one tramlte PEC a! Comune dl Vedeiago con nchaesta ds verlfrca_
completezza elenco o presenza di ulteriori pratiche edilizie/sanaterie rispetto a

quanto a quanto visionato durante Iaccesso agli atti presso V'ufficio tecnico

3 R:chlesta venftca e rettlffca C D U. errato prot. 2 657 del 06 02 2017 rettnﬁcato con :
prot 14,554 del 27.06.2017

RICEi‘Che d| mercato presso agenzie |mmob|I|ar| e stud: tecn|::| attivi nei Comune di :
j Vedelago e I|m|trof|

Studic Tecrico Bortolof%io! Geomt “Géetano. - VIaEul’opanl— 360.6.3. I\.;I.r;a.rsstiCé“{.\f.i]m-“émai].: :nfo@bortolomlollnfo
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7 IDENTIFICAZIONE DEL BENE E SOMMARIA DESCRIZIONE

7.1 DIRITTO

Piena proprieta per la guota di 1/1;

societa intestataria dei seguenti immohbili identificati presso il

¢ Catasto Terreni, Comune di Vedelago (TV), foglio 39:

o mapp.
o mapp.
o mapp.

o]

S omapp.

©  mapp.

r

Cx

L)

o]

c o mapp.

o mapp.

mapp.

mapp.
mapp.
mapp.

mapp.

123 —qualita sem. irr. arb. —¢l. 2 - superficie mqg 1.680

1106 {ex 258/a} - qualita sem, irr. arb. — cl. 2 — superficie mq 1.604
1104 (ex 259/a) — qualita semin. irrig, — cl. 3 ~superficie mq 1.121
334 - qualita prato irrig. — ¢l. 1 - superficie mq 83

487 — qualita semin. irrig. — cl. 3 - superficie mq 4.083

490 - qualita semin. irrig. — cl. 3 — superficie mg 3.638

1033 —qualita sem. irr. arb. — ¢l. 2 — superficie mq 25

1034 —qualita sem. irr. arb. —cl. 2 — superficie mq 3

1035 ~ qualita sem. irr. arb. — ¢l. 2 — superficie mg 454

1036 —qualita sem. irr. arh. — ¢l. 2 — superficie mq 63

1108 {ex 1037/a) — qualita sem. irr. arb. —¢l. 2 - superficie mg 254

1038 —qualita sem. irr. arb. - cl. 2 — superficie mqg 28

Gli immobili sono pervenuti alla societa a corpo con “relativi diritti, ragioni, azioni, servitd attive e passive

esistenti ed esercitate”; “a corpo con tutti— dell'immobile in oggetto — [ diritti, le azioni, ragioni, servitl attive

e passive esistenti, se ed in quanto legaimente costituite, adiacenze, pertinenze ed occessori, nelio stato i

fatto e di diritto in cui attualmente si trova”.

7.2 TITOLI Df ACQUISTO

1. Atto di compravendita in data 28.10.1983, Rep. 56.535, Racc. 13.959 dei Notaio Dott. Battista Parolin di

Montebelluna, registrato a Montebeliuna i1 10.11.1983 al n. 4.119/1, trascritio a Treviso il 25.11.1983 ai n.ri

R.G.25.384 R.P. 21.142, con cui venivano acguistati gl immobili identificati in Comune di Vedelago, Catasto

Terreni, foglio 39 (ex sezione D foglio Xit), mappali 207/¢-216/¢-127-123-124. Parte venditrice:{ | DD

_ (vedasi allegato n. 9 — atto di provenienza 28.10.1983).
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2. Atto di compravendita in data 04.08.1986, Rep. 78.236, Racc. 16.851 del Notaio Dott. Battista Parolin di
Montebelluna, registrate a Montebelluna i 21.08.1986 al n. 2.495/pubbiici, trascritto a Treviso il 01.09.1986

ain.ri R.G. 18.931 R.P. 14,968, con cui venivano acquistati gli immobili identificati in Comune di Vedelago,

Catasto Terreni, foglio 39, mapp. 252 (ora 1037-1038) -258-259. Parte venditrice’
_{vedasé allegato n. 10 - atto di provenienza 04.08.1986).

3. Atto di compravendita in data 10.04.2009, Rep. n. 97.729, Racc. n. 37.133 del Notaio Dott. Enrico Fumae di

Treviso, registrato a Treviso il 15.04.2009 al n. 6.298 serie 1T, ivi trascritto i 15.04.2009 ai n.ri R.G. 13.552,
R.P. 8.276, con cui la Sig.-rasferiva il diritto di piena proprieta alla societé- degli
immobili identificati in Comune di Vedelago, Catasto Terreni, foglio 39, mappali 488-489-490-491-492-493-

494-495-496-497-498, Parte cedente: — {(Vedasi allegato n. 11 - atto di provenienza
10.04.2009).

7.3 ELENCO PRECEDENTI PROPRIETARI

Precisazioni catastali:

1. L'attuale mappale 334 & derivato dal frazichamento defl originario mapp. 331 di mg 3.090.

2. Uattuale mappale 487 & derivato dal frazionamento e soppressione dell’originario mapp. 127, da cui sono
stati originati anche i mappali 488-489.

3. L'attuale mappaie 490 & derivato dal frazionamento e soppressione dell’originario mapp. 226, da cui sono
stati originati anche i mappali 491-492-493.

4. Gli attuali mappali 1033 e 1034 sono derivati dal frazionamento detl’originario mapp. 333 di mq 28.

5. Gli attuali mappali 1035 e 1036 sono derivati dal frazionamento dell’originario mapp. 124 di mq 517.

6.l mappaie 1037 e 'attuale mappale 1038 sono derivati dal frazionamento dell’originario mapp. 252 di mq
285.

7. Vattuale mappale 1106 (ex 258/a) di mg 1.604 ¢ derivato dal frazionamento dell’originario mapp. 258 di
mq 1.767.

8. L'attuale mappale 1104 {ex 259/a) di mq 1.121 & derivato dal frazionamento dell’'originario mapp. 259 di
mqg 1.341.

5. L'attuale mappale 1108 {ex 1037/a) di mq 254 & derivate dal frazionamento dell’originario mapp. 1037 di
mg 257.

Catasto Terreni, Comune di Vedelago {Tv), foglic 39, mapp. 207/c-216/c-127-123-124

Precedentemente in ditta a:



usufruttuaria, giusta successione testamentaria in morte del marito—pertasi in data

21.09.1973, denuncia registrata a Castelfranco Veneto al n. 92 Vol. 126.

" proprietario per la quota di 1/1, giusto:

- mapp. 123-124-127: successione testamentaria in morte di —

- mapp. 207/c-216/c: atto di permuta in data 17.01.1975, Rep. 32.853 del Notaio Girardi di
Castelfranco Veneto, trascritto a Treviso il 27.01.1975 ai n.ri R.G. 1.5567 R.P. 1.403.

Catasto Terreni, Comune di Vedelago {TV), foglic 39, mapp. 252-258-259

, codice fiscale:—:oniugi proprietari per la quota di 1/1

in regime di comunione dei beni, giusto atto di compravendita in data 13.10.1976 Rep. 44.504 del Notaio

Precedentemente in ditta a:

avv. G. Franco di Treviso, ivi registrato il 02.11.1976 al n. 4.606 pubblici, trascritto a Treviso il 08.11.1976 ai
n.riR.G. 18.716 R.P. 16.022.

Catasto Terreni, Comune di Vedelago (TV], foglio 39, mapp. 430,

Precedentemente in ditta a:

1 _odice ﬁscale—giusto:
- mapp. 438-4839-490-493-494-495: atto di compravendita in data 29.06.1993, Rep. 109.871 del Notaio
Battista Parolin di Montebelluna {TV), registrato a Montebelluna il 19.07.1993 al n. 1.737 serie 1V
pubblici, trascritto a Treviso il 23.07.1993 ai n.ri R.G. 18.657, R.P. 14.070.
- mapp. 491-492-496-498: atto di compravendita in data 29,12.1998, Rep. 80725/25562 del Notaio

Dott. Enrico Fumo di Treviso, registrato a Treviso il 12.01.1999 al n. 370/V pubblici, ivi trascritto il
07.01.1999 ain.ri R.G. 333, R.P, 257.

7.4 BENE E UBICAZIONE

Gli immobili sono ubicati in Comune di Vedelago (TV), in localita Fossalunga, lungo viale Trieste.
Trattasi di terreni ricadenti urbanisticamente parte in “Zona Omogenea D2 Commerciale” e ail’internc del
“Perimetro di strumento urbanistico attuativo di previsione”, parte in zona “Agriccla non integra”, parte in

“Zone Residenziali di Espansione estensive C1.2” e parte all'interno della “pista ciclabile esistente”.

i beni hanno una superficie catastale totale di mg 13.036,00,

Studio Tecnico Rortolomiol Geomn. Gaetana — via Europa n.1 - 36063 Marastica (V1) — Email: infe@bartalomiol info
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7.5 DESCRIZIONE "-

Gli immobili sono ubicati in Comune di Vedelago (TV), in localita Fossalunga, lungo viale Trieste, a circa km
3,8 dal centro di Vedelago, km 16 da Treviso, km 32 da Bassano del Grappa, km 45 da Padova e km 47 da
Vicenza.

'accesso allarea avviene direttamente dalla strada pubblica di viale Trieste. il bene consiste in un terreno
pianeggiante di forma irregolare che attualmente risulta per la’ maggior parte incolto, con presenza di

alberature,

Nei terreni sono presenti una roggia e canalette di frrigazione iﬁ terra, costituite in parte da tubi interrati in
calcestruzzo.

L'area prospiciente la pubblica strada di Viale Trieste & per la maggior parte pavimentata con ghiaino ed 2
attualmente utilizzata come area a parcheggio, in parte vincolata a favore del Comune fii Vedelago. La
porzione ad est, al momento del sopralluogo, si presentava incoltalla maggior parte del perimetro dell’area
non risulta delimitato da recinzioni. | tratti di recinzione presenti sono realizzati in parte con muretto in

calcestruzzo e rete metallica, in parte con pali in legno e rete metallica.

W= . I '

Alla data del sopralluogo, per quanto riguarda specificatamente gli immobili oggetto di valutazione, gli stessi

non risultavano occupati da persone.,

Studio Tecnico Bortolomiol Georn. Gaetano —via Europa n.1 -~ 36063 Maruastica (V1) - Email: info@bortolomiol.info
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Il grado di manutenzione e conservazione complessivo & scarso, tenuto in considerazione che i terrent

risultano per la maggior parte incolti e che sulla porzione utilizzata a parcheggio sono presenti erbe infestanti.

Criticita

Al momento del sopraliuogo, avwenuto il giorno 08.02.2017, i terreni risultavano incolti e pavimentati con
ghiaino. Si evidenzia che I'area identificata con mapp. 123-487-334-1033-1034-1035-1036 risulta interessata
da vincolo permanente di destinazione a parcheggio ai sensi e per gli effetti dell'art. 9 della Legge 24.03.89

n. 122, Si segnala inoltre che i mappali 1034, 1036 e 1038 ricadono all'interno della “pista ciclabile esistente”

e risultano qguindi di pubblica utilita,

7.6 CONSIDERAZIONE SULLO STATO GENERALE DEI BENI

Lo stato di manutenzione e conservazione dei beni oggetto di valutazione si pud definire complessivamente
SCARSO.

7.7 CERTIFICAZIONE ENERGETICA

Trattandosi di terreno, la certificazione energetica non & necessaria.

Studie Tecnico Bortolomiol Geom. Gaetano — via Europa n.1 — 36063 Marastica {V[) — Email; info@®bortolomiol.info



8 STORIA CATASTALE

8.1 DATICATASTALI ATTUALI

Area in zona commerciale e in zona agricola non integra.

Catasto Terreni— Comune di Vedelago — foglio 39 — mappali 123, 258, 259,334, 487, 490, 1033, 1034, 1035,
1036, 1037,1038

* Superficie catastale complessiva di mq 13.422,00

» Confini Iotto, in senso N. E, S, O.: mapp. 1032, 1031, 331, 328, 552, 495, 494, 491, 493, 489, 1105 {ex
259/h), 1107 {ex 258/b}, 1109 {ex 1037/b), 1040, strada Viale Trieste, salvo pili recenti e/o precisi,

(Vedasi allegato n. 3 — estratto mappa catastale).

) - Email: info@bortolomiol.info
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Terreno

Piena proprieta per la quota di 1/1 intestata a

societa risulta intestataria dei seguenti immobili identificati presso il;

* (atasto Terreni, Comune di Vedelago (TV), foglio 39:
o mapp. 123 - qualita sem. ifr. arb. — cl. 2 ~ superficie mq 1.680 - R.D. € 19,96 R.A. £ 11,28
o mapp. 1106 (ex 258/a) — qualita sem. irr. arb. —cl. 2 — superficie mq 1.604 —R.D. £ 19,05 R.A. €10,77
© mapp. 1104 (ex 259/a) - qualita semin. irrig. - cl. 3 - superficie mq 1121 -R.D.€9,55R.A.£6,37
©  mapp. 334 ~ qualita prato irrig. — ¢l. 1 —superficie mq 83 —R.D. € 0,64 R.A. £0,32
©  mapp. 487 — gualita semin. irrig. ~ cl. 3 — superficie mq 4.083 -R.D. €£34,79R.A. € 23,20
o mapp. 490 — qualita semin. irrig. — cl. 3 - superficie mq 3.638 ~R.D. € 31,00 R.A. € 20,67
©  mapp. 1033 - qualita sem. irr. arb. —cl. 2 - superficie mq 25 - R.D. €0,30R.A. €0,17
o mapp. 1034 - qualita sem. irr. arb. — ¢l. 2 — superficie mq 3—R.D. €£0,04 RA. €0,02
©  mapp. 1035 - qualita sem. irr. arb. ~ cl. 2 - superficie mq 454 - R.D. £ 5,39 R.A. € 3,05
O mapp. 1036 — qualita sem. irr. arb. — cl. 2 - superficie mg 63 -R.D. £0,75R.A. € 0,42
o mapp. 1108 {ex 1037/a} — qualita sem. irr. arb. —¢l. 2 — superficie mgq 254 —R.D. €3,02 RA. €1,71
©  mapp. 1038 — qualitd sem. irr. arb. — cl. 2 — superficie mg 28 -R.D.€£0,33 R.A. €0,19

(Vedasi allegato n. 2 — visure catastali)

Giudizio di regolarita/pratiche di aggiornamento atti catastali

Non essendo stati effettuati rilievi metrici in loco, nulla si puc esprimere in merite.

Sovrapposizione di mappa catastale e ortofoto

Dalla sovrapposizione fra la mappa catastale e Fortofoto della zona dove sono ubicatii beni immobili oggetto
di valutazione, si riscontra una scarsa corrispondenza tra lo stato dei luoghi e quanto rappresentato nella

documentazione catastale.

Sirelaziona che lo scrivente non ha effettuato rilievi metrici e/o topografici in loco.

Si precisa che parte delle inesattezze visibili nella sovrapposizione, derivano anche dafle alterazioni e
distorsioni proprie in fase di generazione sia della mappa catastale che delfortofoto.

{Vedasi allegato n. 4 — sovrapposizione di mappa catastale e ortofoto).




9 REGOLARITA URBANISTICA

9.1 TITOLI URBANISTICI E DOCUMENTI TECNICI

A seguire si riporta I'elencazione completa di quanto reperite dallo scrivente.

Relativamente alle recinzioni presenti lungo il perimetro dellarea si precisa che non sono state reperite

pratiche edilizie.

Con verifica effettuata presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Vedelago (TV), sono stati reperiti e visionati i

titoli abilitativi riportati di seguito.

Relativamente all'area identificata con mapp, 123-487-334, mapp. 333 (attuali 1033-1034), mapp. 124

(attuali 1035-1036), foglio 39, sono state rilasciate le seguenti autorizzazioni e/o concessioni:

Autorizzazione edilizia, data del rilascio non nota, pratica edilizia n. 141/83, rilasciata dal Comune di
Vedelago, per eseguire un parcheggio in focalita Fossalunga {vedasi allegato n. 16 — autorizzazione

edilizia 141/83);

Autorizzazione ad eseguire lavori per parcheggio, prot. 9972, rilasciata dal Comune di Vedelago, per
I'esecuzione di un parcheggio sul terreno sito in Viale Trieste, in seguito @ domanda presentata in
data 16.09.1983 e parere favorevole della commissione edilizia in data 12.10.1983 {vedasi allegato
n. 17 —autorizzazione edilizia prot. 9972/83);

Concessione edilizia n. 218/89, prot. 89/13984 del 11.10.1989, rilasciata dai Comune di Vedeiago per
la costruzione di un fabbricate ad uso commerciale e direzionale {(vedasi allegato n. 18 — concessione

edilizia n. 218/89);

Diniego sulla richiesta di concessione edilizta in data 26.05.1994, prot. 94/2984 del Comune di
Vedelago, in seguito a domanda presentata il 23.02.1994 (vedasi allegata n. 13 —diniego concessione

edilizia prot. 2984/94);

Concessione edilizia n. 225/94, prot. 94/15392, rilasciata dal Comune di Vedelago per la costruzione
di un fabbricato commerciale e residenziale, in seguito a domanda presentata il 06.09.1994 (vedas

allegato n. 20 — concessione edilizia n. 225/94).

9.2 CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA

L'Ufficio Tecnico del Comune di Vedelago (TV), in data 06.02.2017 con prot. 2657 ha rilasciato il Certificato

di Destinazione Urbanistica relativo a vari immabili catastalmente intestati alla societa fallita. In data
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27.06.2017 e stata richiesta la verifica del C.D.U. errato, prot. 2657 del 06.02,.2017, successivamente

rettificato con prot. 14.554 del 27.06.2017 {vedasi allegato n. 12 — certificato di destinazione urbanistica).

Dalio stesso si rileva come il Comune di Vedelago sia dotato dei seguenti strumenti urbanistici vigenti:
- Piano di Assetto del Territorio (P.A.T.) approvato con la Delibera della Giunta Provinciale n. 236 del
19.09.2011;
- Piano degli Interventi, approvato con Delibera del Consiglio Comunale n. 66 del 19.12.2016.
In particolare, si certifica i terreni censiti catastalmente nel Comune di Vedelago, foglio 39, mappali 123, 258
{attuali 1106-1107), 259 {attuali 1104-1 105}, 334, 487, 490, 1033, 1034, 1035, 1036, 1037 (attuali 1108-1109)
e 1038, rispetto al P.1. vigente:
Vincoli Tav. 1.1:
- I mappali 123, 258 (attuali 1106-1107), 259 (attuali 1104-1105), 487, 334, 1033, 1034, 1035, 10356,
1037 (attuali 1108-1109), 1038 e il mappale 490, eccetto la parte sud, ricadono all'interno del “Centro
Abitato {DPR 16.12.92 n. 495)” {art. 64 NTOQ);
- La parte nord e ovest del mappale 490, [a parte est del mappale 259 sono interessati da “fdrografia
e fascia di rispetto” {art. 73 NTO);
- Tutti i mappali ricadono all'interna “Fascia di rispetto aergportuale 077 (art. 68 NTO);
- I mappali 1034, 1036 e 1038 sono interessati da “Viabilita” {art. 64 NTO).
Rispetto alla ripubblicazione del P.I. a seguito DCC n. 66 del 15.12.2016:

Zonizzazione Tav. 1.2;

- L mappali 123, 487, 334, 1033, 1035, il mappale 258 {attuali 1106-1107), eccetto la parte sud, il
mappale 259 (attuali 1104-1105), eccetto la parte sud, | mappale 490, eccetto la parte nord e sud e
il mappale 1037 (attuali 1108-1109), eccette la parte sud, ricadono in “Zona Omogenea D2
Commerciale” {art. 57 NTO) e allinterne del “Perimetro di strumento urbanistico attuativo di
previsiane” (art. 7 NTO);

- la parte sud dei mappali 258 {attuali 1106-1107), 259 {attuali 1104-1105), 490 e 1037 {attuali 1108-
1109) ricadono in zona “Agricola non integra” {Art. 39 NTO);

- La parte nord del mappale 490 ricade in “Zone Residenziali di Espansione estensive C1.2” (art. 32
NTO);

- la parte sud del mappale 490 ricade all'interno della “Fascia Tampone” {art. 80 NTO);

- I mappali 1034, 1036 e 1038 ricadono altinterno della “pista ciclabile esistente” {art. 64 NTO).

Per guanto riguarda il “Perimetro di strumento urbanistico attuativo di previsione” le Norme Tecniche

Operative del Piano degli Interventi vigente prevedono:
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Articolo 7 — Piani Urbanistici Attuativi (PUA}
1. Nefle zone dove & previsto il Pigno Urbanistico Attuativo (PUAJ, la presentazione di un progetto edifizio é
subardinata afla preventiva approvazione di un PUA riferito ad almeno una unita urbanistica individuata nelle
tavole del presente Pl o ad uno superficie minima di intervento fissata nelfe norme delle varie zone.
2. It PUA, sia di iniziativa pubblica che di iniziativa privata, assume, in refazione af ruofo che deve svolgere
nell'assetto del territorio comunale, i contenuti e V'efficacia del-

- Piano Particolareggiato (PP);

- Piano di Recupero (PdR);

- Piano di Lottizzazione (Pdt };

- Piono per I'Edilizio Economica e Popolare (PEEP);

- Piano delle aree da destinare od insediomenti produttivi (PIP} di cui alf'articolo 27 deflo fegge 22

ottobre 1971, n. 865 e successive modificazioni:

- Programma integrato (PIRUI] cui alf articolo 16 della legge 17 febbraic 1992, n. 179 "Norme per

V'editizia residenziale pubblica" e successive modificazioni;

- Piano ambientale di cuf all'articolo 27 dello legge regionale 16 agosto 1884, n. 40 e successive

modificazioni.
3. il Piano Particolareggiato di cui agli artt. 13-17 defla 1. 1150/1942 e smi ¢ redatto a cura det Comune e
definisce, nell'ambito delle previsioni del Piano Regolatore Generale, l'assetto di qualsiasi porzione del
territorio comunale.
4, if Piano di Recupero di cui alf'art. 28 delig 1. 457/1978 ¢ obbligatorio in zone in cui esistono condizioni di
notevole degrado, imputabili sio aflo stato del tessuto urbanistico, sia a quelio degli edifici, anche guando
questi non presentino caratteristiche cuituroli, storiche ed ambientali significative individuate con apposita
simbologia nefle planimetrie di PL.
5. 1 Piano di Lottizzazione di cui alf'art. 28 della L. 1150/1942 e smj é necessario in quelle parti del territorio
destinate ad insediamenti residenziali o produttivi. non urhanizzate o scarsamente urbanizzate, che
richiedono la predisposizione delle opere di urbanizzazione.
6. Il Piano di Lottizzazione & di iniziativa privata quando i soggetti interessati fo redigono ¢ lo presentano al
Comune di propria iniziativa; diviene un Piano di Lottizzazione d'ufficic guando & redatto dat Comune in
sequito a mancato accordo tra i soggetti interessati,
7. It Piano per I'Edilizia Economica e Popolare va redatto ai sensi defla . 18 Aprile 1962 n. 167 e successive
modificazioni,

8. | piani urbanistici attuativi vigenti si attuano con e modalitd previste daflo strumento approvato.
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9. If programma integrato é lo strumento di attuazione della pianificazione urbanistica per la realizzazione
coordinata, tra soggetti pubblici e privati, degli interventi dj riqualificazione urbanistica, edilizia ed
ambientole. La riqualificazione si attua mediante it riordine degli insediamenti esistenti e il ripristino defla
qualita ambientale anche attraverso I'ammodernamento delle urbanizzazioni primarie e secondarie e
dell'arredo urbano, il riuso di aree dismesse, degradate, inutilizza te, a forte polarizzazione urbana, anche con
it completamento delf’edificato.

10. Rispetto alle previsioni del Pi, i PUA possono prevedere variazioni di perimetro con il limite massimo del
10 per cento e trasposizioni di zona, conseguenti olla definizione esecutiva delle infrastrutture e delle
attrezzature pubbliche previste dal Pi, senza comportare variante al Pl. Va altres precisato che le indicozioni
progettuali contenute nelle tavole del P sono indicative, tuttavia dovranno essere rispettati i criteri che hanno
presieduto la redazione della proposta progettuale {vanno resi vincolanti i criteri progettuali, punti di accesso,
modalita organizzative, ecc.).

11. Ai sensi della DGR n. 1646/2012 sono esclusi dalla proceduro di verifica di assoggettabititd o VAS i PUA
che non contengono un’area di cui all‘articolo 6, comma 2, lettera b), del Decreto Legisiativo n. 152/2006, e
che hanno una prevalente destinazione residenziale la cui superficie di

interventa non superi i tre ettari,

Per quanto riguarda la zona “Residenziale di Espansione Estensiva” le Norme Tecniche Operative del Piano
degli Interventi vigente prevedono:
Articolo 32 - Zone Residenziali di Espansione Estensive C1.2
1. Lo destinazione d'uso di tali zone é quella prevista all'Articolo 25 delfe presenti NTO.
2. Queste zone comprendono aree con bassa densita edificatoria, delimitate con apposita simbologia nelle
planimetrie di Piano, in cui il PI si attua con interventi edilizi diretti previo completamento delle apere di
urbanizzazione primaria mancanti.
3. Negli ambiti soggetti o Progettazione Unitaria (“U”) individuati in cortografia, l'edificazione é subordinota
alla presentazione di un Planivolumetrico esteso allintero ambito indicante:

a. Fambito di pertinenza oggetto di intervento;

b. la strado di collegamento;

c. gli accessi pedonali e carrai:

d. le opere di urbanizzazione primaria;

e. le eventuali recinzioni:

f. I sistemi esistenti di approvvigionamentoe idrico e smaltimento delle acque nere;

g. le alberature principali presenti;
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h. le quote altimetriche.
4. In tali zone si applicano i sequenti indici e prescrizioni:
a. tipologia edilizia = del tipo in linea, a schiera o del tipo isolato, mono o plurifomiliare;
b. Df = indice di densita fondiario = 1,1 me/maq.
€. H = altezza massima dei fabbricati = 6,50 mi.
d. de=distanza minima dai confini = 5,00 mi.
e. distanza minima daf limite con le zone F a servizi = 5,00 mi;
f. ds = distanza minima dalle strade = 5,00 mi.;
g. df = distonza minima dai fabbricati = 10,00 ml. do pareti finestrate; 5,00 mi tra paretinon finestrate
derogabili, secondo accordo tra le parti, nej limiti di quanto previsto dai Codice Civile,
h. aree per l'urbanizzazione primaria = secondo la legisiazione vigente;
i, aree per l'urbanizzazione secondaria = secondo la legisiazione vigente;
j. le caratteristiche volumetriche e morfologiche degli edifici devono integrarsi af contesto ambientale

e architettonico e presentare {guaiora la morfologia def lotto lo renda possibife} forma compatto

evitando slittamenti murari e riseghe;

k. i fabbricati devono disporsi secondo l'orientamento riportato nelfe tavele di Pl in scala 1:2000, con
la maggior superficie esterna a sud alfo scopo di migliorare le condizioni di soleggiomento (o tal fine
valutare la presenza di manufatti e/o alberi che possono impedire la captazione solare secondc le
indicazioni di cui alla lettera [} olf'Articolo 17);

I la tipologia interna degli edifici deve favorire, proporzionalmente alla distribuzione interna dei
locali, F'affaccio a sud, sud-est e sud-ovest dej focali piv bisognosi di riscaldamento (soggiorno, pranzo,
camere, studio, ecc.} ed il raggruppamento o nord dei locali di servizio (cucing, bagno, corridoio,
ripostiglio, magazzino, garage, vano scala, ecc.) visto if loro minor fabbisogno termico;

m. gli intonaci devono uniformarsi ai colori caratterizzanti I'ambiente ed in nessun caso essere
dissonanti;

n. le coperture degli edifici devono essere @ due falde od a padiglione, con coppi tradizionali del fuogo;
le gronde debbono avere una spargenza non superiore @ 120 cm, i canali ed | pluviali debbono essere
in vista e reafizzoti in rame o lamiera verniciata;

0. i serramenti di finestra, porta-finestra e gli oscuri {di tipo tradizionale) possono essere in legno od
altro materiale approvato daf Responsabile del Procedimento;

p- per ghi edifici esistenti alla date di adozione def Fi, ad esclusione dei fabbricati che ne hanno gid
usufruito, & concesso un aumento volumetrico come adeguamento igenico-sanitario fino ad un

massimo di 150 mc. Tale ampliomento & aggiuntivo rispetto all’indice Df.



5. Tipi di intervento non rispondent; alle caratteristiche sopra elencate potranno essere valutati nel contesto
ambientale del singolo intervento, per progetti di particolare ritievo previo parere del Responsabife del
Procedimenta.

6. Nella zona C1.2/30, individuata in Tavola 2.C “Carta delle zone Significative”, sono ammessi 700 mc

aggiuntivi rispetto alf'indice di zona, soggetti o perequazione aj sensi defl’articolo 9 delle presenti NTO.

Per quanto riguarda la zona “Agricola non integra” le Norme Tecniche Operative del Piano degli Interventi
vigente prevedono:
Articolo 39 - Zone Agricole
1. Il territorio agricofo comprende le gree poste oftre it limite delle aree urbanizzabill ¢ destinate
prevalentemente all‘attivita produttive di tipo primario; in tali aree {'edificazione & regolamentata dal Titolo
V = “Tutela ed edificabilita del territorio agricolo” della Legge regionale 23 aprile 2004, n, 11 e dal
Provvedimento della Giunta regionale af sensi deil'art. 50 comma 1 lett. d) L.r. 11/2004 smi,
2. Gli interventi in tali zone dovranno tendere, oitre che al rispetto delle finalitd of cui alla predetta L.r.
1172004, affa tutela ed alla saivaguardia:

a. del sistema idrogeclogico;

b, del paesaggio agricolo;

¢. dei valari storici, artistici ed ambientali;

d. delf'equitibrio ecologico.
3. Aisensi delf'ort. 44 della L.r. 11/2004 nelfe zone agricole sono ammessi esclusivamente interventi edilizi in
funzione dell'attivita agricota, siono essi destinati alla residenza che a strutture agricolo-produttive cosi come
definite con provvedimento della Giunta regionale ai sensi delt'articolo 50, comma 1, lettera d), n. 3, delfa L.r.
11/2004, sulta base di un piano aziendale ed esclusivamente alf imprenditore agricofo titofare di un‘azienda
agricola in possesso dei requisiti minimi e con le deroghe di cui af comma 2 e seqgg. del citato art. 44.
4. In recepimento delfe indicazioni degli articoli 43 e 44 del PAT e in ottemperanza af PTCP di Treviso, il PI
classifica il territorio agricolo nelle sequenti zone:

a. zone agricole integre;

b. zone agricole non integre.
5. il Pl individua quali zone agricole integre le aree pertinenti al contesto figurativo di Villa Emo e di Villa
Correr, Fambito agricolo adiacente e quelic compreso alfinterno della perimetrazione del Parco del Sile, di cui
all‘art. 12 della L.r. 8/1991 e le aree agricole non occupate in tutto od in parte da preesistenze edificatorie,

da tutelare sotto il profilo paesaggistico e ambientale.
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6. Nelle zone agricole integre non é ammessa la realizzazione di discariche o di depositi di materiali non
agricoli; & favorita ed incentivata prioritariamente la demolizione dei manufatti esistenti previp
riconoscimento di credito edilizio,

7. Nelle zone agricole integre sono ammessi solamente gli interventi di cui alle successive lettere A e B oftre
allampliamento e alla costruzione di strutture agricolo-produttive, previo Piano Aziendole, in presenza di un
insediamento esistente ed entro ml. 50 dal fabbricato pit vicino nel rispetto delle restante normativa in
materia; qualora nel fondo di proprieta siano presenti elementi di degrado o volumi dismessi gli incrementi
delle volumetrie esistenti dovranno essere prioritariamente realizzate mediante crediti edilizi derivanti daila
demolizione di tali immobili, con il ripristino def relativo sedime; i progetti dovranno comprendere anche le
sistemazioni agrarie dei fondi di pertinenza evidenziando il mantenimento e/o il ripristino degli elementi
colturali e paesaggistici tipici del luogo (assetti cofturali tradizionali, fossi, siepi, fitari, ecc).

8. Nelle zone agricole non integre si applicano le disposizioni contenute nel presente articolo e qualungue
nuova costruzione, ad esclusione degli allevamenti zootecnici, deve essere ubicata nel punto piit vicine ai
nuclei o centri rurali e comunque rispettando la distanze massima di m/. 100 dof fabbricato pits vicino.

9. Nelle zone agricole, per i fobbricati residenziali esistenti o ammissibili ai sensi del presente articolo, &
sempre ammessa la realizzazione di agriturismi nei limiti e ai sensi della L.r, 28/2012.

10. Nelle zone agricole é ammessa la realizzazione di impianti per lo produzione di energia alimentati da
biogas e dao biomasse ad esclusione delle aree e dei siti non idonei di cui all'allegato A alla DCR 38/2013, nel

rispetto delle distanze di cui al punto 10 della DGR 856/2012 e di un’altezza massima pari a 7,50 metri,

Per quanto riguarda la zona “Zona Omogenea D2 Commerciale” le Norme Tecniche Operative del Piano degli
Interventi vigente prevedono:

Articolo 57 — Zone Commerciali D2

1. Sono individuate quali zone D2 Je aree destinate of trasferimento o alla focalizzazione di esercizi di vicinato,
medie e grandi strutture di vendita,

secondo le definizioni di cui alt'art. 3 della L.r. 50/2012.

2. La realizzazione di medie strutture con superficie di vendita supericre ai 1500 mg e di grandi strutture é
prevista ai sensi dell'articolo 21, comma 2 della L.r. 50/2012. in rogione di tali previsioni lo strumento
urbanistico comunale localizza, secondo quanto previsto dalarticolo 1 del regolamento di attuazione (DGR
n. 1047/2013), Je nuove aree idonee per linsediomento delle medie strutture con superficie di vendita
superiore a 1.500 metri quadrati e defle grandj strutture di vendita.

3. L'eventuale introduzione di nuove aree dovrd essere preceduta dally dimostrozione del superamento

delf’approccio sequenziale come specificato dol Regolomento d’Attuazione citato.




4. Per ogni fabbricato realizzato sul lotto commerciale, ancorché composto do pils unita immobiliari, &
ammessa Fedificazione di una abitazione per la sorveglionza del fabbricato stesso o manutenzione degli
impianti con un volume massimo di me. 500.
5. La domanda per il realizzo delfe strutture commerciali dovré essere accompagnata da una refazione ed
elaborati grafici con i quali indicare la proposta edilizia delta sistemazione dei fronti commerciali, utilizzo dei
materiali di finitura e definizione della tipologia delle insegne pubblicitarie che dovranno essere conformi alie
Norme del Pl vigente ed approvate dal Responsabile del procedimento. Va inoltre allegata la documentazione
riguardante lo studio degli impatti sulla viabilita esistente, elaborato secondo i criteri definiti dol citato
regolamento di attuazione,
6. In tali zone il Pl si attua con l'intervente edilizio diretto applicande i seguenti indici e prescrizioni:
a. Sm = superficie minima di intervento = 1.500 mq.
b. Uf = indice di utilizzazione fondiario = 0,5 mg/mq.
¢. H = gltezza massima dei fabbricati = 10,00 mf,
d. dc = distanza minima dai confini = 10,00 mi.
e. ds = distanza minima dolle strade = 10,00 mi.
f. ds = distanza minima dai fabbricati = 15,00 m.
7. Al di fuori dei centri storici la dotazione di parcheggi pubblici o privati o uso pubblico & definita secondo i
seguenti parametri, sulla buse dej criteri specificati all’art. 5 del citato regelamento di attuazione:
- esercizi commercialf di vicinato, purché con una dotazione di parcheggi effettivi in quantitd non
inferiore ad almeno 1 volta la superficie di vendita,
- medie strutture di vendita: purché con una dotazione di aree per servizi nei sequenti limiti: areq
libera non inferiore a 1.80 mq/mq della superficie di vendita di cui area destinata a parcheggio
effettive per i clienti non inferiore o 1.30 maq/mq della superficie di vendita e non inferiore a 0.70
maq/mgq della superficie a destinazione commerciale;
- grandi strutture di vendita nej centri urbani: da realizzare sulfe aree puntualmente individuate nefle
tavole del Pi vigente nei seguenti limiti: per le zone di completamento deve essere reperita a
parcheggio almena una quantitd di 0,4 mqg/mq della superficie lorda di pavimento e per le zone di
espansione, includendo in queste anche le zone di ristrutturazione urbanistica che prevedono la
rifunzionalizzazione delle aree o degli edifici, aimeno una quantita di 0,5 mq/mq della superficie lorda
di pavimento;
- grandi strutture di vendita af di fuori dei centri urbani:
0. SETTORE ALIMENTARE: deve essere prevista area fibera non inferiore a 2,50 mq/mq deila

superficie di vendita di cui area destinata a parcheggio per i clienti non inferiore a 1,80 mq/mq
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della superficie di vendita ovvero non inferiore o 1 mq/mq della superficie lorda df pavimento;
i percorsi veicolari e le aree di parcheggio e stazionamento devono risultare differenziati per
iclienti e per gli approwigionamenti:
b. SETTORE NON ALIMENTARE: deve essere prevista area a parcheqgio per | clienti non
inferiore a 1 metri quadrati/metri quadroti defla superficie di vendita ovvero non inferiore a
0,80 metri quadrati/metri quadrati delfo superficie lorda di pavimento; te dotazioni di
parcheggio di cui ofla presente lettera sono ridotte del 50 per cento nef caso in cuf vengano
poste in vendita le tipologie di prodotti indicate alla lettero b.2, comma 4, dell’art. 5 del
regofamento di attuazione.
- magozzini commercioli, rimesse, mostre ed esposizioni, purché con una dotazione di porcheggi
effettivi non inferiore af 10% delia superficie def lotto;
- 1 pubblici esercizi di tipo A (ristoronti} e tipo B (bar), purché con una dotazione di parcheggi effettivi
non inferiore alfo superficie utile dei focali.
8. Al fine di perseguire gii obiettivi di sostenibilita territoriale e sociale, gii interventi relativi alfe grandi
strutture di vendita non ubicate all'interno dei centri storici sono subordinati alla corresponsione di un onere
aggiuntive calcolato in unag percentuale non superiore al 30 per cento degli oneri di urbanizzazione primaria,
postc a corico del soggetio privato in fase i rilascio dell'autorizzazione commerciole, con vincolo di
destinazione alla rivitalizzazione e riqualificazione del commercio di cui al presente Capo,
9. Gii interventi considerati di rilevanza regionale oi sensi delf’art. 26, comma 1, della L.r. 11/2004 sono
soggetti ad un accordo di programma af sensi deli'articolo 34 del D, Lgs. n. 267/2000, anche in variante
urbanistica e ai piani territoricli e d'area, nel rispetto di quanto previsto dolf’'ort. 26 della L.r. 50/2012 e dal
relativo regolamento.
10. Le zone D2/01a e D2/01b sono soggette a progettazione unjtaria; ia zona D2/01b é inedificabile, non

genera capacita edificatoria ed é destinato alla reclizzazione dei parcheggi pertinenziali della contigua zona
D2/01a.

Per quanto riguarda il “Centro Abitato (DPR 16.12.92 n. 495)”, la "Viabilitd” e la “pista ciclabile esistente” le
Norme Tecniche Operative del Piano degli Interventi vigente prevedono:

Articolo 64 - Vigbilita e Fasce di Rispetto

1, Le fasce di rispetto stradale sono normaimente destinate alla realizzazione di nuove strade o corsie di
servizio, all'ampliamento di quelle esistenti, alla creazione i percorsi pedonali e ciclabili, piantumazioni e

sistemazioni a verde, conservazione defio stato di natura, nonché alla conservazione delle infrastrutture

stradali esistenty.



2. Nella fasce di rispetto delle infrastrutture defla mobilits sono ammesse esclusivamente le opere compatibili
con le norme speciali dettanti disposizioni in materia di sicurezza, tutela dall’inquinamento acustico ed
atmosferico e con la realizzazione di nuove infrastrutture e Fampliamento di guelle esistenti compresi gli
impianti di distribuzione carburgnte {art.2, comma 1, D. Lgs. 11/02/1998 n°32, seconde la disciplina
urbanistica prevista dallo specifico Piano Comunale) e di autolavaggio.
3. £ inoftre ammessa lo reatizzazione di fermate per i mezzi pubblici, parchegqi a raso, aree di sosta, cartelli
pubblicitari {compatibilmente con Fambito paesoggistico e con | regolamenti di settore), lamine
fonoassorbenti e alberature.
4. Per gii edifici esistenti compresi nella foscia di rispetto sono sempre consentiti interventi di cui al 1° comma
defl’art. 3, lettere o), b), ¢} def DPR 380/2001 e s.m. e |,
5. Sono consentite oltre alle apere stradali interventi di arredo stradale e segnaletica, impianti tecnologici,
canalizzazioni per opere di urbanizzazione, parcheggi, stazioni di servizio per rifornimento carburanti {art.2,
comma 1, D. Lgs. 11/02/1998 n°32), strutture a servizio delia viahilita (impianti di autolavaggio, ecc.).
6. Le fasce di rispetto ricadenti alfinterno di aree edificabili generano capacité edificatorie, ancorché
realizzabili solo nelle aree edificabili adiacenti esterne af vincolo.
7. All'interno def perimetro dei centri abitati, come definiti ai sensi del D.Lgs. 285/1992 e del Regolamento di
Attuazione, le distanze minime dei fabbricati prospettanti strade - come definite dal vigente Codice della
Strada ed assumendone i criteri di misurazione - devono corrispondere a:

- mf 5,00 dalfa strada perfe ZTO A, B, C, Fe alf'interno degli ambiti di edificazione diffusa;

- ml 10,00 dafla stroda per le 2TO D;
fatti satvi maggiori distacchi previsti da normative sepravvenienti e dail’art. 28 del regolamento di esecuzione
del Nuovo Codice dello Strada.
8. Qualora si verifichino delle discordanze, per quanto riguerda fa classificazione deffa rete stradale tra quella
determinata in sede di Pl e quella adottata o prevista da Enti competenti su determinati tratti stradali
(AN.AS., Provincia, Veneto Strade, ecc.), si dovranne appiicare i limiti ed i vincoli che compartano il rispetto
maggiore.
9. Le strade in rapporto allo foro notura ed afle loro caratteristiche, vengono distinte secondo quanto previsto
dal D.Lgs. 285/1992 e successive modificazioni ed integraziani.
10. La sezione delle piste ciclabili, qualora siono destinate ad un solo senso di marcia, é di 1,50 mi; le piste ¢
due sensi di marcia devone avere larghezza minima di 2,50 mi; la sezione minima delle pedonabifi, ivi compresi
i marciapiedi é di 1,50 mf.
11. Le strade residenziali a fondo cieco non devono avere una sezione minima inferiore a 6,00 mi. con I'obbligo

di piazzola terminale di ritarno per le manovre degli autoveicoli salvo diversa disposizione di legge.
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12. Per le strade pubbliche non a fondo cieco, valgono le disposizioni previste dalla normativa vigente in
materia.

13. Pug essere chigsta da parte dell'Amministrazione 'alberatura lungo le strade e i marciapiedi.

14. Nelle zone territoriali omogenee A (centro storico) B (zone residenziali df completamento) C (zone
residenziali di espansione) D (zone industriali,

artigianali, commerciali ed alberghiere) e F (Zone ad usc pubblico e di interesse genergie) entro le fasce di
rispetto indicate nelle tavole del Pi & possibile I'ampliamento dei fabbricati esistenti af Joro interno nel rispetto
delle distanze dalle strade previste dalle presenti NTO per la zong specifica, purché non sopravanzi rispetto af
fronte def fabbricato preesistente.

15. Alf‘esterno dei centri abitati e delle aree agricole integre sono ammessi impianti di autolavaggio e impianti

di distribuzione carburante, Ja cui discipfina é definita dallo specifico piano del Comune di Vedelago e dalla

normativa regionale vigente.

Per quanto riguarda la “Fascia di rispetto aeroportuale 09” le Norme Tecniche Operative de! Piano degli
Interventi vigente prevedono:
Articolo 68 - Fasce di Rispetto Aeroportuale
1. Le fasce di rispetto aeroportuali sono destinate ol mantenimento ed all'ampliamento degli impianti e
relativi servizi esistenti,
2. Relativamente alle fasce di rispetto dell’aeroporto sono individuate Je seguenti zone, riportate in Tavola 1.1
“carta dei vincoli” del Pi, con le relative disposizioni:
a. aree n® 10: nelfa zona non possono essere costituiti ostacoli di qualsiasi altezza;
b. aree n® 9: nella zona é fatto divieto di costituire ostacol che, rispetto al livello del corrispondente
tratto di perimetro deil’Aeroporto, non superino Valtezza di 1 metro ogni 7 metri di distanza dal
perimetro stesso;
¢. aree n° 8: nella zona non possono essere costituiti ostacoli che superino la quota s.t.m. dim 41,70,
corrispondente af livello medio dei tratti di perimetro aeroportuale sullo direttrice di atterraggio
Ovest, aumentata di 1 metro per ogni 50 metri di distanza dot perimetro stesso; nessun ostacolo dovré
comungue superare lo quota s.l.m. di 42,00m — corrispondente of livelic medio deil’aeroporto —
aumentata di m 45 {m42 +m 45 = m. 87 sim);
d. aree n° 7: nella zona nessun ostacolo dovré comungue superare la quota sim di 42,00m —~ corrispondente

al livello medio dell’ Aeroporto — aumentata di m 45 {m 42 + m 45 = m87 sim}.
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Per guanto riguarda I'area interessata da “Idrografia e fascia di rispetto” le Norme Tecniche Operative de
Piano degli interventi vigente prevedono:
Articolo 73 - Fasce di rispetto dall’ldrografia
1. La cartografia del Pl riporta il limite dell’idrografia e, con valore ricognitivo, le fasce dirispetio dicuiai R.D.
523/1904 e 368/1904. Per la determinazione della fascia di rispetto vigente si fa riferimento alla posizione
effettiva del canale/tubazione e a quanto previsto nel regolamento consortile al momento delia presentazione
dellu pratica edifizia.
2. Sono vietate le recinzioni e e costruzioni anche precarie, che impediscano I'accesso per una fuscia di almeno
4 metri dall'unghia esterna dei corsi d'acqua. Rimane comunque fatto salvo quanto previsto dall’art. 6 comma
5 del regolamento consortile nel caso di canali irrigui.
3. Ai sensi dell’art. 96 R.D. 523/1904, sulle acque pubbliche, loro alvei, sponde e difese, sono vietati in modo
assoluto i seguenti lavori ed atti:
a. La formazione di pescaie, chiuse, petraie ed altre opere per F'esercizio delia pesca, con le quali si
alterasse if corso naturale delfe acque. Sono eccettuate da questa disposizione le consuetudini per
Fesercizio di legittime ed innocue concessioni della pesca, guando in esse si osservino le cautele od
imposte negli atti delle dette concessioni, o gia prescritte dall'autorita competente, o che questa
potesse trovare conveniente di prescrivere;
b. Le piantagioni che s'inoftrinc dentro gli alvei dei fiumi, torrenti, rivi e canali, a costringerne la
sezione normole e necessaria ol libero deflusso delle acque;
¢. Lo sradicamento o 'abbruciamento dei ceppi degli alberi che sostengono fe ripe dei fiumi e dei
torrenti per una distanza orizzontale non minore di nove metri dalia linea a cui arrivano le acque
ordinarie. Per i rivi, canali e scolatori pubblici la stessa proibizione & limitata ai pianta menti aderenti
alle sponde;
d. La piantagione sulle alluvioni delle sponde dei fiumi e torrenti e loro isole o distanza daila opposta
sponda minore di quelia nelfle rispettive localita stabilito, o determinata doi prefetto, sentite fe
amministrazioni dei comuni interessati e {'ufficio del genio civile;
e. Le piontagioni di qualunque sorta di alberi ed arbusti sul piano e suile scarpe degli argini, loro
banche e sotto banche lungo i fiumi, torrenti e canali navigabili;
f. Le piantagioni di alberi e siepi, le fabbriche, gii scavi e lo smovimento del terreno o distanza dal
piede degli argini e loro accessori come sopra, minore di quella stabilita dalle discipline vigenti nelle
diverse localitd, ed in mancanza di tali discipline a distanza minore di metri quattro per le piantagionj

e smovimento del terreno e di metri dieci per le fabbriche e per gli scavi;
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g. Qualunque opera o fatto che possa aiterore lo stato, la forma, le dimensioni, la resistenza e la
convenienza afl'uso, a cui sono destinati gli argini e loro accessori come sopra, e manufatti attinenti:
h. Le variazioni ed alterazioni ai ripori di difesa delle sponde def fiumi, torrenti, rivi, canali e scolatari
pubblici tanto arginati come non arginati, e ad ogni altra sorta di manufatti attinenti;

i. I pascolo e la permanenza dei bestiami sui ripari, sugli argini e lore dipendenze, nonché sulle
sponde, scarpe e banchine dei pubblici canall e Joro accessori;:

j- Lapertura dj cavi, fontanili e simili o distanza dai fiumi, torrenti e canali pubblici minore di quelia
voluta doi regolamenti e consuetudini locali, o di quelia che dalf'autorits amministrativa provinciale
Sid riconosciuta necessaria per evita re il pericolo di diversioni e indebite sottrazioni di acque;

k. Qualunque opera nelf'alveo o contro je sponde dei fiumi o canali navigabili, o sulle vie alzaie, che
possa nuocere olla liberta ed alla sicurezza delfa novigazione ed ail'esercizio dei porti natanti e ponti
di barche;

I Havari od atti non autorizzati con cui si venissero a ritardare od impedire le operazioni del trasporto
dei legnami a galla of legittimi concessionari,

m. Lo stabilimenta di molini natanti,

Per quanto riguarda I'area ricadente all'internc delfla “Fascia Tampone” e del “Corridoio ecologico principale”
le Norme Tecniche Operative del Piano degli Interventi vigente prevedono:

Articolo 80 — Rete ecologica

RETE NATURA 2000

L i territorio comunale € interessato dalla presenzo del Sito di Importanza Comunitaria (SIC) 173240028
“Fiume Sile dalle sorgenti o Treviso ovest” e Zona di Protezione Speciale (ZPS) IT3240011 “Sile: sorgenti, paiudi
di morgano e s. cristina” appartenente alla Rete Natura 2000.

2. Aifini della salvaguardia e gestione dei Siti appartenenti alla Rete Natura 2000, si richiamano fe disposizioni
comunitarie, nazionali e regionali vigenti, ivi incluse fe misure di conservazione ¢ Je disposizioni in ardine alle
procedure di VincA.

{omissis)

CORRIDOIO ECOLOGICO

32. Uindividuazione dei corridoi ecologici in tav. 2 — "carta della zonizzazione territoriale” & areale per i
corridoi principali e lineare per i corridoi secondari e le connessioni verdy.

33. Fatta salva e sovraordinata la normativa riguardante i corsi d'acqua € le fosce di rispetto di cui ai R.D.
523/1804 ¢ R.D. 368/1904 ed eventuali prescrizioni derjvanti dof Consorzio di Bonifica e Genio Civile

competenti, va assicurata la conservozione di tali elementi di connessione ecologica e favorito il
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potenziamento e la ricomposizione, garantendone la continuita ed if miglioramento deile componenti
biotiche. Nei tratti di interruzione dei corridoi dovra essere favorita la riconnessione con operazioni di
riforestazione, o nel caso di interruzioni determinate da insediamenti urbani, attraverso lintroduzione di
elementi di seminaturalitd.
34. Alfinterno dei corridoi ecologici principali qualsiasi intervento volto al miglioramento fondiario o alle
sistemazioni agrarie dovid essere accompagnato da Vinch in prossimita di SIC/ZPS ¢ ad analisi di
compatibilita ambientale in prossimiti di corrido ecologici e/o altre aree noturalistiche ed attuato
assicurando if mantenimento e incremento di siepi, macchie boscate, filari alberati, contenendo le pratiche
colturali maggiormente impattanti.
35. In tali strutture ecologiche é fatto divieto di:

a. ridurre gli apparati boschivi e Vespianto delfle siepi;

b. ifluminare i sentieri a distanza superiore a 500 metri dal perimetro def centri gbitati, ed a 200 metri

dalle case sporse e doi nuclei obitati:

c. formare nuovi sentieri ad eccezione di quelli legati alio valorizzazione delle risorse territoriali;

d. realizzare nuove edificazioni sparse;

e. realizzare coltivazioni in serra fissa di qualsiasi genere;
36. Per tali strutture ecologiche, esternamente alle aree gid edificate o delle aree ove é prevista espansione
insediativa, é consentito operare i sequenti interventi:

a. effettuare operazioni di riconnessione di parti discontinue delig rete ecologica attraverso la messa

a dimora di elementi di naturalita e seminaturalitd;

b. dotazione delle strade esistenti o di nuova previsione di sistemi per l'attraversamente della fauna;

c. riqualificazione degli ecosistemi esistenti in riferimento of criteri di conservazione degli habitat;

d. interventi forestali tesi al miglioramento delle formazioni boschive che prevedano la progressiva

sostituzione delle specie alloctone;

e. interventi per it mantenimento dei pascoli e delle praterie naturali;

f. interventi di ingegneria naturalistica finolizzati al miglioramento del’assetto idrogeologico.
FASCIA TAMPONE
37. Le fasce tampone sono finalizzate allo mitigazione e riduzione degli impatti derivanti dalle infrastrutture
del territorio, dagli insediamenti e dalie attivitd umane, ivi incluse le pratiche agricole. A tal fine qualsiasi
intervento volto al miglioramento fondiario o afle sistemazioni agrarie dovrd essere accompagnato da VingA
In prossimita di SIC/ZPS o ad analisi di compatibilité ambientale in prossimitd di corridoi ecologici e/o aftre
aree naturalistiche ed attuate assicurando if mantenimento e lincremento di siepi, macchie boscate, filari

alberati, contenendo le pratiche colturali maggiormente impattanti.
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38. Le nuove infrastrutture e gli interventi sulfe esistenti, se non soggette a VIA, sono subordinate o verifica di
compatibilita ambientale con individuazione di mitigazioni e/o compensazioni ombientali,
38. Per tofi strutture ecologiche ¢ fatto divieto:
a. ridurre gii apparati boschivi e 'espianto delle siepi, mentre e ne & consentita la sofa manutenzione
ed assestamento, fatto salvo quanto previsto defla vigente legisiazione regionale in materia.
b. realizzare opere di scovo, sbancamento e riporto terre che maodifichino sostanzialmente andamento
naturale del terreno, Faspetto dei luoghi, la qualita del paesaggio e la continuitd delio spazio libero,
40, Nelle fasce tampone sono ammesse:
a. attivita di agricoftura non intensiva;

b. attivitd di agriturismo, di didottica ambientale e per il tempo fibero a limitato impatto,

Estratto def P.). - Comune di Vedelago (TV) - Carta dei vincoli e deila pianificazione territoriale
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10 VALORE E VENDIBILITA

10.1 METODO DI VALUTAZIONE

In ogni perizia di stima la metodologia & concettualmente unica e si effettua mediante il confronto. Stimare
un immobile significa determinare il pit probabile vatore dello stesso sulla base di prezzi riscontrabili sul
mercato relativi a beni con caratteristiche simili, ubicati in zone limitrofe, venduti in condizioni di mercato
ordinarie, in un determinato tempo, in un preciso momento storico, in uno specifico luogo, sempre in base
al principic dell’'ordinarieta.

it giudizio di stima rappresenta una previsione: infatti il prezzo & una quantita di denaro per cuiun bene é gia
stato scambiato, mentre il valore rappresenta la quantita di denaro con cui in condizioni ordinarie un bere
potra essere scambiato.

Gli immobili da stimare di seguito verranno trattati autonomamente in base alle loro qualita, alle loro
caratteristiche intrinseche ed estrinseche, alla loro destinazione e alla loro vetusta ed obsolescenza.

Si precisa che 1l valore di mercato & da intendersi cosi come definito dal Codice delle Valutazioni Immobiliari
TecnoBorsa IV edizione, capitolo 4, ovvero: “Il valore di mercato & Fammontare stimato per il quale un
determinato immobile pud essere compravenduto alla data della valutazione tra un acquirente e un
venditore, essendo entrambi i soggetti non condizionati, indipendenti e con interessi opposti, dopo
un’adeguata attivita di marketing durante la quale entrambe le parti hanno agito con eguale capacitd, con
prudenza e senza alcuna costrizione”.

Il quesito postomi riferisce di determinare il pill probabile “valore di mercato” degli immobili sopra descritti
ed il loro pil probabile “valore in caso di vendita forzata”, ossia nel caso in cui il venditore fosse costretto a
vendere senza svolgere un appropriato periode di marketing. Si ricorda che la vendita forzata non & una base
di valutazione né un obiettivo distinte di misurazione, ma & una particolare situazione nella quale si effettua

il trasferimento,

10.2 OSSERVAZIONE DEL MERCATO IMMOBILIARE

Si evidenzia che il mercato immobiliare nella Provincia di Treviso in questo particolare momento storico &
influenzato negativamente da un insieme di fattori che causanc la diminuzione del prezzi, quali Faumento
deila disoccupazione con perdita di posti di lavoro, la diminuzione delle transazioni, I'aumento dei tempi di
vendita, la crisi delle locazioni ed il crollo dei canoni d’affitto, Ia diminuzione dei prezzi degli immobili, la
grande quantita di immohili in vendita nel mercato, il fallimente di innumerevoli ditte, I'aumento
dell'indebitamento delle aziende e | limitati prestiti concessi dagli istituti di credito. Sirileva inoltre la caduta

dei consumi generata dalla perdita di valore degli immobili e dall’effetto che tale riduzione ha prodotto su
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tantissimi proprietari ai quali & venuta improvvisamente a mancare quella sorta di “copertura assicurativa”
che da sempre ha rappresentato la consapevolezza di poter contare su un bene immobile e sulla sua
rivalutazione nel tempo.
Se si considerano i costi per riqualificazione, costruzione efo ristrutturazione che negli ultimi anni sono
aumentati anche a causa delle nuove normative sul risparmio energetico e sulle tipoiogie costruttive delle
strutture degli edifici, si puo affermare che, i limitati potenziali acquirenti sono sempre pill attent] al costo
iniziale degli immobili da trasformare, vista anche la generale ampia disponibilita di offerta di edifici da
ristrutturare e di terreni edificabili in vendita.
Dall'indagine di mercato & emerso infatti che i mercate fondiario lancia fnequivocabili segnali di
rallentamento anche nella nostra Regione. A favorire una flessione deghi acquistiin prima linea c’é fa difficolta
di accesso al credito. Gl acquirenti extra agricoli, da parte loro, sono frenati dalle incerte prospettive
d’investimento. A tal proposito, si evidenzia che la Regione Veneto, con la legge L.R. n. 14 del 6 giugno 2017
“Disposizioni per il contenimento del consumo di suolo, fa rigenerazione urbana e il miglioramento della
qualita insediativa”, stabilisce criteri, indirizzi, metodi e contenuti degli strumenti di pianificazione per il
raggiungimento, in particotare, della promozione e realizzazione di uno sviluppo sastenibile e durevole,
finalizzato a soddisfare le necessita di crescita e di benessere dei cittadini, senza pregiudizio per la qualita
della vita delle generazioni future, nel rispetto delle risorse naturali; nonché al recupero edilizio ed
ambientale degli aggregati esistenti e alla tutela del paesaggio rurale. La Legge Regionale da prioritd al riuso
e alla rigualificazione degli edifici esistenti, bloccando Iespansione edilizia al fine di difendere I'uso agricolo
dei terreni coltivati, tutelandc e valorizzando il paesaggio. Il futuro pertanto sard demolire per
ricostruire, aprendo la strada anche aila riqualificazione di aree degradate, permettendo di realizzare edifici
piu efficienti da tutti i punti di vista, timitando nel contempo I'espansione delle aree edificate e riducendo |l
“consumo” di suolo per nuovi insediamenti con innegabift vantaggi ambientali.
Come rilevabile dal Certificato di Destinazione Urbanistica, gli immohili oggetto di valutazione risuttano
ricadere in;

- z.l.o, “Zona omogenea D2 Commerciale”;

- z.t.o. "Agricola non integra”;

- “Fascia Tampone”;

- z.t.o. “Zone Residenziali di Espansione estensive C1.27;

- “pista ciclabile esistente”.
5i e provveduto ad effettuare un’accurata ricerca di mercato presso Studi Tecnici ed Agenzie immaobiliari

attive nella zona, al fine di reperire informazioni sulle quotazioni medie di libero mercato. Sono state prese
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uiteriori informaziont mediante consultazione di dati ufficiali del Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di
Treviso (catasto e conservatoria) e dei valori dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare.

Per I'area ricadente_principalmente in z.t,0. “Zona omogenea D2 Commerciale” e in piccola parte in area

T

“Agricola non integra”, “Zone Residenziali di Espansione” e “Fascia Tampone” sono state tenute presenti le
attusli caratteristiche urbanistiche della zona territoriale omogenea D2 Commerciale, ed in particelar modo
la sua potenziale edificabilita, nonché la sua ubicazione e I'esposizione; pertanto in base alle ricerche di
mercato effettuate viene stabilito it valore unitario di €/mq 30,00. Per le porzioni diterreno ricadenti in “Zane
Residenziali di Espansione” e “Fascia Tempone”, essendo di modesta entitd, risultano praticamente
ininfluenti ai fini def'individuazione di uno specifico valore unitario e pertanto viene applicato il medesimo

valore sopra stabilito.

Per quanto riguarda I'area ricadente alfinterno della “pista ciclabile esistente”. essendo gia frazionata e

utilizzata in forza del progetto esecutivo approvato con deliberazione di Consiglic Comunale n. 4 del
12.03.2008, preso atto che all'epoca era stato previsto un valore unitario di €/myg 7,14 e in caso di cessione

bonaria lo stesso valore veniva aumentato del 50%, viene confermato i valore di £/mg 10,71.

Determinazione della superficie commerciale

Al fini della presente valutazione, la consistenza metrica dellarea & stata determinata considerando le
superfici riportate nelle visure catastali. Tale consistenza coincide con la superficie commerciale del terreno.
Nan si & effettuato it rilievo strumentale delia superficie reale in quanto non richiesto. Per un conteggio pidl
dettagliato e/o preciso si dovrebbe effettuare un rilievo specifico, non previsto dal presente incarico.

Si suddividono in seguito le superfici in hase alla loro destinazione urbanistica.

Descriziane Superficie _ Rapporto Mercant"ile Superf“i.cie commercialé.

Mappate 123 mq 1.680,00 | 1,00 | mq 1.680,00
| .Mapp.ale. 1106 o 25"8/30 e mq 1‘664' 0 - 100 e .mq Leoa OO |
”Mappale 1104"{Héx 259/a). “ B | mrnq 1.121, OOI - o .1,00 : h .mq 1.121 OO :
:..Mappale - — e mq 83 0 e 100 C mq 83 DD
Mappa[e 487 e e e 083 OO_.: T, 100 . mq . 083 00 :
Mappale 490 B | ..mq | 638 o G 1’00__ e mq 3 538 OO ;
:...Mappa]e 1033 e e e e 25 OO.. e e, 100 I mq 25,00 |
| Mappa|e 1035 . S mq 454 OO | e 100 N mq e OO
: Mappa[e 1108 (ex 1037/3} - L - 254 OO | e e o0 e mq yss 00 :

Sup.érflue CO"\.;"I;;;(.:INE comp[e;swa terren.o; {.El;.l.f“cabﬂe“:_m o mq 12.942 00“‘:
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Descrizione | Supérﬁcie “ Rapporto Mércantile Superficie commerciale
Mappale 1034 | | Mg 3,00 100 mgq 3,00
. Mappaié 1636 “ “ k - mq 6300 i | .1,50 | .mc.l 63,00
. i\_nappalemgg e . mq 2800 RTINS 100 C e mq 2800
] o I Supe.:.r.ficie co.mm;rci.ale con'.:glessiua ;}ist;c.i;:labile o md .54,{)0

10.3 VALORE DI MERCATO ATTRIBUITO

Determinazione del piti probabile Valore ordinario di mercato

Considerata la superficie commerciale degli immobili, che risulta essere paria mg 13.036,00, ed effettuate le
opportune ricerche di mercato secondo quanto gid descritto nei precedenti paragrafi e capitoli, il piu
probabile valore ordinario di mercato degli stessi, allo stato in cui di fatto si trovane, viene determinato nei
seguente modo:
Superficie Commerciale x Valore unitario = Valore ordinario di mercato

ma 12,.942,00 x €/mq 30,00 = € 388.260,00 Valore ordinario di mercato

mq 94,00 x €/mq 10,71 = € 1.006,74 Indennita per pista ciclabile

€ 388.260,00 + £ 1.006,74 = € 389.266,74 Valore di mercato
Arrotondando per eccesso, si definisce congruo il valore di mercato stimato in £ 385.300,00 {euro

trecentoottantanovemilatrecento/00),

10.4 VALORE PER LA VENDITA FORZATA

Per la determinazicone del valore per fa vendita forzata, @ stata opportunamente praticata una riduzione al
valore di mercato, causa 'assenza della garanzia per vizi del bene venduto con tale tipologia di vendita. Tale
deprezzamento verrd quantificato in una riduzione del 15% qualora FAmministrazione Comunale di Vedelago
autorizzi lo svincolo dell'area a parcheggio a favore dell’attuale mappale 130 del foglio 38 di Vedeiago.
Qualora invece non venga concessa I'autorizzazione allo scioglimento dei vincolo a parcheggio, con relativa
trascrizione, tale riduzione verra quantificata al 50%, cosi come previsto per il Lotto n. 8, per cuisi & tenuto
conto delle situazioni presenti al momento della stima fra la vendita al libero mercato e la vendita in asta
dell'immobile al fine di rendere comparabile e competitive 'acquisto all’asta rispetto all’acquisto nel libero
mearcato.

Queste situazioni, in via indicativa e non esaustiva, si individuano come a seguire:

- mancata disponibilitd immediata dellimmobile alla data d aggiudicazione;

- diverse modalita fiscali fra gli acquisti a libero mercato e gli acquisti ail’asta;
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- mancanza di garanzie per vizi del bene venduto;

- diversita indotte sia dalle fasi cicliche del segmento di mercato (rivalutazione/svalutazione) sia dalle
caratteristiche e dalle condizioni dellimmobile {deperimento fisico, obsolescenze funzionali e degrado
estetico} che potrebbero intervenire fra la data di stima e quella di aggiudicazione.

Pertanto, riducendo det 15% il valore di mercato sopra determinato, avremao:
P

€ 385.300,00 - € 58.395,00 = € 330.905,00 e arrotondando per eccesso avremo:

Valore per vendita forzata dei beni {senza vincolo a parcheggio) € 331.000,00

Riducendo del 50% il valore di mercato sopra determinato, avremo:

€ 389.300,00 - £ 194.650,00 = € 194.650,00 e arrotondando per eccesso avrema:

Valore per vendita forzata dei beni (con vincolo a parcheggic) € 195.000,00

10.5 GIUDIZIO DI VENDIBILITA

Gli immobili di cui alla presente valutazione non presentano particolari motivi di appetibilita commerciale in
quanto si presentano attualmente per la maggior parte incolti ¢ interessati da vincolo di destinazione a
parcheggio a favore del Comune di Vedelago.

A tali fattori si aggiunge infine i difficile momento congiunturale del mercato immobiliare con richieste,

anche specifiche, molto limitate.

10.6 FORME DI PUBBLICITA

Sarebbe opportuno pubblicizzare gli immobili oggetto di valutazione e vendita forzata, tramite agenzie e
operatori immobiliari attivi nel territorio locale. Tali soggetti infatti conoscono le esigenze del territorio e dei

potenzialt acquirenti.
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13 ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

13.1 PREMESSA

Sipremette che, considerata la complessitd e il numero elevato di immobili oggetto di trascrizioni e iscrizioni,
prima di redigere gli avvisi/ordinanze di vendita sar opportuno richiedere la certificazione notarile alla quale
si dovra fare riferimento.

Si riportano di seguito le iscrizioni e le trascrizioni pregiudizievoli riscontrate a seguito delle Ispezioni
tpotecarie effettuate in data 20.01.2017 e nei giorni seguenti.

{Vedasi allegato n, 5~ ispezioni ipotecarie)

13.2 ELENCO ISCRIZIONI

1. Iscrizione in data 22.04.2016 ai n.ri R.P. 2134 R.G. 12567, di cui all'atto del Notaio Dott. Speranza Riccardo
Rep. 29704/14956 del 11.04.2016, per Ipoteca Volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo
gravante su immobili siti in Vedeilago (TV), identificati al Catasto Terreni — foglio 38 —mapp. 123-258 (attuali
1106-1107)-259 (attuali 1104-1105)-334-487-490-1033-1034-1035-1036-1037 (attuali 1108-1109}-1038, per
il diritto di proprieta per la quota di 1/1, oltre ad altr| immobili; a favore di BANCA POPOLARE DELL'ALTO
ADIGE SOCIETA' COOPERATIVA PER AZIONI con sede a Bolzano (82}, Codice Fiscale 00129730214, per un
capitale di € 500.000,00, tasso di interesse annua 3,5%, per un totale di € 1.000.000,00, durata 10 anni.

2, Iscrizione In data 04.10.2016 ai n.ri R.P. 5872 R.G. 32131, di cui all'atto del Tribunale di Reggio nell’Emilia
2178/2016 del 25.07.2016, per Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo gravante su immobili siti
in Vedelago (TV), identificati al Catasto Terreni —foglio 39 - mapp, 123-258 (attuali 1106-1107)-259 (attuali
1104-1105)-334-487-490-1033-1034-1035-1036-1037 (attuali 1108-1109)-1038, per il diritto di proprieta per

_per un capitale di € 90.320,71, spese € 2.549,50, per un totale

di € 120.000,00.

3. Iscrizione in data 26.10.2016 ai n.ri R.P, 6448 R.G. 35083, di cui all'atte del Tribunale di Reggio nell’Emilia
2649/2016 del 10/09/2016, per ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo gravante su immobili siti
in Vedelago (TV), identificati al Catasto Terreni — foglio 39 — mapp. 123-258 (attuali 1106-1107)-259 {attuali
1104-1105)-334-487-420-1033-1034-1035-1036-1037 (attuali 1108-1109)-1038, per il diritto di proprieta per

la quota di 1/1, oltre ad altri immobili a favore di _

Studio Tecnico Bortolamiol Geom. Gaetano — via Europa .1 — 36063 Marostica (V) — Email: infe@bortalomiolinfo
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_ per un capitale di € 25.831,06, spese € 774,50, per un totale di € 50.000,00.

4. Iscrizione in data 07.12.2016 ai n.ri R.P. 7372 R.G. 40457, di cui all'atto del Tribunale di Reggio nell’Emilia
Rep. 2596/2016 del 06.09.2016, per Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo gravante su immobilj
siti in Vedelago {TV), identificati al Catasto Terreni — foglio 39 — mapp. 123-258 (attuali 1106-1107)-259
(attuali 1104-1105)-334-487-490-1033-1034-1035-1036-1037 (attuali 1108-1109}-1038, per il diritto di

proprieta per la quota di 1/1, oltre ad altri immobili; a favore di—
—, per un capitale di € 34.144,95, spese € 1.854,78, per un totale

di € 50.000,00.

13.3 ELENCO TRASCRIZIONI

1. Trascrizione contro in data 20.10.2000 ai n.ri R.P. 27726 R.G. 39614, di cui all'atto del Notaio Dott. Enrico
Fumo di Treviso Rep. n. 84485 det 18.10.2000, per Costituzione di Vincolo permanente di destinazione a
parcheggio a favore del Comune di Vedelago, gravante su immobili siti in Vedelago (TV), identificati al Catasto
Terreni — foglio 39 — mapp. 333 (ora 1033-1034) - 334 - 487 - 123 - 124 (ora 1035-1036), con cui la societa
-ha vincolato, ai sensi e per gli effetti deli’art. 9 della Legge 24.03.89 n. 122, quale vlteriore area

destinata permanentemente a parcheggio

2. In data 20.01.2017, al momento delle ispezioni ipotecarie, la sentenza dichiarativa di fallimento non

risultava ancora trascritta.

Stuaib Tecnico Bortolorﬁial Geom. Gaetano — ;}.a“E.l:uropa n.l.':36063 M-;;;);tica {vi) - E-maif: info@borta;:)";u-'nﬂi&.info



14 LOTTI

Opportunita di divisione in lotti

No, viste le caratteristiche del mercato locale, fatte le opportune considerazioni e valutazioni, si ritiene che
per una maggiore possibilita di vendita gl immobili debbanc essere considerati come lotto unico.

Per quanto riguarda la porzione occupata dalla pista ciclabile, avente superficie catastale di mg 94, si e
ritenuto opportuno non valutarla come un lotto autonomo, in quanto I'andamento rettilinec del confine in
loco, tra la pista ciclabile e I'area attualmente a parcheggio in ghiaino, nella mappa catastale risulta
“seghettato e irregolare” e pertanto in seguito, prima dell'eventuale cessione al Comune, potrebbe essere
necessario effettuare un rilievo topografice per puntuale verifica con rettifica, se necessaria.

Nonostante cid premesso, sara a discrezione della curatela valutare fa possibilita di vendita per singoli lotti
in base agli identificativi catastali o eventualmente unendo detto lotto ad altri {es. Lotton. 4—7 -8},

5i ricorda che gli immobili identificati con lotto S-7-8, ricadendo all'interno del parcoe comemerciale,

necessitano di una progettazione unitaria, sia a destra che a sinistra di viale Trieste.

Compasizione e valore

Trattasi di terreni ricadenti urbanisticamente parte in “Zona Omogenea D2 Commerciale” e allinterno del
“Perimetro di strumento urbanistico attuativo di previsione”, parte in zona “Agricola nen integra”, parte in
“Zone Residenziali di Espansione estensive C1.2” e parte all'interno della “pista ciclabile esistente”.

I beni hanno una superficie catastale totale di mg 13.036,00, di cui mq 94 comprendono la porzione di pista

ciclahile.

Gli immobili risultano cosi identificati:

* (atasto Terreni, Comune di Vedelago {TV), foglio 39:
© mapp. 123 —qualita sem. irr. arb. — cl. 2 — superficie mq 1.680
o mapp. 1106 {ex 258/a} — qualita sem. irr. arb. — cl. 2 - superficie mq 1.604
O mapp. 1104 {ex 259/a} — qualita semin. irrig. — cl. 3 ~ superficie mq 1.121
© mapp. 334 ~ qualita prato irrig. — cl. 1 — superficie mq 83
o mapp. 487 — qualita semin. irrig. — cl. 3 - superficie mq 4.083
o mapp. 430 —qualita semin. irrig. — cl. 3 — superficie mq 3.638
O mapp. 1033 — qualita sem. irr. arb. — cl. 2 - superficie mq 25

©  mapp. 1034 — qualita sem. irr. arb. — cl. 2 - superficie mq 3
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¢ mapp, 1035~ qualitd sem. irr. arb. — ¢l. 2 — superficie mq 454

mapp. 1036 ~ qualita sem. irr. arb. — ¢l. 2 — superficie mqg 63

&}

c  mapp. 1108 (ex 1037/a) — qualita sem. irr. arb. — ¢l. 2 ~ superficie mq 254
¢ mapp. 1038 — qualita sem. irr. arb. — cl. 2 — superficie mq 28
(Proprieta per 1/1)

llvalore di mercato  stato valutato pari ad € 389.300,00 (diconsi euro trecentoottantanovemilatrecento/00).
Nella situazione attuale, in presenza di vincolo di destinazione a parcheggio, il valore di vendita forzata @
stato valutato pari ad € 195.000,00 {diconsi euro centonovantacinguemila/00).

Neil'ipotesi in cui venga estinto il vincolo a parcheggio, il valore di vendita forzata pud essere stabilito pari ad

€ 331.000,00 {diconsi euro trecentotrentunmila/00).
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15 OSSERVAZIONI FINALI

15.1 INFORMAZION! E NOTE CHE IL PROFESSIONISTA RITIENE RILEVANTI:

In merito all’elenco delle formalita si precisa che, considerata la complessita e il numero elevato di immobili
oggetto di trascrizioni e iscrizioni, prima di redigere gli avvisi/ordinanze di vendita sara opportuno richiedere
la certificazione notarile.

Prima di effettuare il trasferimento della proprieta sara necessario richiedere al Comune di Vedelago il
Certificato di Destinazione Urbanistica aggiornato.

Si evidenzia che in fase di cessione dei terreni oggetto della presente valutazione, essendo stata modificata
la posizione della servitii in seguito al frazionamento del terreno su cui era stata costituita, sard necessario
“ridefinire” la servitll di passaggio costituita con I'atto del Notaio Enrico Fumo di Treviso in data 29
dicembre 1998, repertorio n.ro 80725.

Si precisa infine che gli allegati alla perizia possono contenere dati sensibili, pertanto prima dell'eventuale

divulgazione a terzi dovranno essere opportunamente modificati nel rispetto della privacy.
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Marostica, i 14 agosto 2017 Geom. Gaetano Bortolomio!
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TRIBUNALE DI TREVISO

FALLIMENTARE

FALLIMENTO n° 261/2016 del 29.12.2016 Sentenza n° 262/2016 del 28.12.2016

—

f261.2016treviso@pecfallimenti it

Giudice Delegato: Dott. Antonellc Fabbro

Curatore: Rag. Guerrino Marcadella

RAPPORTO DI VALUTAZIONE — Lotto n° &

Immobili siti in Comune di Vedelago (TV), viale Trieste

Terrena ricadente principalmente in zona agricola non integra
utilizzato da terzi come area pertinenziale

Marostica, 14 agosto 2017

Esperto stimatore: Geom. Gaetano Bortolomiol
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2 SCHEDA SINTETICA E INDICE

RIFERIMENTO

Diritto

Bene

Uhicazione .

Stato

Datf Catastah attual:

lrregoianta/abum

\/alore dl stlma

\/end[bmta _:

Motlvo

Occupazione

j T:tolo d1 occupamone

Vmcolr e gnerf

APE *

Studie Tecnico Bortolomiol Geom, Gaetano - via Europa n.1— 36063 Marostica (V1) —

i ‘no

- s in parte regolanzzabrh € 2 300 OO

: bem [mmobm occupatr da terzr

Pubbl:mta ;

. senza t!‘tOiO come area pertlnenmale

FALLIMENTO n°® 261/2016 del 29.12.2016

DESCRIZIONE

piena proprleta per Ia quota di 1/1

terreno ricadente in zt.o.

commercrale rnq 386,00

Vedelago {

} vnale Trieste

drscreto

Catasto Terreni, Comune di Vedelago (V). fogiio 3.
: mapp. 1107 {ex 258/b) - qualitd sem. irr. arb, — ¢l, 2 — sup. mq 163 . :
' mapp. 1105 (ex 258/b) - qualita semin. frrig. —cl. 3 - sup. mq 220
mapp 1109 {ex 1037/b) quahta sem. irr, arb -l 2—sup mq3 {

vaiore mercato € 23 600 DO
~ valore vendita forzata € 20.000,00

scarsa

agenzne e operaton lmmobmarr def fuogo

alla data del sopral!uogo gl Immobili r]su[tavano utilizzati da terzi

AEssuno

gli immobi[i verranno trasferiti nello stato di fatto e di diritto in cu;
sitrovano

;|n fase di cessione de[ terren: essendo stata modrf:cata faf
posizione della servity in seguito al frazionamento de! terrena su
. Cul era stata costituita, sara necessario “ridefinire”
- costituita con I'atto del Notaio Enrico Fumo di Treviso in data 29
: dicembre 1998 repertorlo n.ro 80725

Agncola non integra”, superficie

fa servitlh -
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3 SOVRAPPOSIZIONE DI MAPPA CATASTALE E ORTOFOTO

{Vedasi allegato n, 4 - sovrapposizione di mappa catastale e ortofoto).

Studio Tecnico Bortolorniol Geom. Gaetano - via Europa n.1 - 36063 Marostica (W1} = Emall: info@bortolomiol.info
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Il sottoscritto geometra Gaetano Bortolomio!l, nato a Marostica (V1}il 14 marzo 1976, residente e con studio
a Marostica {VI) via Furopa n°1, c.f.o BRT GTN 76C14 E970F, regolarmente iscritto all'albo dei Geometr della
Provincia di Vicenza con matricola n°2382, a seguito dell'incarico affidatoglt il giorno 19 gennaio 2017 dal
Rag. Guerrino Marcadella, Curatore del Fallimento n. 261/2016 detl Tribunale di Treviso, relative alla societ3

dichiarato in data 29.12.2016
ton sentenza n. 262/2016 del 28.12.2016, con Vautorizzazione del Giudice Delegato Dott. Antonello Fabbro
in data 23.01.2017, di effettuare Ia ricognizione di alcuni beni immobilj e redigerne la valutazione ai fini dj
determinare il pits probabite valore gi mercato e di vendita forzata dei beni immobili nella disponibilita della

Societa Fallita, nei mesi da gennaio ad agosto 2017, ha espietato I'incarico tecnico ricevuto,

COMUNICAZIONI ED OBBLIGHI PARTICOLARI

Uesperto estimatore dichiara di essere reperibile presso | seguent; recapiti:

= Indirizzo studio: via Europa n. 1 — 36063 Marostica (Vi)
o indirizzo Posta Elettronica Certificata (PEC): gaetano.bortelomiol@geopec.it

¢ Indirizzo Posta Elettronica Ordinaria: info@bortolomiocl.info

Studic Tecnico Bortolomial Geom. Gaetano - via Europa n.1 — 36053 Marostica Vi) —-EmafJ: fnfo@bortolo}ﬁioi.info
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DATA _ DESCRIZIONE
: 19.01.2017 Confenmento de incarico
- 20.01.2017 Vnsure catastall e r:chmste plammetrle presso F’Agenz[a delle Entrate - Uf‘fICIO

-egmrnrseguent: _Provmma[edrTrevrso Terrltorlo—SerwmCatastah

20 01. 2017 : lspezmns rpotecarle presso J Agenzja del!e Entrate - Ufficio Provinciate di Treviso ~
" e giorni seguenti | Territorio — Servizio di Pubbiicita Immobiliare, al fine anche di ricercare
: compravend:te d| 1mmob[h S|m|h da comparare

© 25.01.2017 chh[esta dr accesso atti presso J Ufﬂcuo Tecmco del Comune dJ Vedefago (TV), prot.
1945 del 25.01.2017

£ 25.01.2017 Rlchiesta del Certlﬂcato d| Destmazlone Urbams‘uca presso |I Comune d[ Vedelago ;E
{TV) prot, 1945 del 25. 01 2017

- 26.01.2017 Acqumzmne di alcum att] notanil dl provemenza forn:tl daHAmmmlstratore dei]a :
: . Societa al Curatore del Falllmento

: L 03-13-16~ 20 Accesso agl; attr presso i Ufﬁcro Tecmco de! Comune dl Vede!ago (T\/}
febbralo 2017

08 02 2017 Prlmo sopralluogo con ni:evo fotograflco presso gl: smmobrh da valutare siti a

\/edeiago
f25.02.2017 Comumcazlone tramite PEC af Comune dr Vedelago con rlch|esta d: venﬂca;

E . completezza elenco 0 presenza di uiteriori pratiche edilizie/sanatorie rispetto a
quanto a quanto visionato durante 'accesso agli atti presso Fufficio tecnico

: 27 02.2017 Secondo sopralluogo con nhevo fotograflco presso gli JmmOblll da vaiutare

27 06 2017 R:chiesta verlﬂca e rethf:ca C D U. errato prot. 2 657 del 06. 02 2017 rettrficato con
: prot 14.554 del 27.06. 2017 :
' 13 07.2017 Terzo soprarfuogo presso gh |mmobm da valutare

03 08 2017 RJCF.'ZIOFIE frazmnamento prot n. TV0096828 del 03 08 2017

gennalo agosto R:cerche dl mercato presso agenzie immobihari e Studl tecmm attjw neI Comune d|
L2017 Vedelago e hmutrof: :

Siudlo iecmco BOF‘O]OrT‘IIOJ Geom Gaetdno via Europa nl- 36065 Marostma (VI) Email: info@bortolomiol.info



ol ovns

7 IDENTIFICAZIONE DEL BENE E SOMMARIA DESCRIZIONE

7.1 DIRITTO

Piena proprieta per la quota di 1/1:

*
societa intestataria dei seguenti immobili identificati presso il:

* Catasto Terreni, Comune di Vedelago (TV), foglio 39;

©  mapp. 1107 {ex 258/b) ~ qualita sem. irr. arb, — cl. 2 - superficie mq 163
G mapp. 1105 {ex 259/b) — qualitd semin. irrig. — ¢l. 3 — superficie mg 220
©  mapp. 1108 {ex 1037/b) — qualita sem. irr. arb. — cl. 2 — superficie mq 3

Gli immobili sono pervenuti alla societa a corpo con “refativi diritti, ragioni, azioni, serviti attive e passive
esistenti ed esercitate”; “qa Corpo con tutti ~dell’ immobile in oggetto — i diritti, e azioni, ragioni, servitl attive
€ passive esistenti se ed in qguanto legalmente costitujte, adfacenze, pertinenze ed accessori, neflo stoto di

fatto e di diritto in cui attuaimente sitrova”,

7.2 TITOLI DI ACQUISTO

1. Atto di compravendita in data 04.08.1986, Rep. 78.236, Racc. 16.851 del Notaio Dott, Battista Paroiin di
Montebelluna, registrato a Montebelluna i1 21.08.1986 ai n. 2.495/pubblici, trascritto a Treviso il 01.09.1986
ai n.ri R.G. 18,931 R.p. 14.968, con cui venivano acquistati gli immobili identificati in Comune di Vedelago,

Catasto Terreni, foglio 39, mapp. 252 (attyali 1037-1038) — 258 (attuali 1106-1107) - 259 (attuali 1104-1105),

Parte venditrice: _{vedasi allegato n, 9 —atto di provenienza 04.08.1986).

7.3 ELENCO PRECEDENT! PROPRIETARI

Precisazioni catastaii:
1. Il mappale 1037 di mg 257 & derivato dal frazionamento dell’'originario mappale 252 di mq 285, che ha
dato origine anche aj mappale 1038,

2. Uattuale mappale 1107 {ex 258/b) di mq 163 & derivato dal frazionamento deloriginario mappale 258 di
mq 1.767.

3. Uattuale mappale 1105 {ex 259/b) di mq 220 ¢ derivato dal frazionamento dell’originario mappale 259 di
mq 1.341,

}— Email: info@bortolomialinfo



Falimentolulk- Lotto n. 6 9

4. l'attuale mappale 1109 {ex 1037/b) di mq 3 & derivato dal frazionamento dell’originaric mappale 1037 di
mq 257,

Catasto Terreni, Comyne di Vedelago {Tv), foglio 39, mapp. 252-258-259

Precedentemente in ditta a:

L

coniugi proprietari per la
quota di 1/1 in regime di comunione dei beni, giusto atto di compravendita in data 13.10.1976 Rep. 44.504
del Notaio avv. G. Franco di Treviso, ivi registrato il 02.11.1976 al n. 4.606 pubblici, trascritto a Tréviso il
08.11.1976 ai n.ri R.G. 18.716 R.P. 16.022.

7.4 BENE E UBICAZIONE

Gli immobili sono ubicati in Comune di Vedelago (TV), in localit3 Fossalunga, in prossimita di viale Trieste.
Trattasi di terreni ricadenti urbanisticamente in zona “Agricola non integra”. | beni hanno una superficie
catastale totale di mq 386,00.

7.5 DESCRIZIONE

GIi immobili sono ubicati In Comune di Vedelago (TV), in localita Fossalunga, lungo viale Trieste, a circa km
3,8 dal centro di Vedelago, km 16 da Treviso, km 32 da Bassano del Grappa, km 45 da Padova e km 47 da
Vicenza.

L'accesso ali'area avviene dalla strada pubblica di viale Trieste passando per I'accesso carraio degli immobili
confinanti a sud, di proprieta di terzi, Il bene consiste in un terreno pianeggiante di forma triangolare che
attualmente risulta per la maggior parte utilizzato da terzi, senza titolo scritto, come area pertinenziale a
fabbricati esistenti.

Risulta per ia maggior parte pavimentato, con betonelle di calcestruzzo e con asfalto, per una piccola parte

risulta coltivato a prato con siepe. La recinzione a nord risulta composta principalmente da muretto in

calcestruzzo con sovrastante rete metallica.

Studio Tecnico Bortolomiol Geom. Gaetano ~ via Europa n.1 - 36063 Marostica (V1) — Email: info@bortolomial.info
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Alla data del sopralluogo, per quanto riguarda specificatamente gli immobili oggetto di valutazione, gli stessi

risultavano utilizzati da terzi come area pertinenziale.
Il grado di manutenzione e conservazione complessivo & discreto, tenuto in considerazione che i terreni

risultano per la maggior utilizzati come area pertinenziale.

.

Criticita
Al momento dei sopralluoghi, avvenuti i giorni 08.02.2017, 27.02.2017 e 13.07.2017, i terreni risultavano

utilizzati da terzi senza titolo come area pertinenziale.

7.6 CONSIDERAZIONE SULLO STATO GENERALE DEI BENI

Lo stato di manutenzione e conservazione dei beni oggetto di valutazione si pud definire complessivamente
DISCRETO.

7.7 CERTIFICAZIONE ENERGETICA

Trattandosi di terreno, la certificazione energetica non & necessaria.

Studio Tecnice Bortolomiol Geom, Gaetano ~-via Europa n.1 - 36063 Marostica (V1} — Email: info@bortolomiol.info



8 STORIA CATASTALE

8.1 DATI CATASTALI ATTUALI

Area in zona commerciale e in zona agricola non integra,
Catasto Terreni — Comune di Vedelago — foglio 39 — mappall 1107 {ex 258/b) 1105 {ex 259/k), 1109 (ex
1037/b)

* Superficie catastale compiessiva di mg 386,00
* Confinfiotto, in sense N. E. S. O.: mapp. 1036, 1108 {(ex 1037/a}, 1106 {ex 258/z), 1104 (ex 258/h}, 489,
548, 542, 1039, 1040, strada Viale Trieste, salvo pill recenti e/o precisi.

{Vedasi allegaton, 3— estratto mappa catastale).

1arua
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Terreno

Piena proprieta per la quota di 1/1 intestata a — La

societa risulta intestataria dei seguenti immobili identificati presso il;

* Catasto Terreni, Comune di Vedelago (TV}, foglio 39:
© mapp. 1107 (ex 258/b) — qualita sem. irr. arb. — cl. 2 — superficie mq 163 -R.D.€1,94 RA. €1,09
©  mapp. 1105 (ex 259/b) — qualita semin. irrig. — cl. 3 — superficie mq 220 -R.D.£€1,87RA.£1,25
o mapp, 1109 (ex 1037/b) — qualita sem. irr. arb. —cl. 2 — superficie mq 3—-R.D. £ 0,04 R.A. € 0,02

(Vedasi allegato n. 2 —visure catastali)

Giudizio di regolarita/pratiche di aggiornamento atti catastali

Non essendo stati effettuati rilievi metrici in loco, nulla si pud esprimere in merito,

Sovrapposizione di mappa catastale e ortofoto

Dalla sovrapposizione fra la mappa catastale e I'ortofoto della zona dove sono ubicati i beni immaobili oggetto
di valutazione, si riscontra una scarsa corrispondenza tra lo stato dei luoghi e quanto rappresentato nella
documentazione catastale.

Sirelaziona che lo scrivente non ha effettuato rilievi metrici e/o topografici in loco.

5i precisa che parte delle inesattezze visibili nella sovrapposizione, derivanc anche dalle alterazioni e
distorsioni proprie in fase di generazione sia della mappa catastale che dell’ortofoto.

{Vedasi allegato n. 4 — sovrapposizione di mayppa catastale e ortofoto).

- Studio Te_cnico -Ba;t_c-)?omio! Geom, Gaetan.cn.- via Eu.;c.»;ﬁa nl- 36063 Marostica (V1) — Email; info@borto.l.dé;li
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9 REGOLARITA URBANISTICA

9.1 TITOLI URBANISTICI E DOCUMENTI TECNICI

Dalla verifica effettuata presso I'Ufficio Tecnice del Comune di Vedelago (TV), si segnala che non sone state
reperite e/o visionate pratiche edilizie relative alla recinzione, alla pavimentazione in betonelie e ai manufatti

presenti nel lotto oggetto di valutazione.

9.2 CERTIFICATO D1 DESTINAZIONE URBANISTICA

L'Ufficio Tecnico del Comune di Vedelago (TV}, in data 06.02.2017 con prot. 2657 ha rilasciato il Certificato
di Destinazione Urbanistica relativo a vari immaobili catastalmente intestati alla societa fallita. In data
27.06.2017 & stata richiesta la verifica de! C.D.U. errato, prot. 2657 del 06.02.2017, successivamente

rettificato con prot, 14,554 del 27.06.2017 {vedasi allezatc n. 11 — certificato di destinazione urbanistica).

Dalle stesso si rileva come il Comune di Vedelago sia dotato dei seguenti strumenti urbanistici vigenti:
- Piano di Assetto del Territorio [P.A.T.}) approvato con la Delibera della Giunta Provinciale n. 236 del
19.09.2011;
- Piano degli Interventi, approvato con Delibera del Consiglio Comunale n. 66 del 19.12.2016.
In particolare, si certifica i terreni censiti catastalmente nel Comune di Vedelago, foglio 39, mappali 258, 258,
1037 (che risultano frazionati negli attuali mappali 1107 ex 258/b, 1105 ex 259/b, 1109 ex 1037/h), rispetto
al P.l, vigente:
Vincoli Tav. 1.1:
- 1 mappali 258, 259, 1037, ricadono all'internc del “Centro Abitato (DPR 16.12.92 n. 495} (art. 64
NTQ);
- Tutti i mappali ricadono ali'interno “Fascia di rispetto aeroportuale 07 {art. 68 NTO).

Rispetio alla ripubblicazione del P.I. a seguito DCC n. 66 del 18.12.2016:

Zonizzazione Tav. 1.2:

- la parte sud dei mappali 258, 259, 490 e 1037 ricadono in zona “Agricala non integra” {Art. 39 NTO).

Per quanto riguarda la zona “Agricola non integra” le Norme Tecniche Operative del Piano degli Interventi

vigente prevedono:
Articolo 39 - Zone Agricole
1. It territorio agricolo comprende le aree poste oftre il limite delle oree urbanizzabili e destinate

prevalentemente afi'attivita produttiva di tipo primario; in tali aree l'edificazione é regolamentata dal Titolo

Studio Tecnico Bortolomiol Geom. Gaetano — via Europa n.1 — 36063 Marostica (V1) - Email: info@bertolomiol.info
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V - “Tutela ed edificobilita del territorio agricolo” della Legge regionale 23 aprile 2004, n. 11 e dal
Provvedimento della Giunta regionale ai sensi delf’art. 50 comma 1 lett. d) L.r. 11/2004 smi.
2. Gli interventi in tali zone dovranno tendere, oftre che af rispetto delie finalita di cui alla predetto L.r.
11/2004, alla tutela ed alla salvaquardia:

0. def sistema idrogeologico;

b. del paesaggio agricalo;

. dei valori storici, artistici ed ambientali:

d. delf'equilibrio ecologico.
3. Aisensidell’art. 44 delfa t.r. 11/2004 nelfe zone agricole sono ammessi esclusivamente interventi edilizi in
funzione dell'attivita agricola, siano essi destinati alla residenza che a strutture agricolo-praduttive cosi come
definite con provvedimento della Giunta regionale ai sensi deli'articolo 50, comma 1, fettera d}, n. 3, della L.r.
11/2004, sulla base di un piano aziendale ed esclusivamente all'imprenditore agricolo titolare di un'‘azienda
agricola in possesso def requisiti minimi e con le deroghe di cui ol comma 2 e segg. del citato art. 44,
4. In recepimento defle indicazions degii articoli 43 e 44 del PAT e in ottemperanza al PTCP di Treviso, if Pi
classifica il territorio agricolo nelfe seguenti zone:

a. zone agricole integre;

b. zone agricole non integre.
5. 1 Plindividua quali zone agricofe integre le aree pertinenti af contesto figurativo di Villa Emo e di Villa
Correr, 'ambito agricolo adiacente e quello compreso all'interno della perimetrazione del Parco del Site, di cui
olf’art, 12 della L.r. 8/1991 e fe aree agricole non occupate in tutto od in parte da preesistenze edificatorie,
da tutelare sotto il profilo peesaggistico e ambientale,
6. Nelle zone agricole integre non & ammessa la realizzazione di discariche o di depositi di materioli non
agricoli; e favorita ed incentivata prioritariamente la demolizione dei manufatti esistenti previo
riconoscimento di credito edilizio,
7. Nelle zane agricole integre sono ammessi solamente gli interventi di cui alie successive lettere A e B oltre
ol ampliomento e olla costruzione di strutture agricolo-produttive, previo Piano Arxiendale, in presenza di un
insediamento esistente ed entro mi. 50 dal fabbricato pii vicino nel rispetto delfe restante normativa in
materia; qualora nel fondo di proprietd siano presenti elementi di degrade o volumi dismessi glf incrementf
delle volumetrie esistenti dovranno essere prioritariamente realizzate mediante crediti edifizi derivanti dalla
demolizione di tali immobili, con il ripristine def refativo sedime; | progetti dovranno comprendere anche le
sistemazioni agrarie dei fondi di pertinenza evidenziando H mantenimento e/o il ripristino degli elementi

calturali e paesaggistici tipici del luogo {assetti colturali tradizional, fossi, siepi, filari, ecc).



8. Nelle zone agricole non integre si applicano e disposizioni contenute nel presente articolo e qualunque
nuova costruzione, ad esclusione degli allevamenti zootecnici, deve essere ubicata nef punto pit vicino ai
nuclei o centri rurali e comunque rispettando la distanza massima di mi. 100 dal fabbricato pit: vicino.

9. Nelle zone agricole, per i fabbricati residenzigli esistenti o ammissibili ai sensi del presente articolo, &
sempre ammessa la realizzazione di agriturismi nei limiti e ai sensi della L.r, 28/2012.

10. Nelfe zone agricole € ammessa lo realizzazione di impianti per la produzione di energia alimentati da
biogas e da biomasse ad esclusione delle aree e dei siti non idonei di cui all allegato A alla DCR 38/2013, nel

rispetto delle distanze di cui af punto 10 defla DGR 856/2012 e di un’altezza massima pari a 7,50 metri.

Per quanto riguarda il “Centro Abitato (OPR 16.12.92 n, 495", la “Viabilita” e la “pista ciclabile esistente” le
Norme Tecniche Operative del Piano degli Interventi vigente prevedono:

Articolo 64 — Viabilita e Fasce di Rispetto

1. Le fasce di rispetto stradale sono normalmente destinate alla realizzazione di nuove strade o corsie di
servizio, alf'ampliomento di quelle esistenti, allo creazione di percorsi pedonali e ciclobili, piontumazioni e
sistemazioni a verde, conservazione deflo stato di natura, nonché alla conservazione delle infrastrutture
stradali esistenti.

2. Nella fasce di rispetto delle infrastrutture della mobilit sono ammesse esclusivamente le opere compatibili
con le norme speciali dettanti disposizioni in materia di sicurezza, tutela doll’inguinamento acustico ed
atmosferico e con lo realizzazione di nuove infrastrutture e Fampliamento di quelle esistenti compresi gli
impianti di distribuzione carburante {art.2, comma 1, D. Lgs. 11/02/1998 n°32, secondo fo disciplina
urbanistica prevista dallo specifico Piano Comunale} e di autolavaggio.

3. £ inoltre ammessa la realizzazione di fermate per i mezzi pubblici, parcheqgi @ raso, aree di sosta, cartellf
pubblicitari {compatibilmente con ambite paesaggistico e con | regolamenti di settore), lamine
fonoassorbenti e alberature.

4. Per gli edifici esistenti compresi nelffa fascia di rispetto sono sempre consentiti interventi di cui af 1° comma
dell'art. 3, lettere a}, b), c) del DPR 380/2001 e s.m. e |.

5. Sono consentite oftre alle opere stradali interventi di arredo stradale e segnaletica, impianti tecnologici,
canalizzazioni per opere di urbanizzazione, parcheqgi, stazioni di servizio per rifornimento carburanti {art.2,
comma 1, D. Lgs. 11/02/1998 n°32), strutture a servizio della viabilita {impianti di autolavaggio, ecc.).

6. Le fasce di rispetto ricadenti all'interno di aree edificabili generano capacitd edificatorie, ancorché

realizzahili solo nelle aree edificabili adiacenti esterne al vincolo.
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7. All'interno del perimetro dei centri abitati, come definiti gi sensi del D, Lgs. 285/1992 e def Regolamento di
Attuazione, le distanze minime dei fabbricati prospeitanti strade - come definite dal vigente Codice della
Strada ed assumendone i criteri di misurazione - devono corrispondere a:

~mi 5,00 dalla strada per e ZTO A, B, C, F e all’interno degli ambiti di edificazione diffusa;

- ml 10,00 dalfla strada per fe 7T0 D:
fatti salvi maggiori distacchi previsti de normative sopravvenienti e dalf’art, 28 def regolamento di esecuzione
del Nuovo Codice della Strada,
8. Qualora si verifichino delie discordanze, per quanto riguarda la classificazione della rete stradale tra quella
determinata in sede di Pi e quella adottata o prevista da Enti competenti su determinati tratti stradali
(A.N.A.S., Provincia, Veneto S trade, ecc.), si dovranno applicare i limiti ed i vincoli che comportano if rispetto
maggiore,
9. Le strade in rapporto allo Joro natura ed alle foro caratteristiche, vengono distinte secondo quanto previsto
dai D.Lgs. 285/1992 e successive modificazioni ed integrazioni.
10. La sezione delle piste ciclabili, qualora siano destinate ad un solo senso di marcia, e di 1,50 mi; le piste a
due sensi di marcia devono avere larghezza minima di 2,50 mi; fa sezione minima delle pedonabifi, ivi compresi
{ marciopiedi & di 1,50 mi,
11. Le strade residenziali g Jendo cieco non devono avere una sezione minima inferiore a 6,00 mi. con | ‘chbligo
di piazzola terminale di ritorno per le manovre degli qutoveicoli salvo diversa disposizione di legge.
12. Per le strade pubbliche non a fondo cieco, vaigone le disposizioni previste dalla normativa vigente in
materia.
13. Pud essere chiesta da parte dell'’Amministrazione | ‘alberatura lungo le strade e i marciapiedi.
14. Nelle zone territorigli omogenee A (centro storico) B (zone residenzigli df completamento} C (zone
residenziali di espansione) D (zone industriali,
artigianali, commerciali ed alberghiere) e F (Zone ad uso pubblico e di interesse generale} entro le fasce di
rispetto indicate nelle tavole del Pi ¢ possibile Fampliamento dei fabbricati esistenti al foro interno nef rispetto
delfe distanze dalle strade previste daile presenti NTO per fa zona specifica, purché non sopravanzi rispetto al
fronte del fabbricato preesistente.
15. All'esterno dei centri abitati e delfe aree agricole integre sono ammessi impianti di autolavaggio e impianti
di distribuzione carburante, la cui disciplinag & definita dallo specifico piano del Comune df Vedelago e dalla

normativa regionale vigente.

Per quanto riguarda la “Fascia di rispetto aeroportuale 09” le Norme Tecniche Operative del Piano degli

Interventi vigente prevedono:



Articolo 68 - Fasce di Rispetto Aeroportuale

1. Le fasce di rispetto aeroportuali sono destingte al mantenimento ed off'ompliamento degli impianti e

relativi servizi esistenti,

2. Relativamente alle fasce di rispetto dell‘aeroporto sono individuate fe seguentizone, riportate in Tavola 1.1

“carta dei vincoli” del P, con le relgtive dispasizioni;
0. aree n° 10: nella zona non possona essere costituiti ostacoli di qualsiasi altezza;
b. aree n®° 9: nello zong & fatto divieto di costituire ostocoli che, rispetto ol fivello de! corrispondente
tratto di perimetro dell’Aeroporto, non superine l'altezza di 1 metro ogni 7 metri di distanza dal
perimetro stesso;
C. aree n® 8: nefla zona non possono essere costituiti ostacoli che superino fa quota s.tm. di m 41,70,
corrispondente al livelto medio dei tratti di perimetro aeroportugle sulla direttrice dj atterraggio
Ovest, aumentato di I metro perogni 50 metri di distanza daf perimetro stesso, nessun ostacelo dovrd
comunque superare la quota s...m. di 42,00m — corrispondente al fivello medio defl'aeroporto ~
gumentata di m4s (m42 +m 45 =m. §7 sim);

d. aree n® 7: nella zona nessun ostacolo dovré comunque superare la quota sim di 42,00m - corrispondente

ol livello medio dell’Aeraporto — aumenteta di m 45 {m a2 +m 45 = m87 sim.

Estratto del P.I. — Comune di Vedelago (TV) - Carta dei vincoli e della pianificazione territoriale
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Estratto del P.I. - Comune di Vedelago (TV) — Tavola della Zonizzazione
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10 VALORE E VENDIBILITA

10.1 METODO DI VALUTAZIONE

In ogni perizia di stima la metodologia & cencettualmente unica e si effettua mediante 1l confronto. Stimare
un immobile significa determinare il pii probabile valore dello stesso sulla base di prezzi riscontrabili sul
mercato relativi a beni con caratteristiche simili, ubicati in zone limitrofe, venduti in condizion] di mercato
ordinarie, in un determinato tempo, in un precisoc momento storico, in unc specifico luogo, sempre in base
al principio dell’crdinarieta,

Il giudizio di stima rappresenta una previsione: infatti il prezzo & una quantita di denaro per cui un bene & gia
stato scambiato, mentre il valore rappresenta la quantita di denarc con cui in condizioni ordinarie un bene
potra essere scambiato.

Gli immobili da stimare di seguito verranno trattati autonomamente in base alie loro qualita, alle loro
caratteristiche intrinseche ed estrinseche, alla loro destinazione e alla loro vetusta ed obsolescenza.
Siprecisa che il valore di mercato & da intendersi cosi come definito dal Codice delle Valutazioni 'mmobiliari
TecnoBorsa IV edizione, capitolo 4, owero: “Il valore di mercato & I'ammontare stimato per il quaie un
determinato immabile pud essere compravenduto alla data della vaiutazione tra un acquirente e un
venditore, essendo entrambi | soggetti non condizionati, indipendenti e con interessi opposti, dopo
un’adeguata attivita di marketing durante la quale entrambe le parti hanno agito con eguale capacita, con
prudenza e senza alcuna costrizione”.

Il quesito postomi riferisce di determinare il pil probabile “valore di mercato” degli immobili sopra descritti
ed il lero pil probabile “valore in caso di vendita forzata”, ossia nel caso in cui il venditore fosse costretto a
vendere senza svolgere un appropriato periodo di marketing. Si ricarda che la vendita forzata non & una base
di valutazione né un obiettivo distinto dj misurazione, ma & una particolare situazione nella quale si effettua

il trasferimento.

10.2 OSSERVAZIONE DEL MERCATO IMMOBILIARE

Si evidenzia che il mercato immobiliare nella Provincia di Treviso in questo particolare momento storico &
influenzato negativamente da un insieme di fattort che causano I3 diminuzione dei prezzi, quali 'aumento
della disoccupazione con perdita di posti di lavoro, la diminuzione delle transazioni, 'aumento dei tempi di
vendita, la crisi defle locazioni ed il crollo dei canoni d'affitto, la diminuzione dei prezzi degli immobili, la
grande quantitd di immobili in vendita nel mercato, il fallimento di innumerevoli ditte, aumento
dellindebitamento delle aziende e i limitati prestiti concessi dagli istituti di credito. S rileva inoltre I3 caduta

dei consumi generata dalla perdita di valore degli immobili e dall’effetto che tale riduzione ha predotto su
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tantissimi proprietari ai quali & venuta improvvisamente a mancare quelta sorta di “copertura assicurativa”
che da sempre ha rappresentato la consapevolezza di poter contare su un bene immobile e sulla sua
rivalutazione nel tempo.
Se st considerano i costi per riqualificazione, costruzione efo ristrutturazione che negli ultimi anni sono
aumentati anche a causa delle nuove normative sul risparmio energetico e sulle tipologie costruttive delle
strutture degli edifici, si pud affermare che, i limitati potenziali acquirenti sono sempre pil attenti al costo
iniziale degli immobili da trasformare, vista anche la generale ampia disponibilita di offerta di edifici da
ristrutturare e diterreni edificabili in vendita.
Dallindagine di mercato & emerso infatt] che il mercato fondiaric lancia inequivocabili segnali di
rallentamento anche nella nostra Regione. A favorire una flessione degli acquisti in prima linea ¢'e la difficoltd
di accesso al credito. Gli acquirenti extra agricoli, da parte loro, sono frenati dalle incerte prospettive
d'investimento. A tal proposito, si evidenzia che Iz Regione Veneto, con la fegge L.R. n. 14 del 6 giugno 2017
“Disposizioni per il contenimento del consumo di suolo, la rigenerozione urbang e if miglioramento delfa
qualita insediativa”, stabilisce criteri, indirizzi, metodi e contenuti degli strumenti di pianificazione per il
raggiungimento, in particolare, della promozione e realizzazione di uno sviluppo sostenibile e durevole,
finalizzato a soddisfare le necessita di crescita e di benessere def cittadini, senza pregiudizio per la qualitd
della vita delle generazioni future, nel rispetto delle risorse naturali; nonché al recupero edilizio ed
ambientale degli aggregati esistenti e alla tutela del paesaggio rurale. La Legge Regionale da priorita al riuso
e alla riqualificazione degli edifici esistenti, bloccando I'espansione edilizia al fine di difendere {'uso agricolo
dei terreni coltivati, tutelando e valorizzando il paesaggio. Il futuro pertanto saré demolire per
ricostruire, aprendo la strada anche alla riqualificazione di aree degradate, permettendo di realizzare edifici
piu efficienti da tutti i punti di vista, limitando nel contempo l'espansione delie aree edificate e riducendo i
“consumo” di suolo per nuovi insediamenti con innegabili vantaggl ambientali.
Come rilevabile dal Certificato di Destinazione Urbanistica, gli immobiii oggetto di valutazione risultano
ricadere in:

- nto. “Agricola non integra”;
5i e prowveduto ad effettuare un‘accurata ricerca di mercato presso Studi Tecnici ed Agenzie Immobiiiari
attive nefla zona, al fine di reperire informazioni sulle quotazioni medie di libero mercato. Sono state prese
ulteriori informarioni mediante consultazione di dati ufficizgli dell’Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale d]
Trevisa {catasto e conservatoria) e dei valori dell’'Osservatorio del Mercato Immobikiare.

Per I'area ricadente principalmente in area “Agricola non integra”, sono state tenute presenti le attual;

caratteristiche urbanistiche della zona territoriale omogenea tenendo conto defla pertinenziality e della

complementarieta con gli immabili intestati a terzi, nonché Vubicazione, I'esposizione e ia vicinanza ad aree
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edificabili ed edificate; pertanto in base alle ricerche di mercato effettuate viene stabilito il valore unitario di

€/maq 30,00.

Determinazione della superficie commerciale

Ai fini delia presente valutazione, la consistenza metrica deil'area & stata determinata considerando le
superfici riportate nelle visure catastali. Tale consistenza coincide con la superficie commerciale del terreng.
Non si é effettuato il rilievo strumentale della superficie reale in quanto non richiesto. Per un conteggio piu

dettagliato e/o preciso si dovrebbe effettuare un rilievo specifico, non previsto dai presente incarico.

Descrizione Superficie Rapporto Mercantile Superficie commerciale
. Mappale 1107 (ex 258/b) : Mg 163,00 1,00 Mg 183,00
..Ma.l_j_pal_e_ndg (..ex 259){%) y c mq22000 e l_,.DD S mq 220!00
: Mappaleﬂog(exmy/b) C e mquOO . BT LOO e mq3oo
" Superfice commencale complessiva terreno edifcabile mq 386,00

10.3 VALORE D! MERCATO ATTRIBUITO

Determinazione del pili probabile Valore ordinario di mercato

Considerata la superficie commerciale degli immobili, che risulta essere pari a mq 386,00, ed effettuate |e
Opportune ricerche di mercato secondo quanto gia descritto nei precedenti paragrafi e capitoli, i} pil
probabile valore ordinario di mercato degli stessi, allo stato in cui di fatto si trovano, viene determinato nel
seguente modo:
Superficie Commerciale x Valore unitario = Valore ordinario di mercato deil’ area
mqg 386,00 x£/mqg 30,00 =€ 11.580,00 Valore ordinario di mercato dell'area
Stdefinisce congruo il valore di mercato dell’area stimato in € 11.580,00
Atale valore dell'area si dovra aggiungere il valore delle opere sulla stessa realizzate e presenti al momento
dei sopralluoghi, e in particolare:
- Muretto direcinzione in calcestruzzo con sovrastante rete metallica
circaml 93 x €/ml 120,00 =€ 11.160,00
- pavimentazione in betonelle
circa mg 180 x €/mq 18,00 = € 3.240,00
- per quanto riguarda la “tettoia” con recinzione per i cani, le opere non vengono conteggiate in

quanto considerate “precarie” e non autorizzate con idones titolo edilizio abilitative.
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- Non vengono neppure conteggiati gli impianti, i sottoservizi e le piante della siepe in quanto non
facilmente identificabili e quantificabili.
Pertanto, per ottenere il valore degli immobili pertinenziali, comprendenti I'area, la recinzione e la porzione
di pavimentazione, si avra:
€ 11.580,00 + £11.160,00 + € 3.240,00 = € 25.580,00
Si definisce congruo il valore del terreno e delle sovrastanti opere pertinenziali, stimato complessivamente

in € 25.980,00 {euro venticinquemilanovecentoottanta/00).

Determinazione indicativa delle spese per regolarizzazioni

Non sono stati reperiti titoli edilizi abilitativi relativi alle opere pertinenziali realizzate e pertanto a tale valore
ordinario di mercato vengono decurtate le spese per la regolarizzazione edilizio-urbanistica da effettyare
secondo leggl e regolamenti vigenti con le relative spese tecniche e per gli adeguamenti.

Siribadisce che tali spese sono state determinate 3 COorpo e sono pertanto da ritenersi indicative in quanto,
per motivi di tempistiche ristrette, non & stato possibile effettuare un’analisi dettagliata, ia quale dovra
pertanto essere effettuata successivamente ed autonomamente dail’aggiudicatario, a seguito anche di un
riievo puntuale dell’unitd immobiliare e di un confronto certo con gli Enti competenti in materia.

Salvo conteggi pitl precisi, lo serivente quantifica complessivamente le suddette spese, come segue;

* Oblazione e/o sanzione per regolarizzazione edilizio-urbanistica ai sensi

del D.P.R, 380/2001 e s.m..i. € 600,00 +
* Spese tecniche per regolarizzazioni € 1.300,00 +
*  Spese per demolizioni e smaltimenti £ 400,00 =

Spese complessive da sostenere per regolarizzazionij € 2.300,00

Determinazione del pit probabile Valore di mercato

Il valore di mercato defl’immobile in oggetto viene determinato nel seguente modo:
Valore ordinario di mercato — Spese per regolarizzazione = Valore di Mercato
€25.980,00 - €2.300,00 = € 23.680,00 Valore di Mercato
Arratondando per difetto, si definisce congruo il valore di mercato stimato in € 23.600,00 (euro

ventitremilaseicento/00}.
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10.4 VALORE PER LA VENDITA FORZATA

Per la determinazione del valore per la vendita forzata, & stata opportunamente praticata una riduzione al
valore di mercato, causa assenza della garanzia per vizi del bene venduto con tale tipologia di vendita. In
tale deprezzamento, quantificato in una riduzione del 15% si & tenuto conto delle sftuaziont presenti al
momento della stima fra la vendita al fibero mercato e g vendita in asta dell'immobile, al fine di rendere
cemparabile e competitivo acquisto all’asta rispetto all'acquisto nel libero mercato.

Queste situazioni, in via Indicativa e non esaustiva, si individuano come a seguire:

- mancata disponibilita immediata dell'immobile alla data di aggiudicazione;

- diverse modalita fiscali fra gli acquisti a libero mercato e gli acquisti all’asta;

- mancanza di garanzie per vizi del bene vendutg;

- diversita indotte sia dalle fasi cicliche del segmento di mercato (rivalutazione/svalutazione) sia dalle
caratteristiche e dalle condizioni dellimmobile (deperimento fisico, obsolescenze funzionali e degrado
estetico) che potrebbero intervenire fra la data di stima e quella di aggiudicazione.

Pertanto, riducendo del 15% il valore di Mmercate sopra determinate, avremao:

€23.600,00-€354000=¢€ 20.060,00 e arrotondando per difetto avremo:

Valore per vendita forzata def beni pertinenziali € 20.000,00

10.5 GIUDIZIO DI VENDIBILITA

Gli immobili di cui alla presente valutazione non presentano particolari motivi di appetibilitd commerciale in
quanto si presentano attualmente per la maggior parte utilizzati da terzi come area pertinenziale, e accessibili
solo attraverso la proprieta di terzi. A parere dello scrivente sarebbe opportuno che gli attuali occupanti
esprimessero la velontd di acquisire I'area, formulando eventualmente una proposta economica.

A tali fattori si aggiunge infine i difficile momento congiunturale del mercato immobiliare con richieste,

anche specifiche, molto limitate,

10.6 FORME DI PUBBLICITA

Sarebbe opportunc contattare operatori immobiliari operanti nel territorio locale. Tali soggetti infatti
conoscone le esigenze del territorio e dej potenziall acquirenti. Se la curatela lo ritiene appropriato, a parere
dello scrivente sarebbe opportuno contattare gli occupanti per verificare ia loro disponibilita all'eventuale

acquisizione di quanto di fatto utilizzato dagli stessi da parecchi anni.
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11 STATO DI POSSESSO

Societa fallita: piena proprieta per |2 quota di 1/1.

Locazione: no.

Comodato: no,

Criticita: al momento del sopralluogo i terreni risultavano utilizzati da terzi, come area pertinenziale.
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13 ISCRIZION! E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

13.1 PREMESSA

Sipremette che, considerata la complessita e il numero elevato di immobili oggetto di trascrizioni e iscrizioni,
prima di redigere gli avvisi/ordinanze divendita sara opportuno richiedere la certific_azione notarile alfa quale
si dovra fare riferimento.

Si riportano di seguito le iscrizion] e le trascrizioni pregiudizievoli riscontrate a seguito delle Ispezioni

Ipotecarie effettuate in data 20.01.2017 e nel giorni seguenti.

(Vedasi allegatg n, 5 — ispezioni ipotecarie)

13.2 ELENCO ISCRIZIONI

1. iscrizione in data 22.04.2016 ai N.riR.P, 2134 R.G. 12567, di cui all’atto del Notaio Dott. Speranza Riccardo
Rep. 29704/14956 del 11.04.2016, per ipoteca Volontaria derivante da Concessione 3 garanzia di mutuo
gravante su immobili siti in Vedelago {TV), identificati al Catasto Terreni —foglio 33— mapp. 258 (attuali 1106-
1107) - 259 (attuali 1104-1105) -1037 {attuali 1108-1109}, per il diritto di proprieta per [a quota di 1/1, oltre
ad altri immobili; a favore di BANCA POPOLARE DELL'ALTO ADIGE SOCIETA' COCPERATIVA PER AZION! con
sede a Bolzano (BZ), Codice Fiscale 00129730214, per un capitale di € 500.000,00, tasso di interesse annuo
3,5%, per un totale di € 1.000.000,00, durata 10 anni.

2. Iscrizione in data 04.10.2016 ai n.ri R.P. 5872 R.G. 32131, di cui all'atto del Tribunale di Reggic nell'Emilia
2178/2016 del 25.07.2016, per Ipcteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntive gravante su immobili siti
in Vedelago (TV), identificat] al Catasto Terreni — foglio 39 — mapp. mapp. 258 (attuali 1106-1107) - 259
{attuali 1104-1105} -1037 {attuali 1108-1109), per il diritte dj proprietd per la quota di 1/1, oltre ad altri

immobili; a favore di , Codice

Fiscaie_, perun capitale di € 90.320,71, spese € 2.549,50, per un totale dj € 120.000,00.

3. Iscrizione In data 26.10.2016 ai n.ri R.P. 8448 R.G. 35083, di cui all'atto del Tribunale di Reggio nell’Emilia
2649/2016 del 10/09/2016, per Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo gravante su immobiii siti
in Vedelago (TV), identificati al Catasto Terreni — foglio 39 — mapp. mapp. 258 (attuali 1106-1107) - 259
(attuali 1104-1105) -1037 (attuali 1108-1109), per il diritto di proprieta per la quota di 1/1, oltre ad altri

immobiii; a favore di

—), Codice Fiscale —per un capitale di € 25.831,06, spese

€ 774,50, per un totale di € 50.000,00.
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4. Iscrizione in data 07.12.2016 ai n.ri R.P. 7372 R.G. 40457, di cui ali'atto del Tribunale di Reggio nell’Emilia
Rep. 2596/2016 del 06.09.2018, per Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo gravante su immobili
siti in Vedelago (TV), identificati al Catasto Terreni — foglio 39 — mapp. mapp. 258 (attuali 1106-1107} - 259
(attuali 1104-1105) -1037 (attuali 1108-1109), per il diritto di proprieta per |a quota di 1/1, oitre ad altri

immobili; a favore dj

per un capitale di € 34,144 95, spese € 1.854,78, per un totale di € 50.000,00.

13.3 ELENCO TRASCRIZIONI

1. in data 20.01.2017, a momento delle ispezion] ipatecarie, la sentenza dichiarativa di fallimento non

risultava ancora trascritta.
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14 LOTTI

Opportunita di divisione in lott;

No, viste le caratteristiche del mercato locale, fatte le opportune considerazion; e valutazion, si ritiene che

Per una maggiore possibilita di vendita gl immobili debhano essere considerati come lotto unico.

Composizione e valore

Trattasi di terreni ricadenti urbanisticamente in zona “Agricola non integra”. I beni hanno una superficie

catastale totale di mq 386.

Gliimmobili risultano cosi identificati:

* Catasto Terreni, Comune di Vedelago (TV), foglio 39:

o

mapp. 1107 (ex 258/b} ~ qualita sem. irr. arb, — ck. 2 — superficie mq 163

[

mapp. 1105 {ex 259/b} - qualita semin. irrig. = cl. 3 —superficie mg 220
©  mapp. 1109 (ex 1037/a) — qualita sem. irr. arb. —cl, 2 - superficie mq 3
{Proprieta per 1/1)

Hvalare di mercato & stato valutato pari ad £ 23,600,00 {diconsi auro ventitremilaseicento/00),

Hivalore di vendita forzata & stato valutato pariad £ 20.000,00 {diconsi euro ventimila/00).
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15 OSSERVAZIONI FINALI

15.1 INFORMAZION! E NOTE CHE IL PROFESSIONISTA RITIENE RILEVANTI:

fn merito all’elenco delle formalita si precisa che, considerata Iz complessita e il numero elevato di immobiti
Oggetto di trascrizioni e iscrizioni, prima di redigere gl avvisi/ordinanze di vendita sara opportunoc richiedere
la certificazione notarile.

Prima di effettyare il trasferimento della proprietd sara necessario richiedere al Comune di Vedeiago il
Certificato di Destinazione Urba nistica aggiornato.

Si evidenzia che in fase di cessione dei terreni oggetto della presente valutazione, essendo stata modificata
la posizione della servitl: in seguito al frazionamento del terreno Su cui era stata costituita, sara necessario
“ridefinire” la servity di passaggio costituita con I'atto del Notajo Enrico Fumo di Treviso in data 29
dicembre 1998, repertorio n,ro 80725,

St precisa infine che gli allegati alla perizia possono contenere dati sensibili, pertanto prima dell’eventuale

divulgazione a terzi dovra MNo essere opportunamente modificati ne| rispetto della privacy.
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Marostica, It 14 agoste 2017

documentazione fotografica;

visure catastali;

estratto di mappa catastale;
sovrapposizione di mappa catastale e ortofoto;
ispezioni ipotecarie;

atto costitutivo-nno 1977;

assemblea straordinaria - anne 1981;
verbale assemblea -nno 2015;

atto di provenienza 10.04.1986;

atto di provenienza 10.04.20099;

certificato di destinazione urbanistica;

atto costituzione servity 29.12.1998;

comunicazione accesso atti ufficio tecnico di Vedelago.

Geom. Gaetano Bortolomiol
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TRIBUNALE DI TREVISO

FALLIMENTARE

FALLIMENTO n® 261/2016 del 29.12.2016 Sentenza n° 262/2016 del 28.12.2016

SEEEEE——
\

f261.2016treviso@pecfaHimenti,it

Giudice Delegato: Dott. Antonello Fabbro

Curatore: Rag. Guerrino Marcadella

RAPPORTO DI VALUTAZIONE — Lotto n® 7

Immobili siti in Comune di Vedelago (TV), viale Trieste

Terreno ricadente principalmente in zona commerciale e in piccola parte in zona agricola non integra

Marostica, 14 agosto 2017

Esperto stimatore: Geom. Gaetano Bortolomiol
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2 SCHEDA SINTETICA E INDICE

RIFERIMENTOQ

Diritto

Bena

Ubicazione
Stato .
Lotti

Dati Catastali attuali -

irregolarita/abusi -

Valore di stima

Motivo

Pubblicita
Occupazione

- Titolo di occupazione

Vincoli e oneri

Varie

APE

terreno principalmente ricadente in Z.t.0.
Commerciale”
_ urbanistico attuativa di previsione”;

z.t.0. “Agricola non integra” e all’interno della “Fascia Tampone”,
" superficie catastale mg 2.150, ricadenti in zona commerciale per -
mq 9.030 e in zona agricola permg 120

_ richiesta limitata per beni simifi in
- mercato immobiliare

FALLIMENTO n® 261/2016 del 29.12.2016

DESCRIZIONE

piena proprieta per la quota di 1/1

e all'interno del “Perimetro  di

Vedelago (TV), viale Trieste
$Carso
no

Catasto Terreni, Comune di Vedelago (TV), foglio 38:

- mapp. 127 - qualita semin. irrig. — cl. 3 — superficie mgq 7.099

mapp. 604 — qualita semin, irrig. — cl. 3 = superficie mq 120

" mapp. 605 — qualita semin. irrig. — ¢l 3 - superficie mg 1.931

1o

valore mercato € 145.400,00
- valore vendita forzata € 73.000,00

Vendibilita scarsa

* agenzie e operatori immobiliar; del luogo

nen occupati al momento del sopralluoge il giorno 08 02.2017

proprieta

: gliimmobili verranno trasferiti nello stato di fatto e dj diritto in cui
sitrovang

* Parea rientra in zong soggetta a progettazione unitaria e risufta
inedificabile, non genera capacita edificatoria eq o destinata alla
. realizzazione dej parcheggi pertinenziali all’area contigua

. M0, hon necessario trattandos) di terreno

"Zona Omogenea DY
strumento
in piccola parte ricadente in :

quanto momento di stasi de
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3 SOVRAPPOSIZIONE DI MAPPA CATASTALE E ORTOFOTO

(Vedasi allegato n, 4 - Sovrapposizione di mappa catastale e ortofoto),




4 PREMESSA

I sottoscritto geometra Gaetano Bortolomiol, nato a Marostica (VI} il 14 marzo 1976, residente e con studio
a Marostica (V1) via Europa n°1, c.f.: BRT GTN 76C14 ES70F, regolarmente iscritto alf albo dei Geometri della
Provincia di Vicenza con matricola n°2382, a seguito dell’incarico affidatogli il giorno 19 gennaio 2017 dal
Rag. Guerrino Marcadeila, Curatore del Fallimento n. 261/2016 del Tribunale di Treviso, relative alla societs

dichiarato in data 29.12.2016
con sentenza n. 262/2016 del 28.12.20186, con I'autorizzazione del Giudice Delegato Dott. Antonello Fabbro
in data 23.01.2017, di effettuare la ricognizione di alcuni beni immobili e redigerne la valutazione ai fini di
determinare i pit probabile valore di mercato e di vendita forzata dei beni immobili nella disponibilita della

Societa Fallita, nej mesi da gennaio ad agosto 2017, ha espletato Fincarico tecnico ricevuto,

COMUNICAZIONI ED OBBLIGHI PARTICOLARI

L’esperto estimatore dichiara di essere reperibile presso i seguenti recapiti:

o Indirizzo studio: via Europa n. 1 - 36063 Marostica (V1)
© Indirizzo Posta Elettronica Certificata (PEC): gaetano.bortolomiol@geopec.it

o Indirizzo Posta Elettronica Ordinaria: info@bortolomiol.info
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5 NOTE GENERALI

Si precisa che durante sopralluoghi dei vari immobili periziati, si & proceduto alla presa visione degli stessi

ed al loro rilievo fotografico (vedasi allegato n. 1 - documentazione fotografica}, ma non sono stati effettuat]

rilievi metrici, topografici, strutturali, im piantistici, ambientali, analisi e/o verifiche del suoio e/o sottosuolo
efo altri accertamenti, in quanto non Oggetto di incarico, ad eccezione di alcune misure effettuate a
campione,

Futte le misure sono state estrapolate dalle visure catastali e dalle planimetrie reperite presso i pubblici uffici

& in particolare da quelle relative ai titoli abilitativi depositat| presso I'Ufficio Tecnico del Comune,

luogo a variazioni di valore e/o0 prezzo.

I beni vengono valutati peril trasferimento con relative servit attive e passive, apparenti e non apparenti,

Le regolarizzazion] e gli eventyali adeguamenti delle difformita esistenti sarannc quindi a carico

dell'aggiudicatario,

Studio Tecnico 8ortolomiol Geom,. Gaetano —via Europ-a nl —..36(.]63"M.é"ro:.s.f-i.cé_[.\}lj —Emaal iﬁfo."@jbg).&olsmiol_i.nfo
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6 SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI

DATA

19012017

20012017

ce g:orm seguentl

' 20,01.2017

. € glorni seguenti

25.01.2017 Rlchresta dr accesso attr presso [’ Ufﬂc:o Tecmco del Comune dJ Vedefago ( ) prot

1945 del 25.01,2017

. 25.01.2017

' 26.01.2017

1 03-13-16-20
: febbraio 2017

: 08 02 2017

| 25.02.2017

£ 27.02,2017

£ 27.06.2017

- Bennaio-agosto

£ 2017

Studio Ternico Bortolomiol Geom. Gaetano

;3 cherche d: mercato presso agenzie Jmmobman

DESCRIZIONE

: Confenmento del!’mcarico

Jspezlom Jpotecane presso IAgenzla delle Entrate -
s Territorio —  Servizio di Pubblicita

. Richiesta del Certificato di Destinazione Urbanistica
(1), prot. 1945 del 25.01.2017

:3 ACqUISfZiOI‘le da aqunr attr notarah d] provemenza
: Sor:Jeta al Curatore dei Falhmento

Vedelago

. Vedelago e limitrofi

Immeabiliare,
: ccmpravendite di rmmobull sm'uh da comparare

forniti dal'Amministratore della :

: Comunrcamone tramrte PEC aJ Comune dl Vede fag
. completezza elenco o presenza di ulteriori pratiche
" quanto a quanto visionato durante 'accesso ag!r atti pre

Rich|esta verrf[ca e rettrﬂca C D . errato prot 2 657 d
prot 14.554 der 27.06.2017

— via Eqropa nl-— 36053 J\a"arostlca (VI‘ -

al fine anche dj

edilizie/sanatorie rispetto a -
ss0 Fufficio tecnico :

ricercare

Secondo sopralluogo con rai:evo fotograﬂco presso gh :mmob;h da valutare

Emall |nfo@bo tofomlol infg

-~

. V:sure catastall e rlchreste plammetrle presso !Agenzia delle Entrate - Uff!mo
_: Provinciale di Treviso — Territorio — Servizi Catastali :

Ufﬂmo Provmcrale dl Trewso -

presso il Comune di Vedelago

l Prrmo soprailuogo con rrllevo fotografrco presso gh n’nmobllz da valutare Sltl a

o con rrchlesta dl verlﬁca

el 06,02.2017, rettificato con :

& studi tecnici attivi nel Comune di



7 IDENTIFICAZIONE DEL BENE E SOMMARIA DESCRIZIONE

7.1 DIRITTO

Piena proprieta per la quota di 1/1;

societa intestataria dej seguenti immobili identificat presso il;
¢ Catasto Terreni, Comune dij Vedelago (TV), foglio 38:

©  mapp. 127 - qualita semin. irrig. — cl. 3 - superficie mgqg 7.099
G mapp. 604 - qualita semin. irrig. — cl. 3 — superficie mg 120

©  Mmapp. 605 — qualita semin, irrig. - ¢l 3 - superficie mg 1.931

Il mapp. 127 & pervenuto alia societa “nelfo stato dj fatto e di diritto in cui if bene s trava, con ogni diritto e
garanzia di legge, con ogni accessorio, accessione, pertinenza e con fe eventuali servitir ottive e passive

esistents”,

I mapp. 604-605 sono pervenuti alla sacieta “g Corpo con tutti dellimmeobite in oggetto — i diritti, le gzioni,

persone e cose anche interposte”,

7.2 TITOL DI ACQUISTO

1. Atto di compravendita in data 04.04.2003, Rep. n. 3.336, Racc. n, 1.302 del Notaio Dott. Andrea
Dominijanni di Vedelago, registrato a Castelfranco Veneto il 16.04.2003 al n. 358 serie 1V, trascritto a Treviso

il 08.04.2003 ai n.ri R.G. 14,072, R.P. 9.695, con cui veniva compravendute il terrenc identificato in Comune

di Vedelago, Catasto Terreni, fogiio 38, mappale 127, Parte venditrice- Sig.—

(Vedasi aliegato n. 9 — atto di provenienza 04.04.2003)

2. Atte di cempravendita in data 22.10.2008, scrittura Privata con sottoscrizione autenticata Rep.
97186/36755 del Notaio Dott. Enrico Fumo di Treviso, registrato a Treviso il 23.10.2008 al n. 20.398, ivi
trascritto il 23.10.2008 ai n.ri R.G. 40.776, R.P. 25.380, con cui venjva compravenduto if terreno identificato
in Comune di Vedeiags, Catasto Terreni, foglio 38, mappale 605, per cuj “Je parti hanno dichigrato con

riferimenta atla servity dj passaggio richiomata nefl'atto o rogito del notaio battista Parolin di Montebeliung

Studio Tecnico Bortolomiol Geom. Gastang - via Europa n.1 - 36063 Marcstics (V1) ~ Email: info@bortoromiel inf



della stessa.” Parte venditrice: Sig.re _

(Vedasi allegato n, 10 — atto di provenienza 22.10.2008)

2.225, con cui venjva tempravenduto il terreng identificato in Comune di Vedelago, Catasto Terreni, foglio

38, mappale 604. Parte venditrice: Sig.re_

{Vedasi allegato n, 11 - atto g provenienza 28.01.2010)

7.3 ELENCO PRECEDENT] PROPRIETARI

Catasto Terreni Comure di Vedelago [Ty foglic 38, mapp. 127

Da oltre vent’anni in ditta a:

1. fusto atto di
compravendita in data 11.02.1966, Rep. 27.460 del Notaio F. Chiavacei di Casteifranco Veneto, registrato il
24.02.1966 al n. 77, trascritto i 26.02.1966 3i n.ri R.G. 3.414-5R.P. 3.108-10,

Catasto Terreni, Comune dj Vedelago (TV), foglic 38, mapp. 604-605

Precedentemente in ditta a:

31.146-7-8, R.P. 21. 779-80-81;

erimento del diritto di usufrutto a seguito del decesso del coniuge Sig.
‘ deceduto in data [ ante 1o riservs

manifestata dallo stesso de cuius eg accettata dalla medesima Sig, - con atto di donazioni in data
10.07.2000, Rep. 147.636 del Notaio Dott. Battista Parolin di Montebelluna, sopra citato.

Studio Tecnico Bortolomiol Georn Gastang via Europa n.1 - 36063 Marostics (v )~ Email: info@boriolomiol.info



Falliment Lotto n. 7 10

7.4 BENE E UBICAZIONE

Gli immobili sono ubicati in Comune di Vedelago (TV), in localita Fossalunga, viale Trieste. Trattasi di terreni
ricadent] urbanisticamente principalmentesin‘z.t.o. “Zona Omogenea D2 Commerciale” e allinterno del
“Perimetro di strumento urbanistico attuativo di previsione” e in piccola parte in z.t.o. “Agricola non integra”
e allinterno della “Fascia Tampone”, Hanno una superficie catastale di mq 9.150, ricadenti in zona
commerciale per mg 9.030 e in zona agricola per mq 120. Sono ubicati in prossimita di viale Trieste, ma non

godono di un accesso diretto alla strada e per accedervi & necessario passare anche su terreni intestati a terzi.

-

7.5 DESCRIZIONE e

Gli immobili sono ubicati in Comune di Vedelago {TV), in localita Fossalunga, lungo viale Trieste, a circa km
3,8 dal centro di Vedelago, km 16 da Treviso, km 32 da Bassano del Grappa, km 45 da Padova e km 47 da
Vicenza,

L'accesso al terreno awviene dalla strada pubblica di viale Trieste, attraverso una stradina/capezzagna
insister]t‘e anche su terreni intestati a terzi, gravati di fatto dalle eventuali servitll attive e passive esistenti,

cosl come riportato nell’atto di provenienza, La strada di accesso risulta pavimentata parte in asfalto, parte

in ghiaino e parte in terra battuta.

I bene consiste in un terreno pianeggiante di forma frregolare attualmente incolto. Nellarea sono presenti
canalette di irrigazione in terra e una canaletta di irrigazione in calcestruzzo fuori terra, costruita a ridosso
¥

def muro di recinzione del mappale 130, con I quale I'area confina ad est,
]

¥ ) A S 4

Studio Tecnico Bortolomiol Geom. Gaetana —via Europa n.1- 36063 Marostics {VI) — Ernail: info@bhortolomiol.info



Fallimento Lotten. 7 11

Allz data del sopralluogo, per quanto riguarda specificatamente gli immobili oggetto di valutazione, gli stessi

non risultavano occupati da persone.

il grado di manutenzione e conservazione complessivo & scarsq, tenuta anche in considerazione i3 presenza

di materiali da smaltire, come visibile nella documentazione fotografica.

Criticita

Al momento del sopralluogo, avvenuto il giorno 08.02.2017, i terreni risultavano incoki ed allinterno
dell'area era stata riscontrata la presenza di modici materiali di rifiuto da smaltire. L'area rientra In zona
Soggetta a progettazione unitaria e risulta inedificabile, non genera capaciia edificatoria ed & destinata alia

realizzazione de} parcheggi pertinenziali ail’area contigua,

7.6 CONSIDERAZIONE SULLO STATO GENERALE DE| BEN!

7.7 CERTIFICAZIONE ENERGET ICA

Trattandosi di terreno, la certificazione energetica non & necessaria,

Studio Tecnico Bortolomial Geomn. Gaetano —vig Europa n.1 - 36063 Marostica (V1) ~ Email: info@bortolomiol.info



8 STORIA CATASTALE

1z

8.1 DATI CATASTALI ATTUAL

Area in zona commerciale e in zona agricola non integra,

Catasto Terrenj— Comune dj Vedelago —foglio 38 ~ mappali 127, 604, 605

* Superficie catastale complessiva di mg 9.150

¢ Confinilotto, in senso N. E. S O.:mapp. 206, 456, 609, 400 129,130,136

s

e/o precisi,

{(Vedasi aliegato n. 3 — estratto mappa catastaie),

.- I
o o

’




cimer ooy 1

Terreno incolto
Piena proprieta per la quota di 1/1 intestata a a
societa risuita intestataria dei seguenti immobili identificati presso |[:

* Catasto Terreni, Comune di Vedelago {TV), foglio 38:

o mapp. 127 — qualita semin. irrig. —cl. 3 —superficie mg /.099-R.D. €60,49—RA. € 40,33
©  mapp. 604 - qualita semin. irrig. — ¢l. 3 - superficie mq120-R.D.€1,02-RA.£0,68
& mapp. 605 - qualita semin. irrig. — cl. 3 — superficie mq 1.931-R.D. €16,46 - RA. € 10,97

(Vedasiallegaton. 2 — visure catastali)

Giudizio di regola rita/pratiche di aggiornamento atti catastali

Non essendo stati effettuati rilievi metrici in loce, nulla si pud esprimere in merito,

Sovrapposizione di mappa catastale e ortofoto

Dalla sovrapposizione fra I3 Mmappa catastale e I'ortofote della zona dove sono uhbicatii beniimmobil; oggetto
di valutazione, si riscontra una scarsa corrispondenza tra o stato dej luoghi e quanto rappresentato nella
documentazione catastale,

Sirelaziona che lo scrivente non ha effettuato rifievi metrici e/o topografici in loco.

5i precisa che parte delle inesattezze visibili nella sovrapposizione, derivano anche dalie alterazioni e
distorsionf proprie in fase di generazione sia della mappa catastale che dell'ortofoto.

(Vedasi alfegato n. 4 — sovrapposizione di mappa catastale e ortofoto),

ol Geomn, Gaeta

Studio Tecnico BorToI.omi
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9 REGOLARITA URBANISTICA

9.1 CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA

L’Ufficio Tecnico del Comune di Vedelago (TV), in data 06.02.2017 con prot. 2657 ha rilasciato il Certificato
di Destinazione Urbanistica relativo a vari immobili catastalmente intestati alla societa fallita. In data
27.06.2017 & stata richiesta la verifica del C.D.U. errato, prot. 2657 del 06.02.2017, successivamente

rettificato con prot. 14.554 del 27.06.2017 {vedasi allegato n. 12 - certificato di destinazione urbanistica}.

Dallo stesso si rileva come il Comune di Vedelago sia dotato deij seguenti strumenti urbanistici vigenti:
- Piano di Assetto del Territorio {P.A.T.) approvato con Ia Delibera della Giunta Provinciale n. 236 del
19.09.2011;
- Piano degli Interventi, approvato con Delibera del Consiglio Comunale n. 66 del 19.12.2016.
In particolare, si certifica che gli immaobili oggetio della presente valutazione, censiti catastaimente nel
Comune di Vedelago, foglio 38, mappali 127-604-605, rispetio al P.I. vigente:
Vincoli Tav. 1.1:
- I mappali ricadono all'interno della “Fascia di rispetto aeroportuale 07~ {art. 68 NTO).

Rispetto alla ripubblicazione del P.I. 3 seguito DCC n. 65 del 19.12.2016:

Zonizzazione Tav, 1.3-

- I mappali 605, 127 ricadono “Zona Omogenea D2 Commerciale” {art, 57 NTO) e alWinterno del
“Perimetro di strumento urbanistico attuativo di previsione” {art. 7 NTO);

- Il mappale 604 ricade in zona “Agricola non integra” (Art. 39 NTO) e allinterno della “Fascia

Tampone” (art. 80 NTO),

Per quanto riguarda il “Perimetro di strumento urbanistico attuativo di previsione” le Norme Tecniche
Operative del Piano degli Interventi vigente prevedono:

Articolo 7 — Piani Urbanistici Attuativi (PUA)

nell'assetto def territorio comunale, i contenuti e Vefficacia dei:
- Piano Particolareggiato (PP);
- Piano di Recupero (PdR);

- Piano di Lottizzazione {PdL);

Studio Tecnico Bortolomiol Georﬁ; G.a;et:-e-ﬁ_o - vié_éni;opa n.1- 36063 Marostica {V_I}_—Emaﬁmfo@;



- Piano per I'Edilizia Fconomica e Popolare (PELP);

- Planc delle aree da destinare ad insediamenti produttivi {PIP) di cui alf'articolo 27 della legge 22
attobre 1971, n. 865 e successive modificazioni;

- Programma integroto {PIRU)dI cui alfarticolo 16 dellg legge 17 febbraio 1992, n. 179 “Norme per
'edilizia residenziale pubblica” e successive madificazioni:

- Piano ambientale di cuji alf'articolo 27 delig legge regionale 16 agosto 1984, n. 40 e successive

modificazioni,

simbolegia nelle planimetrie di Py,

2. ! Pigno di Lottizzazione di cyi all’art. 28 deifa (. 1150/1942 e smi é necessario in quelle parti del territorio
destinate od insediamenti residenziali 0 produttivi, non urbanizzate © scarsamente urbanizzate, che
richiedono lg predisposizione delle opere di urbanizzozione.

6. I Piano di Lottizzazione & dj Iniziativa privata quando i soggetti interessati lo redigono e lo presentano gl
Comune di propria iniziativa; diviene un Pianc df Lottizzazione d'ufficio quando ¢ redatto dai Comune in
seguito a mancato accordo trg i soggetti interessoti.

7.} Piano per I'Edilizia Economica e Popolare vg redatto ai sensi deflg . 18 Aprile 1962 n. 167 ¢ successive

modificazioni.

9. if programma integrato ¢ fo strumento di attuazione della pianificazione urbanistica per Ia realizzazione

coordinagta, trg soggetti pubblici e privati, degli interventi dj riqualificazione urbanistica, edilizia ed

qualitc ambientale anche ottraverso Fammodernamento delle urbanizzazioni primarie e secondarie e
detl’arredo urbano, il riuso di gree dismesse, degradate, inutilizzate, a forte polarizzazione urbana, anche con

il completamento dell’edificato.



e QR

presieduto lo redazione defia proposta progettuale fvanna resi vincolanti criteri progettuali, punti di accesse,
modalitd organizzative, ecc.).

11. Ai sensi delfa DGR n. 1646/2012 sono esclusi daila procedura di verifica dj assoggettabilita a VAS i PUA
che non contengono un‘area di cui all’articolo 6, comma 2, letterg b), del Decreto Legisigtivo n. 152/2006, e
che hanno una prevalente destinazione residenziale lg cui superficie di

intervento non superi{ tre ettari,

Per quanto riguarda la zona "Agricola non integra” le Norme Tecniche Operative del Piano degli Interventi
vigente prevedono:
Articolo 39 - Zone Agricole
1. # territorio agricolo comprende le gree poste oltre il limite delfe aree urbanizzabili e destinate
prevalentemente alf'attivita produttiva di tipo primario; in tali aree l'edificazione & regolamentata dat Titolo
V = "Tutela ed edificabilite del territorio agricofo” della tegge regionale 23 aprile 2004, n. 11 e dal
Provvedimento defla Giunto regionale ai sensi delf’art. 50 comma lett. d)L.r. 11/2004 smi.
2. Gli interventi in tali zone dovranno tendere, oltre che al rispetto delle finalitd di cui glfa predetta L.r.
1172004, alla tutela ed alig salvaguardia:

a. def sistema idrogeologico;

b. del paesaggio agricofo;

c. dei volori storici, artistici ed ambientali;

d. dell'equilibrio ecologico.

a. zone agricole integre;

b. zone agricole non integre,
S PHindividua quali zone agricole integre e aree pertinenti af contesto figurativo dy Villa Emo e di Villg
Correr, Fambito agricolo adiacente e guello compresa all’internc delln perimetrazione del Parco del Site, di cui

all’art, 12 delia L.r. 8/1991 e le gree agricole non occupate in tutto od in parte da preesistenze edificatorie

da tutelare sotto if profito paesaggistico e ambientale.

Studio Tecnico Bortolomiol Geo-m. .Ga.é'.(ano - \:ia E_uropanlﬂ 36063_Marost|caEVf)— é.r:n;:a.i.f..‘_infc@-bc.:r:t.blamiol.,-]n.fé -
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6. Nelle zone ogricole integre non é ammessa lq reglizzazione di discariche o di depositi di materiali non
ogricofi; € favorita ed incentivatg prioritariomente la demolizione dei manufatti esistentf previo
riconoscimento di credito edilizio,

7. Nelle zone agricole integre sono ammessi solamente gli interventi di cui affe successive lettere A e B oftre
all‘ampliamento e glia costruzione di strutture agricolo-produttive, previo Piano Aziendale, in presenza di un
insediomento esistente ed entro mi. 50 dal fabbricato pitt vicino nel rispetto detle restante narmativa In
materia; qualora nel fondo di proprietd siano presenti elementi dj degrado o volumi dismessi gli incrementi
delle vofumetrie esistenti dovranno essere prioritariomente realizzate mediante crediti edilizi derivanti daila
demolizione di tali immobili, con il ripristino del relativo sedime; progetti dovranno comprendere anche je
sistemazioni agrarie dei fondi di pertinenzg evidenziando il mantenimento e/o il ripristino degli elementi
colturali e baesaggistici tipici def luogo (assetti colturali tradizionaly, fossj, siepi, filari, ecc).

8. Nelle zone agricole non integre si applicano le disposizioni contenute nej presente articolo e qualungue
nuova costruzione, ad esclusione degli oflevamenti zoatecnici, deve essere ubicata nef punto pitt vicing ai
nuclei o centri rurali e comunque rispettanda la distanza massima di m/ 100 dai fabbricato piii vicino.

8. Nelle zone agricole, per i fabbricati residenziali esistenti o ammissibil; ai sensi del presente articalo, é
sempre ammessa la realizzazione dj agriturismi nei fimiti e af sens; della L.r, 28/2012,

10. Nelle zone agricole & ammessa la realizzazione o impianti per la produzione di energia afimentati da
biogas e da biomasse ad esclusione delle aree e dei siti non idonei di cui all’allegato 4 alla DCR 38/2013, nel

rispette delle distanze qi cui g/ punto 10 della DGR 856/2012 ¢ di un‘altezza massima pari o 7,50 metri,

Per quanto riguarda la zona “Zona Omogenea D2 Commerciale” le Norme Tecniche Operative del Piano degli

Interventi vigente prevedono:

Articolo 57 - Zone Commerciali D2

1. Sono individuate quali zone D2 le aree destinate gf trasferimento o alla localizzazione di esercizi df vicinato,
medie e grandi strutture dj vendita,

secondo le definizioni di cui afl’gre. 3 deffa L.r. 50/2012.

2. La realizzazione di medie strutture con superficie di vendita Superiore ai 1500 mg e df grandi strutture é
prevista af sensi delf'orticolo 21, comma 2 della L.r, 50/2012, in ragione di tali previsioni o strumento
urbanistico comunale focalizza, secondo quanto previsto dalfarticolo 1 del regolamento di ottuazione (DGR
n. 1047/2013), fe nuove aree idonee per linsediamento delle medie strutture con superficie di venditg
superiore ¢ 1.500 metri quadrati e defle grandi strutture di vendita,

3. Leventuale introduzione di nuove aree dovrd essere preceduta dolla dimostrazione del superamento

dell’approccio sequenziale come specificato dal Regolamento d’Attuazione citato,
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4. Per ogni fabbricato realizzato syl lotto commerciale, ancorché compostae da pilt unitd immobiliari, ¢
ammessa Fedificazione di una abitazione per la sorveglionza dei fabbricato stesso 0 manutenzione degli
impianti con un volume massimo di mc, 500,
5. La domanda per il realizzo delje strutture commerciali dovrg essere accompagnata da ung relazione ed
elaborati grafici con i quali indicare la proposta edilizia dejiq sistemazione dej fronti commerciali, utitizzo dei
materiali di finitura e definizione della tipologia delle insegne pubblicitarie che dovranno essere conformi alle
Norme del Pt vigente ed approvate dal Responsabile del procedimento, Va inoltre allegata la documentazione
riguardante lo studio degli impatti sulla viabifite esistente, elaborato secondo i criteri definiti dal citato
regolamento di attuazione,
6. In tali zone ii Pi si attua con | intervento edilizie diretto applicando i sequenti indici e prescrizioni:
a. Sm = superficie minima di intervento = 1.500 mq.
b. Uf = indice di utilizzazione fondiorio =0 5 mq/maq.
C. H = altezza massima dei fobbricati = 10,00 my.
d. dc = distanza minima dai confini = 10,00 mi.
e. ds = distanza minima dalfe strade = 10,00 m{.
F. ds = distanzo minima dai fabbricati = 15,00 mi.
7. Al di fuori dei centri storic ia dotazione di parcheggi pubblici o privati g uso pubblico ¢ definita secondo i
Seguenti parametri, sulla base dej criteri specificati alf’art. 5 def citgto regolamento di attuazione:
- esercizi commerciali dj vicinato, purché con ung dotazione di parcheggi effettivi in quantita non
inferiore ad almeno 1 volta Jg superficie di vendita;
- medie strutture di vendita: purché con una dotazione dj aree per servizi nei seguenti limiti- areq
libera non inferiore a 1.80 mq/mq della superficie di vendita di cui area destinatg o parcheggio
effettivo per i clienti non inferiore a 1.30 ma/mq della superficie di vendita e non inferiore a 0,70
ma/maq deliq superficie a destinazione commerciale;
- grandj strutture di vendita nej centri urbani: da realizzare suffe gree puntualmente individuate nejle
tavole del Pi vigente nei seguenti imiti: per le zone di completamento deve essere reperita g
parcheggio aimeno una quantita di 0,4 mq/mq delly superficie lorda di pavimento e per le zane df
espansione, includendo in queste anche le zone di ristrutturozione urbanistica che prevedono la
rifunzionalizzazione delle aree o degli edifici, almeno una quantita di 0,5 mq/mq della superficie lorda
di pavimento;
- grand; strutture dj vendita ol di fuori dei centri urbani:
a. SETTORE ALIMENTARE: deve €ssere prevista area libera non inferiore a 2,50 mq/mg delly

superficie di vendita di cuj areg destinate o rarcheggio per i clienti non inferiore a 1,80 maq/mg
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dellq superficie di vendita ovvero non Inferiore a 1 mq/mq detla superficie lorda di pavimento;
i percorsi veicolari e le aree di parcheggio e stazionamento devone risuitare differenziati per
iclientie per gl approvvigionamenti:
b. SETTORE NON ALIMENTARE: deve essere previsto areg g parcheggio per i clienti non
inferiore a 1 metri quadrati/metri quadrati deilg superficie di vendito owvero non inferiore o
0,80 metri quadrati/metri quodrati della superficie lorda di pavimento, le dotazioni di
parcheggio di cui allg presente fettera sono ridotte det 50 per cento nef caso in cui vengano
poste in vendita le tipologie di prodotti indicate alla lettera b.2, comma 4, deii‘art. 5 del
regolamento df attuazione.

- Mogoazzini commerciali, rimesse, mostre ed esposizioni, purché con ung dotazione dy parcheggi

effettivi non inferiore of 10% deflo superficie del lotto;

- f pubblici esercizi di tpo A {ristoranti) e tipo 8 {bar}, purché con una dotazione dj parcheggi effettivi

nen inferiore alta superficie utile def focali,

posto a carico del soggetto privato in fase di rilascio dell'autorizzazione commerciale, con vincolo di
destinazione offa rivitalizzazione e rigualificazione del commercio di cui af presente Capo.

9. Gl intervent; considerati di rifevanza regionale ai sensi deli’art, 26, comma 1, defla t.r, 11/2004 song
soggetti ad un accordo df pragramma ai sensi dell'articolo 34 det D, Lgs. n. 267/2000, anche in varignte
urbanistica e ai piani territoriali e d'areq, nef rispetto di quante previsto dalfart. 26 delia L.r. 50/2012 e dal

relativo regoiamento.

zona D2/01aq.

Per quanto riguarda ia “Fascia di rispetto aeroportuale 07" le Norme Tecniche Operative del Piano degli

Interventi vigente prevedono:

Articolo 68 - Fasce df Rispetto Aeroportuale
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a. aree n® 10: nella zona non possonoc essere costituiti ostacoli di qualsiasi altezza;

b. aree n° 9: nefla zong & fallo divieto di costituire ostacoli che, rispetto af livello de} corrispondente
tratto di perimetro dell'Aeroporto, non superine l'altezza di 1 metro ogni 7 metri di distanza dal
perimetro stesso,

C. aree n° 8: nella zona non POssono essere costituiti ostacoli che superino la quota s.k.m. di m 41,70,
corrispondente af livello medio de; tratti di perimetro aeroportuale suli direttrice dj atterraggio
Ovest, aumentata di | metro perogni 50 metri di distanza daf perimetro stesso; nessun ostacolo dovrd
tomunque superare lo quota s.1.m. di 42,00m - corrispondente af fivello medio dell'aeroporto-
aumentata dim 45 (m42 + m4s=m. 87 sim);

d. aree n® 7: pella zong hessun ostacolo dovra comunque superare o quota sim di 42,00 m -

corrispondente al livello medio del] ‘Aeroporto - aumentata di m 45({maz2+ma5=mg7 sim),

Per quanto riguarda Farea ricadente allinterno della “Fascia Tampone” e del “Corridoio ecologico principale”
le Norme Tecniche Operative del Piano degli Interventi vigente prevedono:

Articolo 80 — Rete ecologica

RETE NATURA 2000

1. #f territorio comunale & interessato dafla presenza def Sito di Importanzo Comunitaria (SIC) 1T3240028
“Fiume Sile dafle sorgentia Treviso ovest” e Zong di Protezione Speciale (ZPS) IT3240011 “Sife: sorgenti, paludi
di morgano e s. cristing” oppartenente afla Rete Naturg 2000,

2. Ai fini della salvoguardig e gestione dei Siti appartenenti allo Rete Natura 2000, si richiamano le disposizioni
comunitarie, naziongli e regionali vigenti, ivi incluse le misure di conservazione e fe disposizioni in ordine alle
procedure di VincA.

(omissis)

FASCIA TAMPONE

in prossimita di SiC/zPS o ad analisi di compatibilite ambientale in prossimit di corridoi ecologici e/fo aftre
aree naturalistiche ed attuato assicurando il mantenimento e Pincremento di siepi, macchie boscate, filari
alberati, contenendo je pratiche colturalf maggiormente impattanti,

38. Le nuove infrastrutture e gli interventi suile esistenti, se non soggette a VIA, sono subordinate g verifica di
compatibilits ambientale con individuazione di mitigazioni e/o compensazioni ambientali,

39. Per tali strutture ecologiche é fatto divieto:



a. ridurre gl apparati boschivi e Vespianto delle siepi, mentre e ne é consentita la sola manutenzione
ed gssestamento, fotto salvo quanto previsto dalla vigente legisiazione regionale in materio.
b. realizzare opere dj scavo, sbancamento e riporto terre che modifiching sostanzialmente {‘andemento
naturale def terreno, laspetto dei luoghi, la qualita del paesaggio e Ia continuita deflo spazio iibero.
40. Nelle fasce tampone sonc ammesse:
o. attivita di agricoltura non intensiva;

b. attivitg di agriturisme, di didattica ambientale e per il tempo libero a limitato impatto,

Come risuita daj Certificato dj Destinazione Urbanistica, le zone D2/01a e D2/01b sono soggette a
progettazione unitaria; la zona D2/01b & inedificabile, non genera capacita edificatoria ed & destinata alla
realizzazione dei parcheggi pertinenziaii della contigua zona D2/01a.

H tutto ricade allinterno del parco commerciale e pertanto necessita di una progettazione unitaria.

Come risultante dalla seconda variante al P.1., il contesto “SIRA” (ZTO D2) risulta attualmente soggetto 3

strumento urbanistico attuativo (PUA) gravante sull’intero compendio.

Estratto del P.I, - Comune di Vedelago (TV) - Carta dei vincoli e della pianificazione territoriale
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10 VALORE E VENDIBILITA

10.1 METODO DI VALUTAZIONE

In ogni perizia di stima la metodologia & concettualmente unica e si effettua mediante il confronto. Stimare
un immobile significa determinare ii pi( probabile valore deilo stesso sulla base di prezzi riscontrabil] suf
mercato relativi a beni con caratteristiche simili, ubicati in zone limitrofe, venduti in condizioni di mercato
ordinarie, in un determinato tempo, in un preciso momento storico, in uno specifico luogo, sempre in base
al principio dell'ordinariets.

it giudizio distima rappresenta una previsione: infatti il Prezzo & una quantita di denaro percuiun bene ¢ gia
stato scambiato, mentre if valore rappresenta la quantita di denaro con cui in candizioni ordinarie un bene
potra essere scambiato.

Gli immobili da stimare d seguito verranno trattati autonomamente in base alle loro qualita, alle loro
caratteristiche intrinseche ed estrinseche, alla loro destinazione e alfa loro vetustd ed obsolescenza.
Siprecisa che il valore di mercato & da intendersi cos) come definito dal Codice deile Valutazion! lmmobiliari
TecnoBorsa |v edizione, capitolo 4, ovwvero: “I valore di mercato & Fammontare stimato per it quale un
determinato immaobile pud essere compravenduto alla data dells valutazione tra un acquirente e yn
venditore, essendo entrambi | soggetti non condizionati, indipendenti e con interessi opposti, dopo
un’adeguata attivita di marketing durante Ia quaie entrambe le part hanne agito con eguale capacita, con
prudenza e senza alcuna costrizione”,

ll quesito postomi riferisce di determinare il pit probabile “valore dj mercato” degli immohili sopra descritti
ed it loro pit probabile “valore in caso di vendita forzata”, ossia nel caso in cui il venditore fosse costretto 3
vendere senza svolgere un appropriato periodo di marketing. Si ricorda che I3 vendita forzata non & una base
divalutazione né un obiettivo distinto di misurazione, ma & una particotare situazione nella quale si effettua

it trasferimento.

10.2 OSSERVAZIONE DEL MERCATO IMMOBILIARE

della disoccupazione con perdita di posti di lavoro, la diminuzicne delle transazioni, aumento dej tempi di
vendita, Iz crisi delle locazioni ed il crollo dei canoni d'affitto, la diminuzione dei prezzi degli immobili, la
grande quantita di immobilf in vendita nel mercato, it fallimento di innumerevoli ditte, I'aumento
dellindebitamento delle aziende e i limitati prestiti concessi dagli istituti di credito. Si rileva inoltre la caduta

dei consumi generata dalla perdita di valore degh immobilj e dall’effetto che tale riduzione ha prodotto su
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tantissimi proprietari ai quali & venuta fmprovvisamente a mancare quella sorta di “copertura assicurativa”
che da sempre ha rappresentato la consapevolezza di poter contare su un bene immobile e sulla sua
rivalutazione nel tempo.

Se si considerano i costi per riqualificazione, costruzione e/o ristrutturazione che neght ultimi anni sono
aumentati anche a causa delle nuove normative sul risparmio energetico e sulle tipologie costruttive delle
strutture degli edifici, si puo affermare che, i limitati potenziali acquirenti sono sempre piu attenti al costo
iziale degli immobili da trasformare, vista anche Ia generale ampia disponibilita di offerta di edifici da
ristrutturare e di terreni edificabili in vendita.

Dall'indagine di mercato & emerso infatti che il mercato fondiario lancia inequivocabili segnali di
rallentamento anche nella nostra Regione. A favorire una flessione degli acquisti in prima linea & |a difficolta
di accesso al credito. Gli acquirenti extra agricoli, da parte loro, sono frenati dalle incerte prospettive
d’investimento. A tal proposito, si evidenzia che Ja Regione Veneto, con Ia legge L.R. n. 14 del 6 giugno 2017
“Disposizioni per il contenimento del consumo di suolo, la rigenerazione urbang e il miglioramento delia
. qualita insediativa”, stabilisce criteri, indirizzi, metodi e contenuti degli strumenti di pianificazione per il
raggiungimento, in particolare, della promozione e realizzazione di uno sviluppo sostenibile & durevole,
finalizzato a soddisfare e necessita di crescita e dj benessere dei cittadini, senza pregiudizio per la qualita

della vita delle generazioni future, nel rispetto delle risorse naturali; nonché al recupero edilizio ed

e alla riqualificazione degli edifici esistenti, bloccando Vespansione edilizia al fine di difendere Fuso agricolo
dei terreni coltivati, tutelando e valorizzando il paesaggio. Il futuro pertanto sary demolire per
ricostruire, aprendo la strada anche alla riqualificazione di aree degradate, permettendo di realizzare edifici
; limitando nel contempo I'espansione delle aree edificate e riducendo il
“consumo” di suolo Per nuovi insediamenti con nnegabili vantaggi ambientali.
Come rilevabile dal Certificato di Destinazione Urbanistica, gli immobili oggetto di valutazione risultano
ricadere in:

- Principalmenteinz.t.0. “Zona Omogenea D2 Commerciale” o all'interno del “Perimetro di strumento

urbanistico attuativo di previsione”:
- in piccola parte ricadente in z.t.0. “Agricola non integra” e all'interno della “Fascia Tampone.

Per quanto riguarda Ia stima dei terreni in oggetto, situati in Comune di Vedelago, si & provveduto anche al

indennity di espropriazione per motivi di pubblica utilita. Le tabelle dej Valori Agricoli Medi (V.AM.) della

Provincia di Treviso per I'anno 2017, identificano il Comune di Vedelago nella regione agraria numero 4 o
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prevedona per la colturs 3 seminativo un valore agricelo per ettaro di euro €/ha 80.000,00, per la coltura a
seminativo irriguo €/ha 85.000,00 per ia coltura a prato €/ha 65.000,00 e per Iincolto produttive €/ha
22.000,00. Da ur’indagine di mercato presso Professionisti che operano nella zona, & risultato che di fatto i
terrent agricoli nel territorio di Vedelago, specie se limitrofi ad aitri edifici o in contiguita di zone edificate e
con affaccio alla strada pubbiica asfaltata, in condizione di libero mercato, hanno generalmente un valore
leggermente superiore rispetto a quanto previsto dalle tabelle dei valori agricoli medi determinati dalla
Commissione Provinciale. It valore di comune commercio di detti terreni & generalmente coerente con
quanto previsto dalle tabelle VLAM., main alcuni cas puo risultare inferiore o maggiore dicirca 1,5 - 2 volte
ilvalore agricolo medio. Tutto ¢id si esplicita in un mercato immobiliare per compravendite, del tutto statico,
cul consegue una difficoita Oggettiva per 'esatta conoscenza dei possibili valori di compravendita.

Da un’analisi visiva dej terreni, appurati i caratteri local; della zona e fatte fe opportune indagini di mercato,
per 'area attualmente com merciale, viste [e ca ratteristiche, l'ubicazione, I'accessibilita, la giacitura, la forma
geometrica, i vincoli, ia vicinanza ad altri immobili, 1a mancanza di accesso diretto dalla strada asfaltata,
nonché la sua inedificabilita, si ritiene opportunoc applicare periterrenia destinazione commerciale un valore
unftario di €/mgq 16,00 mentre per iterreni a destinazione agricola un valore unitario dj €/mq 8,00.

Si precisa che ii mappale 604 ricade all'interno dell’"Agricola nan integra”, mentre j mappali 127 e 605
ricadono all'interno de) “Perimetro di strumento urbanistico attuativo di previsione”. 'area rientra in zona
soggetia a progettazione unftaria e risuita inedificabile, non genera capacita edificatoria ed & destinata alla

realizzazione dej parcheggi pertinenziali allarea contigua.

Determinazione della superficie commerciale

Ai fini della presente valutazione, fa consistenza metrica delfarea & stata determinata considerando le

superfici riportate nele visure catastali. Tale consistenza coincide con |a superficie commerciale del terreno.

dettagliato e/o preciso s dovrebbe effettuare un rilievo specifico, non previsto dal presente incarico.

St precisa che la superficie tommerciale complessiva di mq 9.150 risuita ricadente in zona commerciale D2

permg98.030ein zona agricola per mg 120,

Descriziane | Superﬁcie Rapporto Mercantile Superficié commerciale
- Mappale 127 mqg 7.099,00 - 1,00 mg 7.099,00 _
- M'E-,F;pa;e 605 T e mq193100 C e '1)06'_' e mq193100
- Subérficie commerfia!e .complessivé in zoﬁ.a ct.)mﬁ;:erc.iale.'; | mq 9.050,.0ﬁ :
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Déscrizione Superficie Rapporto Mercantite : Superficie commerciale
* Mappale 604 mg 120,00 | 1. mq 120,00
: Superficie commerciale

complessiva in zona agricola

mq 120,00 .

10.3 VALORE DI MERCATO ATTRIBUITO

Considerata I3 superficie commerciale degli immobili, che risulta essere parig Mg 9.150,00, ricadenti in zona
commerciale per mg 9,030 e in zona agricola per mq 120, ed effettuate le opportune ricerche di mercatg
secondo quanto gia descritto nei precedenti paragrafi e capitoli, il pit probabile valore ordinaric di mercato
degli stessi, allo stato in cui di fatto s trovang, viene determinato naj seguente modo:
Superficie Commerciale x Valore unitario = Vajore ordinaric di mercato

mq 9.030,00 x £/mq 16,00 = € 144.480,00 Valore ordinario di mercato della porzione ricadente in zona

commerciale ma di fatto inedificabile

mq 120,00 x€/mqg8,00=€ 960,00 Valore ordinario di mercato della porzione ricadente in zona agricola
sommando i valori delle due porzioni, avremo:

€144.480,00 + £ 960,00 =€ 145.440,00 valore ordinario di mercato
Arrotondando per difetto, si definisce congruo il valore di mercato stimato in € 145.400,00 feura

centoquarantacinquemi!aquattrocento/OD],

10.4 VALORE PER LA VENDITA FORZATA

Per la determinazione del valore per la vendita forzata, & stata opportunamente praticata una riduzione al
valore di mercato quantificata al 50%, visto che lo Stesso terreno potra essere solamente utilizzato per la
futura realizzazione di parcheggi pertinenziali al centro commerciale intestato alla medesima societa fallita e
individuato con Lotto n. 8 G in aiternativa per scopi agricoll. Per tale deprezzamento & stato tenuto conto
delle situazioni Presenti al momento della stima fra la vendita al fibero mercate e la vendita all’asta
deil'immobile, al fine di rendere comparabile e competitivo I'acquisto all’asta rispetto all'acquisto nel fibero
mercato.

Queste situazioni, in via indicativa e non esaustiva, sl individuane come a segujre:

- mancata disponibilita immediata dellimmobile alla data dj aggiudicazione;

- diverse modalita fiscali fra gli acquisti a libero mercatg e gli acquisti ali'asta;

- Mancanza di garanzie per vizi de| bene venduto;

- diversita indotte sia dalle fasi cicliche del segmento di mercato (rivarutazionefsvalutazione) sia dalle
Caratteristiche e dalle condizioni dell'immobhile (deperimento fisico, obsolescenze funzionali e degrado

estetico) che potrebbero intervenire fra la data dj stima e quella dj aggiudicazione,
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Pertanto, riducendo del 50% il valore di mercato sopra determinato, avremo:

€145.400,00- ¢ 72.700,00 =€72.700,00 e arrotondando per eccesso avremo:

Valore per vendita forzata dej beni € 73.000,00

10.5 GIUDIZIO DI VENDIBILITA

Gli immobili di cui alla presente valutazione non presentano particolari motivi di appetibility cemmerciale in
quanto si presentano attualmente incolti e privi dj capacitd edificatoria.
A tali fattori si aggiunge infine il difficile momento congiunturale del mercato immobiliare con richieste,

anche specifiche, molto limitate.

10.6 FORME D! PUBBLICITA

sarebbe opportuno pubblicizzare gli immobili oggetto di valutazione e vendita forzata, tramite agenzie e
operatori immobiliari operanti nel territorio locale. Tali soggetti infatti conoscono le esigenze del territorio e

dei potenziali acqguirenti.

Studio Tecnico Bortolomial Geam. Gaet.anc-n-—\.rl'"a E-u-rop-é ni —-366é3 I\}I.ar_(;stiéé {-\..-’"I') - Ema-ir: |nfo@bortolz'>miolmfo o
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11 STATO DI POSSESSO

Societa fallita: si, piena proprieta per la quota di 1/1.

Locazione: no.

Comodato: no.

Criticita: al momento del sopralluogo i terreni risultavano incolti e non occupati da persone. L'area rientra

in zona soggetta a progettazione unitaria e risulta inedificabile, non genera capacita edificatoria ed &

destinata alla realizzazione dei parcheggi pertinenziaii all'area contigua.

Studio Tecnico Bortolomigl Geom. Gaetang — via Eu-.f-opamn.l"h 36063 Maro-;tf.c; {\;r'.J —.-Em.éH: .f-nf.é.@bortol.or.n.]oi.-info N



12 VINCOLI E ONERI

Pertinenze: nessuna.

Usufrutto, uso, abitazione: nessuna.

Servith: [l ma PR. 127 & pervenuto alla society “nello stato dj fatto e di diritto i cui if bene si trova, con oghi

diritto e garonzia dj legge, con ogni accessorio, accessione, pertinenzo e con le eventuali serviti attive e

passive esistenti”.

accessori, neflo stato di fatto e df diritto in cui attuaimente si trova, note alla societs acquirente, libero da

4

persone e cose anche interposte”.

{Vedasiailegato n. 9 — atto di provenienza 04.04.2003; vedasi allegato n. 10 ~ atto di provenienza 22.10.2008;

vedasi allegato n. 11 - atto di provenienza 28.01.2010)

Convenzioni edilizie: nessuna.

Sisegnala che j mappali 127 e 605 ricadono all'interno del “Perimetro di strumento urbanistico attuativo gi
previsione”. L'area rientra in ZOona soggetta a progettazione unitaria e risulta inedificabile, non genera

capacita edificatoria ed & destinata alla realizzazione dej parcheggi pertinenziali all'area contigua.

Studio Tecnfco-Bo;tolomiol Georﬁ. Gé.ét“a.ho:ui-; ElIJI}O-p-c;i. nl —36063Marost|ca }~ Email: info@bortelommiol in y

(V1) ~ Email: info @bortoiomiol infa
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13 ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOL}

13.1 PREMESSA

Sipremette che, considerata |3 complessita e il numero elevato gi immobili oggetto di trascrizioni e iscrizion,
prima di redigere gli avvisi/ordinanze di vendita sar3 opportuno richiedere la certificazione notarile alla quale
si dovra fare riferimento. S; riportano di seguito le iscrizion e le trascrizioni pregiudizievol] riscontrate a
seguito delle Ispezioni Ipatecarie effettuate in data 20.01.2017 e nei giorni seguenti.

{Vedasi gllegaton. 5 — ispezioni ipotecarie)

13.2 ELENCO ISCRIZION]

1. Iscrizione in data 04.10.2016 ai n.ri R.P. 5872 R.G. 32131, di cui alfatto del Tribunale di Reggio nell’Emilig
2178/2016 de! 25.07.2016, per Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntive gravante su immobili siti

in Vedelago (TV), identificati al Catasto Terreni - foglio 38 - ma pp. 127-604-605, per il diritto di proprieta per

laquotadil/l;afavore di

— PErun capitale di € 90.320,71, spese € 2.549,50, per un totale di € 120.000,00,

in Vedelago (Tv), identificati al Catasto Terreni - foglio 38 ~ mapp. 127-604-605, per il diritto di proprieta per

fa quota di 1/1; a favore di

Per un capitale di € 25,831,086,
spese € 774,50, per un totale di € 50.000,00.

3. Iscrizione in data 07.12.2016 ai n.riR.P, 7372 R.G. 40457, di cui all’atto de! Tribunale di Reggio nell'Emilia
Rep. 2596/2016 del 06.09.2016, per Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo gravante sy immobili
siti in Vedelago (Tv), identificati al Catasto Terrenj — foglic 38 — mapp. 127-604-605, per il diritto di proprieta
per lz quota dj 1/1; a favore dj

-,er UM capitale di € 34.144,95, spese € 1.854,78, per un totale di € 50.000,00,

13.3 ELENCO TRASCRIZIONI

1. In data 20.01.2017, al momento delle ispezioni ipotecarie, ia sentenza dichiarativa di fallimento non

risultava ancora trascritta.

Studio Tecnico Bortg om.it-n-l Geom (-E.a.et-é.ﬁé - Ui“.i. Europanl— 36063Ma_r
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14 LOTTI

Opportunita di divisione in lotti

No, viste le caratteristiche del mercato locale, fatte le appertune considerazioni e valutazioni, si ritiene che
per una maggiore possibilita di vendita gli immobili debbano essere considerati come lotto unico.
Nonostante cid premesso, sara a discrezione della curatela valutare la possibilita di vendita per singoli lotti

in base agji identificativi catastali.

oggetto della presente valutazione unitamente gl fotte n. 8, costituito dal centro commerciale, ed
eventualmente anche unitamente al lotto n. 5, composto dal terreno edificabile ubicato ad est, dirimpetto al
centro commerciale. Si ricorda che detti immobili, ricadendo all'interno del parco commerciale, necessitano

di una progetiazione unitaria, sia a destra che a sinistra della strada di viale Triesta.

Composizione e valore

Trattasi di terreni ricadenti urbanisticamente parte in “Zona Omogenea D2 Commerciale” e allinterno del
“Perimetro di strumento urbanistico attuativo di previsione”, parte in zona “Agricola non integra” a
allinterno dela “Fascia Tampaone”. I beni hanno una superficie commerciale totale dj mg 9.150,00 ricadenti
in zona commerciale permq 3.030 e in zona agricola per mg 120,

Gl immobili risultano cosi identificati:

K

* Catasto Terreni, Comune di Vedelago (Tv}, foglio 38;

©  mapp. 127 - qualita semin, ireig. —cl. 3 - superficie myg 7.099
O mapp. 604 - qualita semin. irrig. - cl. 3 — superficie mq 120

©  mapp. 605 - qualita semin. irrig. — ¢l 3 —superficie mq 1.931

{Proprieta per 1/1)

H o valore (i mercato &  stato  valutato pari  ad € 145.400,00  (diconsi  euro

centoquarantacinquemifaquattrocento/OO).

llvalore di vendita forzata é stato valutato pari ad € 73.000,00 (diconsi euro settantatremila/00)
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15 OSSERVAZIONI FINALJ

15.1 INFORMAZIONI E NOTE CHE IL PROFESSIONISTA RITIENE RILEVANTI:

In merito all'elenco delle formalita si precisa che, considerata Ia complessita e il numero elevato di immobili
oggetto di trascrizionj e iscrizioni, prima di redigere gli awvisi/ordinanze di vendita sard opportuno richiedere
la certificazione notarile.

Prima di effettuare il trasferimento della proprietd sara necessario richiedere al Comune di Vedelago il
Certificato di Destinazione Urbanistica aggiornato.

S5i precisa infine che gli allegati alla perizia Posseno contenere dati sensibili, pertanta prima delleventuale

divulgazione a terzj dovranno essere opportunamente modificati nel rispetto della privacy.
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16 ALLEGATI

Allegato n° 1
Allegato n° 2
Allegato n° 3
Aliegato n° 4
Allegaton® 5
Allegaton® 6
Allegato n°® 7
Allegaton° 8
Allegaton® 9
Allegato n° 10
Allegato n° 11
Allegato n® 12

Allegato n° 13

Marostica, 1 14 agosto 2017

documentazione fotografica;

visure catastali;

estratto di mappa catastale;

sovrapposizione di mappa Catastale e ortofoto;
ispezioni ipotecarie:

atto costitutivo-anno 1977;

assemblea straordinaria-anno 1981:
verbale assemblea-anno 2015;

atto di provenienza 04.04.2003;
atto di provenienza 22.10.2008;
atto di provenienza 28.01.2010;

certificato di destinazione urba nistica;

Comunicazione accesso attj ufficio tecnico di Vedelago.

Geom. Gaetano Bortolomiol

Studio Tecnico Bortofomiol Geom. Gaetano - via Europa n.1 — 36043 Marostica [VI} — Ernail- info@hortalemiolinfo



TRIBUNALE DI TREVISO

FALLIMENTARE

FALLIMENTO n°® 261/2016 del 29.12.2016 Sentenza n® 262/2016 del 28.12.2016

S
.

f261.2016treviso@pecfallimenti.it

Giudice Delegato: Dott. Antonello Fabkro

Curatore: Rag. Guerrino Marcadella

RAPPORTO DI VALUTAZIONE — Lotto n° 8

immobili siti in Comune di Vedelago (TV), Viale Trieste n. 34

Centro commerciale

Marostica, 14 agosto 2017

Esperto stimatore: Geom, Gaetano Bortolomiol

Studld Tecn_ico Baﬁol al.:rﬁoluéé_orr;,_(_‘:_aetan -_\;E EE;J;*;)E& n_l_— 36663 }(/-i-a_roé_t-ic_a Ni]

- Email: info@bortolomioiinfo
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2 SCHEDA SINTETICA E INDICE

RIFERIMENTO

Diritto

Bene

Ubicazione

Stato

Lotti

Dat: Catastah attuah :

Ll

FALLIMENTO n® 261/2016 del 29.12.2016

DESCRIZIONE

_ plena propneta per Ia quota di 1/1

centro commerciale ricadente in z.t.o. D2 “Commerciale” e
"ailinterno det “Perimetro di strumento urbanistico attuativo di
previsione”, superficie commerciale dellarea edificata mq -

38.933,00, superﬂue commerciale de! fabbr:cato mq 28.467,60

. Vedeiago( } wale Tr:este (catasta!mente via TrentoTrJeste) n. 34

SCBI‘SO

no
Catasto Fabbricati, Comune di Vedelago {TV), sezione D, foglio 11:
mapp. 130 -sub 6 —cat. D/1 — rendita € 72,30;

- Mapp. 130 - sub 7 —cat. D/1 - rendita € 72,30;

mapp. 130 - sub 27 - cat. B/8 - rendita € 17.407,18;

. Mapp. 130 - sub 28 —cat. D/8 — rendita €5, 502,85;

- mapp. 130 -sub 32 —cat. C/1-¢cl. 3-cons. mq 543 - sup. catastale
~tot. mqg 566 —rendita £ 6.618,29;

mapp. 130 —sub 37 —cat. C/1—¢l. 3— cons. mq 312 - sup. catastale

tot. mq 315 - rendita € 3.802,77;
mapp. 130~sub 38 —cat. C/1—¢l. 3 — cons. Mg 108 —sup. catastale

ot mq 112 —rendita € 1.316,35:;
- mapp. 130 —sub 39 - cat. D/8 - rendita € 44, 149,32;

mapp. 130 -sub 41 -cat. £/2 ~cl. 2 — cons. mg 128 —sup. catastale
~tot. mg 138 —rendita € 204, 93;

- mapp. 130 -sub 43 —cat. /2 —cl. 2— cons. mq 175 —sup. catastale
tot. mq 180 — rendita € 280, 18;

_mapp. 130 —sub 44 ~cat. C/2 - cl. 2 — cons. mq 175 - sup. catastale
‘ tot. mg 179 — rendita € 280,18;

. mapp. 130 -sub 47 —cat. C/2~¢l. 2 — cons. mq 136 —sup. catastale

tot. mq 146 - rendita € 217,74;

_mapp. 130 —sub 48 —cat. C/2 —cl. 2 - cons. mq 50 —sup. catastale
- tot. mq 56 - rendita £ 80 05: :

mapp. 130 ~sub 50 — cat. C/3 —¢l. 2 — cons. mq 75— sup. catastale _
- tot. mg 82 - rendita € 120,08;

; mapp. 130 —sub 51 —cat. ¢/3 — cl. 2 - cons, mg 52 —sup. catastale
tot, mq 58 - reﬂdltd € 83 25;

PAGINA

 Pagina 9

Pagina 12

Pagina 12
Pagina 45

Pagina 90

Pagina 46
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Irregola rlta/a bu5|

Motivo :
Pubblicita

Occupazmne

- mapp. 130 - sub 57 - cat. D/8 — rendita € 20,503.34,

Valore di stima :

Vendib][fta ﬁ

' Mapp. 130 - sub 58 ~ cat. D/1 - rendita € 12.420,79;

. mapp. 130 -sub 59 ~cat. C/2 —cl. 2— cons. mq 238 -sup. catastale -
: tot. mg 251 —rendita € 381,04; :

5 mapp. 130 ~sub 60 — cat. C/2 — ¢l 2 - cons. mq 233 —sup. catastale
- tot. mg 246 - rendita € 373,04; '

? mapp. 130 ~sub 61 - cat, C/2 - ¢l. 2 - cons. mg 66 —sup. catastale
. tot. mq 71 - rendita € 105,67;

; mapp. 130 —sub 62 - cat, /2~ ¢cl. 2 - cons. mg 36 —sup. catastale -
' tot. mq 39 - rendita € 57,64; :

mapp. 130 —sub 64 — cat. B/8 — rendita € 10.438,00;

i mapp. 130 -sub 65 ~cat, C/1—cl. 3 —cons, mq 497 —sup. catastale
- tot. mq 510 - rendita € 6.057,62; :

" mapp. 130 - sub 68 — cat, D/8 - rendita € 11. 940,00;

mapp. 130 —sub 69 —cat. /2 —cl. 2 —cons. mg 78 —sup. catastale
tot myg 81 —rendita € 124,88; :

mapp. 130 -sub 70— cat. C/2 —¢l. 2 - cons. mq 256 —sup. catastale
. tot. mq 264 - rendita € 409,86; :

mapp 130 - sub 71 - cat D/8 - rendlta €7, 776 Q0

:si, regolarlzzablh anche con adeguamenta spesa stimata circa € Pagma 46
275 OOD OO '

valore mercato € 7 300 OOO 00 ; Paging 79
valore vend|ta forzata € 3 650 OOO OO

rlchlesta Ilmrtata per benl srrn||| in quanto momento d| stasa del Pagma 81
_ mercatmmmobmare -

B
* operatori rmmob1|1arr attnn nel temtorlo nazmnale nel settore Pagma 82
delle grandl strutture d| vendlta commeruafe

© parzialmente occupati al momento de! sopral]uogo effettuato || Pagrna 83
- 25.02.2017 con contratti di locazione; :

- alla data odierna la curatela ha riferito che risulta occupato con
¢ contratto di locazione selo il locale ad uso laboratorio artigianale
: mdlwduato con sub 50

: TltoIo d| occupazmne

Vincoli e oneri

Varie |

’ necess.ltano d| |ntervent| dl manutenzmne urgentr

sub 50 contratto dl Jocazrone stlpulato in data 01 02 2012 Pagma 83

5 gll |mmobm verranng trasfentl neilo stato dl fatto a dl drritto incui Pagma 84
' mtrovano

gli :mmobm presentano alcune dn‘formlta da regolanzzare e’ Paglna 70

Studlo Tecmco Bortolomrol Geom Gaetano —vig Europa . 1 36063 Marostma (VI) Emau mfo@bortolom:ol mfo

[

scarsa Pagma 81
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3 SOVRAPPOSIZIONE DI MAPPA CATASTALE E ORTOFOTO

{vedasi allegato n. 5 — sovrapposizione di mappa catastale e ortofoto).

Studio Teenico Bortolomiol Georn. Gaetano — via Europa n.1 — 36063 Marostica (V1) — Email: info@bortolomiol.info
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4 PREMESSA

Il sottoscritto geometra Gaetano Bortolomiol, nato a Marostica (V1) il 14 marzo 1976, residente e con studio
a Marostica {VI} via Europa n°1, c.f.: BRT GTN 76C14 ES70F, regolarmente iscritto all’albo dei Geometri delia
Provincia di Vicenza con matricola n°2382, a seguito dell'incarico affidatogli il giorno 19 gennaio 2017 dal
Rag. Guerrino Marcadella, Curatore de! Fallimento n. 261/2016 del Tribunale di Treviso, relativo alfa societa

dichiarato in data 29.12.2016
con sentenza n. 262/2016 del 28.12.2016, con I'autorizzazione del Giudice Delegato Dott. Antonello Fabbro

in data 23.01.2017, di effettuare la ricognizione dialcuni beni immobili e successiva integrazione dell'incarico
il giorno 09.02.2017, con Fautorizzazione del G.D. in data 15.02.2017, al fine di redigere la valutazione del
centro commerciale, ai fini di determinare il pil probabile valore di mercato e di vendita forzata dei beni
immobifi nella disponibilita della Societs Fallita, nei mesi da febbraio ad agosto 2017, ha espletato Vincarico

tecnico ricevuto.

COMUNICAZIONI ED OBBLIGH]I PARTICOLARI
L'esperto estimatore dichiara di essere reperibiie presso i seguenti recapiti

o indirizzo studio: via Europan. 1 - 36063 Marostica (V1)
© Indirizzo Posta Elettronica Certificata (PEC): gaeta no.bortolomicl@geopec.it

o Indirizzo Posta Elettronica Ordinaria: info@bortolomiol.info

Europa n.1 ~ 36063 Marostica (V1) ~ Email: info@boralomiolinfs,



Faliimento _—- Loiton. 8 o _ ) /

5 NOTE GENERALI

Siprecisa che durante i sopralluoghi dei vari immobili periziati, si & proceduto alla presa visione degli stessi

ed al loro rilievo fotografico {vedasi allerato n. 1 — docume ntazione fotografica}, ma nen sonc statj effettuat

rilievi metrici, topografici, strutturali, impiantistici, ambientali, analisi e/o verifiche del suolo e/o sottosuoio
efo altri accertamenti, in quanto non oggetto di incarico, ad eccezione di alcune misure effettuate a
campione.

Tutte fe misure sono state estrapolate dalle visure catastali e dalle planimetrie reperite presso i pubblici uffici
e in particolare da quelle relative af titoli abilitativi depositati presso I’ Ufficio Tecnico del Comune.

St evidenzia inoltre che, considerando le tempistiche ristrette per il deposito del rapporto di valutazione e
visti I'elevato numero di titoli edilizi abilitativi e ta non reperibilita di alcune tavole grafiche e/o documenti
tecnici, non & stato possihile verificare completamente la continuitd storica tecnico-urbanistica
dell'immobhile,

La valutazione deivari immobili viene redatta a corpo, pertanto anche la vendita sara a corpo e non a misura,
con precisazione che eventuali differenze di consistenza che si dovessero in seguito riscontrare, non daranno
lucgo a variazioni di valore e/o prezzo.

I beni vengono valutati per il trasferimento con relative servitl attive e passive, apparenti e non apparenti,
anche se non espressamente individuate nella presente relazione. L'acquisto avverra come visto e piaciuto,
nello stato di fatto e di diritto in cui si trovano i beni, senza garanzia per vizi e difett], sia visibili che occulti
e/0 non rilevati nefla presente valutazione.

Si evidenzia inoltre che, considerando le tempistiche per i deposito della presente relazione, I'epoca di
costruzione dell’edificio originario e le varie madifiche apportate, non & stato possibile verificare
completamente la continuita storica tecnico-edilizia dell' immobile.

Si evidenzia che ogni specifica attivita di verifica, di gualsiasi tipo, anche catastale-edilizio-urbanistico-
ambientale o altro, competers all’aggiudicatario, che dovra visionare e verificare preventivamente lo stato
dei beni ed eventualmente effettuare anche un ulterfore accesso agll atti presso gli uffici campetenti. A ta
fine, su esplicita richiesta scritta degli interessati, anche prima della presentazione dell’offerta di acquisto, fa
curatela potra fornire eventuale autorizzazione per effettuare I'accesso agli atti a nome dei potenziaie
acquirente o persona di sua fiducia. Le regolarizzazioni e gli eventual] adeguamenti delle difformita esistenti
saranno quindi a carico dell’aggiudicatario.

Infine, si precisa che il presente rapporto di valutazione ed i suoi contenuti potranno essere utilizzati ai soli

fini della presente procedura fallimentare, non potranno percid impiegarsi per altri SCOPI.

Studio Tecnico Bortolemial Geom. Gactans — via Europa n.1 - 36063 Marostica (V1) - Emaii: info@bertolomiolinfo
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& SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI

DATA
©19.01.2017

- 20.01.2017

£ 20.01.2017

" e giorni seguenti

© 25.01.2017
. 25.01.2017
' 26.01.2017

' 09.02.2017

-03-13-16-20

- febbraio 2017

£ 10.02.2017

$25.02.2017

27.02.2017

- 27.06.2017

febbraio-agosto

2017

DESCRIZ[ONE

: Conferrmento dell’mcanco per rlcogmzlone beni Jmmob[lt mtestatl al fa[l:mento

;V|sure catastah e FJChIE‘StE‘ plammetrle presso IAgenzla deIJe Entrate - Ufﬁuo:

:eglormseguentl - Provinciale di Treviso - Territorio - Servizi Catastali

: Ispezmm |potecar|e presso IAgenz:a deiie Entrate - Ufﬂc:o Provmc:ale d| Trevlso -
. Territorio —

Servizio di Pubblicita immobiliare, al fine anche di Ficercare |

: compravendﬂe di |mmobrrr s:m:h da comparare

Rmh:e.sta dl accesso atti presso I Ufﬂmo Tecmco del Comune dl Vedelago (TV} prot :
- 1945 del 25.01.2017

Rlchiesta del Cert|f|cat0 d| Destmazmne Urbamst!ca pressa il Comune dl Vedelago :
: {‘I‘V) prot. 1945 del 25.01.2017 :

Acquasumne di a[cum atti notar|l| di provenienza fomrta daHAmmrmstratore deHa f
- Societd al Curatore de! Fallimento

Confenmento deii’mcanco d: valutaz:one de[ centro commeraale

Accesso agli atti presso f Ufﬁuo Tecmco del Comune d[ Vedelago (TV)

.Comunacazmne tramlte PEC al Comune di Vedelago con r:chlesta di verifica
~completezza elenco o presenza di ulteriori pratiche edilizie/sanatorie rispetto a !
" quanto visionato durante I'accesso agli atti presso Iufficic tecnico ;

5 Secondo sopralluogo con rrfrevo fotograﬁco presso glr rmmobail da valutare

, Richiesta ver:frca e rettlfrca C D U. errato prot. 2.657 del 06 02 2017 rettlﬂcato con
: prot 14.554 del 27.06.2017 '

Studlo Tecmcc Borfoiomlol Geom, Caerano - vig Europa n.1—36063 Marostica (V1) — Email: infe@bortolomicl.info
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7

IDENTIFICAZIONE DEL BENE E SOMMARIA DESCRIZIONE

7.1 DIRITTO

Piena proprieta per la quota di 1/1:

societa intestataria dei seguenti immobiki identificati presso il:

* (atasto Fabbricati, Comune dj Vedelago (TV), sezione D, foglio 11:

o

O

@]

9]

8]

]

8}

[

P

[

[#]

mapp.
mapp.
mapp.
mapp.
mapp.
mapp.
mapp.
mapp.
mapg.
manp.
mapp.
mapp.
mapp.
mapp.
mapp.
mapp.
mapp.
mapp.
mapp.
mapp.
mapp.
mapp.
mapp.
mapp.
mapg.

130~sub 6—cat. /1 —rendita € 72,30

130 ~sub 7 —~cat. D/l —rendita € 72,30

130 -sub 27 — cat.
130 —sub 28 - cat.
130 ~sub 32 —cat.
130 -sub 37 ~ cat.
130 - sub 38 —cat.
130 —-sub 39 —cat.
130 -sub 41~ cat.
130 -sub 43 - cat,
130 —sub 44 — cat.
130 -sub 47 — cat,
130 —sub 48 — cat,
130 ~sub 50 — cat,
130 - sub 51 - cat.
130 -sub 57 ~cat.
130 —sub 58 — cat.
130 - sub 59 — cat.
130 - sub 60 — cat.
130 - sub 61 ~ cat.
130 —sub 62 — cat.
130 - sub 64 — cat.
130~ sub 65 ~ cat,
130 -sub 68 - cat.
130~ sub 69 - cat.

D/8 —rendita € 17.407,18

D/8 —rendita € 5.502,85

C/1-cl.3-cons. mg 543 - sup. catastale tot. mq 566 — rendita € 5.618,29
C/1-cl. 3 —cons. mq 312 - sup. catastale to. mq 315 -rendita € 3.802,77
C/1—cl.3-cons. mg 108 — sup. catastale tot. mq 112 — rendita € 1.316,35
D/8 — rendita € 44.149,32

C/2—cl. 2 —cons, mg 128 —sup. catastale tot. mg 138 — rendita € 204,93
C/2—cl.2-cons. mg 175 - sup. catastale tot, mg 180 - rendita € 280,18
C/2—cl. 2~ cons. mq 175 - sup. catastale tot. mg 179 - rendita € 280,18
C/2—cl. 2 - cons. ma 136 - sup. catastale tot. mg 146 — rendita € 217,74
C/2 ¢l 2 - cons. mq 50 - sup. catastale tot. mgq 56 - rendita € 80,05
C/3 —cl. 2= cons. mq 75 — sup. catastale tot. mq 82 — rendita € 120,08
C/3 —cl. 2 - cons. mq 52 — sup. catastale tot. mq 58 —rendita € 83,25

D/8 - rendita € 20.503,34

D/1—-rendita € 12.420,79

C/2 —cl. 2~ cons. mg 238 —sup. catastale tot. mg 251 - rendita € 381,04
C/2—cl. 2 —cons. mg 233 — sup. catastale tot. mq 246 - rendita € 373,04
C/2~cl. 2—cons. mg 66 - sup. catastale tot. mq 71 ~ rendita € 105,67
C/2 —ch. 2 - cons. mg 36 ~sup. catastale tot. myg 39 - rendita £ 57,64

D/8 — rendita £ 106.438,00

C/1~ci. 3 —cons. mq 497 — Sup. catastale tot. mg 510 - rendita € 6.057,62
D/8 — rendita € 11.940,00

C/2-dl. 2-cons. mq 78 —sup. catastale tot. mq 81 — rendita € 124,88

- via Europé n.1—36063 Marostica {VI.) - Email; info.@bor'tolomiol.info



©  mapp. 130 - sub 70 - cat. {/2 — . 2 ~ cons. mq 256 — sup. catastale tot. mq 264 - rendita € 409,86
O mapp. 130 - sub 71 - cat, D/8 — rendita € 7.776,00

7.2 TITOLI DI ACQUISTO
Precisazioni catastali;
1. Vattuale mappale 130 di mq 39.106 {da cui dovranno essere detratti mq 173 in quanto, con atto del Notaio
Dott. ROMANO SALVATORE, Repertorio 32114/731 del 09.06.1987, & stata ceduta a terzi un’area urbana
identificata con mappale 130, subalterno 4) & derivato da:
- fusione degli originari mapp. 130 - 257 - 131 - 133 - 341 - 132;
- frazionamento del mapp. 130 da cui & derivato il mapp. 493;
- fusione degli originari mapp. 392 (ex 129/b) - 393 (ex 129/c) ~ 394 (ex 177/b) — 395 (ex 177/c) —
405 {ex 128/b) - 406 (ex 129/b) — 453.

Catasto Fabpricati, Comune di Vedelago (TV), sezione D, foglio 11, mapp. 130

1. Atto di compravendita in data 16.10.1978, Rep. n. 33.828, Racc. n. 9.140 del Notaio Dott. Battista Parolin
di Montebelluna, registrato a Montebelluna (TV)i102.11.1978 al n. 3.668 vol. 121 mod. l, trascritto a Treviso
in data 13.11.1978 con R.G. . 21.588, R.P. n. 18.232, con cuivenivano compravenduti gli immobili identificati
al Catasto Terreni del Comune di Vedelago {TV), sezione D —foglio XI {ora 38), mapp. 131-133-341.

Parte venditrice: Sig.ri

(Vedasi allegato n. 11 — atto di provenienza 16.10.1978).

2. Atto di compravendita in data 11.01.1979, Rep. n. 34.922, Racc. n. 9.382 del Notaio Dott. Battista Parolin
di Montebelluna, registrato a Montebelluna {TV) il 29.01.1979 al n. 256 vol. 122 mod. |, trascritto a Treviso
in data 06.02.1979 con R.G. n. 2.681, R.P. n. 2,159, con cui venivano compravenduti gli immobili identificati
al Catasto Terreni del Comune di Vedelago {TV), sezione D — foglio Xi (ora 38}, mapp. 130-257.

Parte venditrice: Sig. —

(Vedasi allegato n. 12 — atto di provenienza 11.01.1979).

3. Atto di compravendita in data 12.01.1981, Rep. n. 43.876, Racc. n. 11.448 del Notaio Dott. Battista Parolin
di Montebelluna, registrato a Montebelluna {TV) il 22.01.1981 al n. 286 mod. I, trascritto a Treviso in data
30.01.1981 con R.G. n. 2.525, R.P. n. 2.035, con cui venivano compravenduto Fimmobile identificato al

Catasto Terreni del Comune di Vedelago (TV), sezione D — foglio XI {ora 38), mapp. 132.



Parte venditrice: Sig.«i (|

(Vedasi allegato n, 13 — atto di provenienza 12.01.1981).

4. Atto di compravendita in data 28.01.1985, Rep. n. 64.746, Racc. n. 15.366 de! Notaio Dott. Battista Parolin
di Montebelluna, registrato a Montebelluna (TV) il 14.02.1985 al n. 509/1°, trascritto a Treviso in data
27.02.1985conR.G.n. 4.468,R.P. n. 3.799, con cuivenivano compravenduti gli immobili identificati al Catasto
Terreni del Comune di Vedelago (TV), foglio 38 (gia sezione D - foglio XI), mapp. 392 (ex 129/b} - mapp. 394
(ex 177/b). Con il medesimo atto la societa acquirente si & obbligata a costituire servita di passaggio a favore
dei fondi di proprieta del venditore (a nord del m.n. 130}, come meglio precisato nellatto notarile.

Parte venditrice: Sig, —

(Vedasi allegato n. 14 — atto di provenienza 28.01.1985).

5. Atto di compravendita in data 21.05.1985, Rep. n, 67.811, Racc. n. 15.629 del Notaio Dott, Battista Parolin
di Montebelluna, registrato a Montebelluna (TV) il 03.06.1985 al n. 1554/1°, trascritto a Treviso in data
10.06.1985 con R.G. n. 11.550, R.P. n. 9.556, con cui venivano compravenduti gli immobili identificati al
Catasto Terreni del Comune di Vedelago (TV}, foglio 38 (gia sezione D — foglio X1}, mapp. 393 (ex 128/c} -
mapp. 395 (ex 177/c) - mapp. 405 {ex 128/b) - mapp. 406 (ex 129/b). Con il medesimo atto la societd
acquirente si & obbligata a costituire servitd di passaggio a favore dei fondi di proprieta del venditore {anord
del m.n. 130), come meglic precisato neli’atto notarile.

Parte venditrice: Sig. _

(Vedasi allegatg n. 16 — atto di provenienza 21.05.1985).

6. Atto di compravendita in data 16.10.1990, Rep. n. 98.720, Racc. n. 20.871 del Notaio Dott. Battista Parolin
di Montebelluna, registrato a Montebelluna (Tv} il 24.10,1990 al n. 2326/Pubblici, trascritto a Treviso in data
29.10.1990 con R.G. n. 27.499, R.P. n. 20.213, con cui venivano compravenduti gli immobili identificati al
Catasto Terreni del Comune;@i Vedelago {TV), foglio 38, mapp. 453 (ex 128/h}.

Parte venditrice: Sig, ~

(Vedasi allegato n. 20 — atto i provenienza 16.10.1990).

7.3 ELENCO PRECEDENTI PROPRIETARI NEL VENTENNIO

Catasto Terreni, Comune di Vedelago {1V), foglio 38, mappale 130 corrispondente al Catasto Fabbricati,
Comune di Vedelago (TV}, sezione D, foglio 11, mapp. 130, vari subaiterni
1. Da oltre vent'anni in ditta a —come precedentemente descritto.

0 ~ via Europa n.1~ 36063 Marostica (V1) - Email: info@bortoiomiclinfe.
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7.4 BENEE UBICAZIONE

Gli immobili sono ubicati in Comune di Vedelago (TV), in via Trento Trieste n. 34.

Trattasi di immobile adibito a centro commerciale, ricadente urbanisticamente in zona “Commerciale”, Il

fabbricato & ubicato a est di Vedelago, in localita Fossalunga, a circa metri 500 dalla strada SRS3, strada

statale denominata “Postumia”, di collegamento tra Vicenza, Treviso e Portogruaro.

:
7.5 DESCRIZIONE
Gli immaobili sono situati in Comune di Vedelago (TV), in localita Fossalunga, in viale Trieste {catastalmente
via Trento Trieste) n. 34. | beni si trovano acirca km 3,8 dal centro di Vedelago, km 16,5 da Treviso, km 37 da
Bassano del Grappa, km 44 da Padova e km 46 da Vicenza. |l fabbricato che comprende le unitd immobiliari
oggetto di stima & un centro commerciale che si sviluppa complessivamente su due piani. L'immobile & stato
edificato in due fasi diverse: il primo blocco & stato costruito a partire dalla prima met degll anni ‘80, a cuj &
Segufto un ampliamento nella seconda meta degli anni '90.
Gli accessi pedonale e carraio allarea avvengono direttamente dalla strada pubblica di viale Trieste.
Il piano terra del fabbricato comprende n. 8 negozi, n, 2 laboratori per artigianato di servizio, gallerie, zona
bar, cucina e relativi localj accessori; al piano interrato troviamo invece un‘area di vendita di oltre mq 1100,

vari magazzini e locali adibiti a deposito, un’autorimessa con una capacita di parcheggio per 184 auto, locali
accessori,

Studie Tecnico Bortolomicl Geom. Gaetano — via Europa n.1- 36063 Marostica {V1) - Email: info@bortolomiol.info



Per una pit efficace descrizione del fabbricato, dei locali di cui & dotato e della loro organizzazione, delle
caratieristiche costruttive e delle finiture, nella pianta riportata in seguito si indica una suddivisione
dell’edificio in diversi corpi di fabbrica, tenendo in considerazione soprattutto fe fasi di costruzione del centro

commerciale, fe caratteristiche costruttive, | materiali, le finiture e le destinazioni d'uso.

Atitolo indicativo si riassumono di seguito le superfici dei vari corpi di fabbrica reperite dalle planimetrie agli

atti:
-Corpo A sup. commerciale mqg 5.675,70
-Corpo B sup. commerciale mg 8.519,10
~Corpo C sup. commerciale mg 206,20
-Corpo D sup. commerciale mg 5.491,30
-CorpoE sup. commerciale mg 3.709,40
-Corpo F Sup. commerciale mq 4,.865,90

SUPERFICIE COPERTA (corpi A+B+C) mq 14.401,00 rilevata graficamente dalla planimetria catastale.

SUPERFICIE AREA SCOPERTA mq 24.532,00 determinata sottraendo dalla superficie catastale la superficie

toperta sopra descritta, comprendente il sedime del fabbricato.

I sopra descritti corpi di fabbrica insistono su un‘area di proprieta avente superficie catastale di mg 38.933,00,
tomprensiva di aree di sedime e pertinenziali.

Riassumendo quindi, la superficie commerciale del fabbricato, data dalla somma dei metri quadrati che
costituiscono i corpiin cui & suddiviso il fabbricato, & pari a mq 28.467,60 ed insiste su un terreno avente una

superficie catastale di my 38.933,00.

Studio Tecnica Bortclomiol Geom. Gaetano —via Europa n.1 - 36063 Marostica (V1) - Emait info@bortalomiol.infa
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7.6 CORPOA

Il corpo A, che comprende la parte di centro commerciale costruita negli anni ‘80, costituisce il piano terra
rialzato del blocco ad est, antistante viale Trieste. & identificato catastalmente con mapp. 130 sub 39,

Ha una superficie commerciale complessiva di mg 5.675,70 e comprende:

- sub 39: ampio locale adibito a negozic con una superficle di vendita di circa mq 4.435,00, oltre a locali
accessori e servizi.

L'accesso af negozio principale awviene dal lato est dell'edificio, attraverso un’ampia bussola di ingresso
raggiungibile dalla scalinata sul fronte est. Sul lato nord si trovano tre uscite di sicurezza, cosi come sul lato
sud sono presenti tre uscite di sicurezza due delie quali svolgono anche la funzione di accesso al blocco uffici
della parte sud. Le uscite dl sicurezza sono totate di porte tagliafuoco in acciaio che si aprono su rampe e
scalinate di accesso.

Sul lato ovest dell'area di vendita principale si trova inoltre I'ingresso al corpo B, che comprende altri locali
adibiti a negozi, oggetto del’'ampliamento degli anni '90.

N locale adibito a negozio presenta un’altezza interna media di circa m 5,40, mentre gli uffici e gli ambienti di

servizio presentano un’altezza media di circa 2,70. Gli ambienti si presentano in generale sufficientemente

luminosi.

Studio Tacnico Bortolomiol Geom. Gaetano —via Europa n,1 — 36063 Marostica [VI} — Email: info@bortolomiol.info
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A livello edilizio-urbanistico sono state riscontrate delle difformita planimetriche rispetto a quanto riportato
nelle planimetrie catastali e nel progetto presentato in Comune.

tn particolare, le difformita riguardano Je diverse dimensioni pianimetriche dei locali, con differenze sia entro
che oltre la tolleranza del 2% stabilita dalarticolo 34 comma 2-ter del DPR 380/2001, la demolizione efo
costruzione di alcuni manufatti e di alcune pareti interne, la modifica di alcune forometrie.

Alla data del sopralluogo, per guanto riguarda specificatamente [interho degli immobili oggetto di
valutazione, non sembra siano stati eseguiti importanti o recenti interventi manutentivi, Il grado di

manutenzione e conservazione degli immobili & complessivamente scarso.

Caratteristiche generali, strutturali e delle finiture

Gli immobili fanno parte di un centro commerciale costruito tra il 1981 e il 1983 e poi successivamente

ampliato.

- Strutture: in cemento armato gettato in opera,

- Copertura: tetto piano in calcestruzzo con guaina bituminosa dotato di lucernari, molti dei quali danneggiati.
Si segnalano evidenti screpolature nella guaina con numerose e cospicue infiltrazioni di acqua nei locali

sottostanti.

- Solaio: realizzato prevalentemente con strutture in calcestruzzo armata.

- Finityre esterne: intonaco tinteggiato e rivestimento in metallo.

- Pareti interne divarie tipologie: in muratura intonacata, in cartongesso, in legno e in aluminio e vetro,

- Pavimenti interni di varie tipologie: in piastrelle ceramiche, in moquette e in laminato (in zona casse}.

- Controsoffitti: parte in cartongesso, parte in alluminio con neon incassati.

- Rivestimenti interni: il negozio presenta un rivestimento principalmente in legno truciolare non ignifugo,

nei bagni invece il rivestimento & realizzato in piastrelle,

- Serramenti: principalmente in alluminio.

- Varie: nel negozio ubicato nellangolo sud-ovest del corpoe di fabbrica & presente un’area soppalcata

realizzata con una struttura metallica.

- Dotazioni: if corpo A & dotato di due montacarichi, di cui uno non pill funzionante.

- Impianti: presenta attualmente un impianto elettrico vetusto; & dotato di un impianto di riscatdamento e
condizionamento ad aria. Si & rilevata la presenza di macchinari per il condizionamento nel blocco uffici sud.
| bagni sono dotati di termosifoni, mentre negli uffici sono presenti ventilconvettori. Non & stato possibile
verificare it funzionamento degli impianti, anche se & stato riferito dallamministratore della societa fallita
che dovrebbero essere adeguati in base alle nuove esigenze. Si & rilevata inoltre la presenza di un impianto

di allarme e di un impianto antincendio, che necessitano perd di adeguamenti e manutenzione,
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- Criticita rilevate: le finestre a parete presentano problemi di apertura; in numerosi punti si sono riscontrate

infiltrazioni d’acqua dal tetto; gli impianti termico, elettrico, antincendio e antifurto necessitano di
adeguamenti e manutenzione. Si evidenzia inoltre che, rispetto a quanto riportato nelle planimetrie catastali
e in alcuni elaborati progettuali, manca completamente la rampa di accesso in prossimita della scalinata

dellingresso principale est al negozio,

7.7 CORPOB

li corpo B, che comprende fa parte di centro commerciale oggetto dell’ampliamento del 1995-97, costituisce
il piano terra rialzato dei blocco ad ovest, retrostante il corpo A rispetto alla viabilita principale. £ identificato
con mapp. 130 sub 9-10-12-13-14-15-28-32-37-38-50-51-64-65-68- 71,

Ha una superficie complessiva di mq 8.519,10 e comprende:

- sub 9: galleria comune, area di transito;

- sub 10: sala attesa comune;

- sub 12-13: locali quadri elettrici comuni;

- sub 14: sala controllo;

- sub 15: vano scale comune;

- sub 28: locale adibito a negozio con una superficie di vendita di circa mq 580,00, oitre a locali accessori e
servizi;

-sub32: area bar-ristorazione, con annessi locali accessori e servizi;

- sub 37: locale adibito 2 negozio con una superficie di vendita di circa mq 298,00, oltre a locali accessori e
servizi;

- sub 38: locale adibito a negozio con una superficie di vendita di circa mg 77,00, oltre a locali accessori e
setvizi;

- sub 50: locale adibito a laboratorio artigianale con una superficie di vendita di circa mq 44,00, oltre a locali
accessori e servizi;

- sub 51: locale adibito a laboratorio artigianale con una superficie di vendita di circa mq 46,75, oltre a locali
accessori e servizi;

- sub 64: locale adibito a negozio con una superficie di vendita di circa mq 879,00, oltre a tocali accessori e
servizi;

- sub 65: locale adibito a negozio con una superficie di vendita di circa mg 480,00, oltre a locali accessori e
servizi;

- sub 68: locale adibito a negozio con una superficie di vendita di circa mq 1405,00, oltre a locali accessori e

servizi;
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- sub 71: locale adibito a negozio con una superficie di vendita di circa mq 982,00, oltre a locali accessori e
servizi,

V'accesso al centro commerciale avviene dal lato est delledificio, attraverso due ingressi principzali distinti,
uno nell'angolo nord-est, I'altro nellangolo sud-est. Due distinte scalinate in marmo conducono alle bussole
di ingresso costituite da porte automatiche in alluminio e vetro, che si aprono sulla galleria del centro
commerciale,

li lato nord e il lato sud risultano dotati di un’uscita di sicurezza collocate nella parte nord-ovest la prima e
nefla parte sud-est la seconda. Sul lato est sonb presenti quattro ulteriort uscite di sicurezza. Sul lato est, si
trova inoltre un accesso al corpo A, raggiungibile attraverso la galleria,

Il centro commerciale presenta un’altezza interna che varia clrca da m 4,00 a mq 4,85 nel locali adibiti a

negozi e a laboratori artigianali, Gli ambienti si presentano in generale sufficientemente luminosi.

MR EmMIIW
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Planimetria catastale con modifiche indicative sub 28
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Planimetria catastale con modifiche indicative sub 32
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Planimetria catastale con modifiche indicative sub 37
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Planimettia catastale con modifiche indicative sub 65
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A livello edilizic-urbanistico sono state riscontrate delle difformits planimetriche rispetto a quanto riportato
nelle planimetrie catastali, In particolare, le difformita riguardanc le diverse dimensioni planimetriche dei
locali, con differenze sia entro che oltre la tolleranza del 2% stabilita dall’articolo 34 comma 2-ter del DPR
380/2001, ta demolizione e/o costruzione di alcuni manufatti, di alcune pareti interne, la modifica di alcune
forometrie, la realizzazione di controsoffitti.

Alla data del sopralluogo, per quanto riguarda specificatamente interno degli immobili oggetto di
valutazione, non sembra siano stati eseguiti importanti o recenti interventi manutentivi. i grado di

manutenzione e conservazione degli immobilj & complessivamente scarso.

Caratteristiche generali, strutturali e delie finiture

Gl immobili fanno parte delfampliamento del centro commerciale risalente al 1995-1997.

- Strutture: principalmente in cemento armato gettaio in opera, in piccola parte in metallo,

- Copertura: tetto piano in calcestruzzo con isolamento termico flottante, guaina hituminosa e ghiaing,
dotato di lucernari. In corrispondenza della galleria e della zona adibita a bar é presente una copertura
trasparente in vetro e con struttura metallica,

- Solajo: realizzato prevalentemente con strutty ra in calcestruzzo armato prefabbricato e travi a doppio T.

- Einiture esterpe: rivestimento in lastre prefabbricate di calcestruzzo, pavimentazione esterna degli androni

realizzata in marmo attualmente sgretolato in pid punti.

- Pareti interne: prevalentemente in cartongesso con sovrastante intonaco,

- Pavimenti_interni: principalmente in gres, in piccola parte in piastrelle ceramiche e laminato (come ad

esempio nel sub 71),

- Lontrosoffitti di varie tipologie: in cartongesso, in lamiera, in legno tamellare. In alcuni porzioni i locali

risiitano sprovvisti di controsoffitti e presentano impiant! a vista.

- Rivestiment} interni: i Negozi presentanc prevalentemente pareti intonacate, | bagni sono invece dotat/ di

un rivestimento in piastrelie,

- serramenti: principalmente in alluminio.

- Dotazioni: if corpo B & dotato di due ascensori nella galleria, due montacarichi di servizio in corrispoendenza
det vani scala.

- Impianti: il corpo B & dotato di un impianto di riscaldamento e condizionamento ad aria centralizzato. 5i &
ritevata inoltre la presenza di un impianto di allarme e di un impianto antincendio.

- Criticita rilevate; in alcuni punti, in particolare nella zona del bar, si sono riscontrate infiltrazioni alla base
delle pareti probabilmente dovute a perdite degli impianti. Si sono rilevati inoltre alcuni problemi

nell'apertura di alcuni serramenti elettrici {es.sub 71},
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7.8 CORPOC

it corpo C, che comprende il locale adibito a centrale termica, collocato al piano terra. Si trova in prossimita
del lato nord del corpo B. E identificato con mapp. 130 sub 11.

Ha una superficie complessiva di mq 206,20 e comprende;

- sub 11: centrale termica comune e magazzino manutenzione.

L'accesso al corpo di fabbrica avviene dal lato nord, attraverso due porte in alluminio. Lunita immobiliare
comprende un locale adibito a magazzino manutenzione ed un locale adibito a centrale termica.

Nel magazzino & presente una fossa per la manutenzione dei mezzi olio e nell'angolo nord-est risulta

delimitato e predisposto un locale adibito a w.c. | locali presentano un’altezza interna di circa m 4,10.

Caratteristiche generali, strutturali e delle finiture

L'unita immobiliare identificata con sub 11 & costituita da una struttura in cemento armato prefabbricato. La
copertura e il solaio sono realizzati con travi in temento armato. |i fabbricato presenta prevalentemente

pareti in calcestruzzo in pannelfi prefabbricati, una pavimentazione in calcestruzzo lisciato, serramenti in

alluminio.
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7.9 CORPOD

Il corpo D, che comprende la parte di centro commerciale costruita negli anni’80, costituisce il piano interrato
del blocco ad est, antistante viale Trieste. E identificato con mapp. 130 sub 25-26-52-53-57-58.

Ha una superficie complessiva di mq 5.491,30 e comprende:

- sub 25: centrale termics;

- sub 26: locale cabina trasformazione elettrica;

- sub 52: vano scale;

- sub 53: vano scale;

-sub 57: locale adibito a negozio con una superficie di vendita di circa mq 1.168,00, oltre a locali accessori e
servizi;

- sub 58: locale adibito a magazzino e deposito.

L'accesso al corpo D, ubicato al plano interrato, avviene attraverso le aree esterne comuni di transito
collocate fungo il lato nord (sub 21) e il lato sud {sub 20} del fabbricato e attraverso Farea di manovra lungo
il lato est del corpo di fabbrica individuata con sub 55, Internamente I'accesso ai locali che costituiscono il
corpo D avviene dai vani scala comuni al corpo A,

locali dellarea adibita alla vendita presentano due altezze diverse dicircam 3,40 edi m 2,80. Mentre f locail

adibitl a magazzini presentano un’altezza di circa m 3,90 (sotto trave),
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Planimetria catastale con modifiche indicative subk 57
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Caratteristiche generali, strutturali e delie finiture

Gl immobili fanno parte di un centro coammerciale costruito tra il 1982 e il 1983 e pol successivamente

ampliato.
- Strutture: in cemento armato gettato in opera.

- Solaio di copertura: realizzato con travia doppia T in parte con spruzzo antincendio, limitato ad alcuni locali.

- So0laio: realizzati prevalentemente can travi in cemento armato.

- Finiture esterne: intonaco tinteggiato.

- Pareti interne di varie tipologie: in muratura, in blocchi di calcestruzzo, in cartongesso tinteggiato.

- Pavimenti interni di varie tipologie: in calcestruzzo lisciato, in moquette e in piastrelle ceramiche.
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- Controsaffitti: il locale adibito a negozio & dotato di controsoffitto in metallo con neon incassati
(parzialmente rimosso in alcuni punti), mentre il resto del corpo di fabbrica risulta principalmente sprovvisto
di controsoffittature.

- Rivestimenti interni: i bagni presentano un rivestimento realizzato in piastrelle, mentre le murature sono

per {a maggior parte sprovviste di intonaco e per ta minor parte intonacate e tinteggiate.

- Serramenti: principalmente in alluminio, alcuni portoni sono realizzati con pannelli sandwich.

- Varie: nel magazzino ubicato nella parte nord del corpo di fabbrica & presente una parete che delimita il
macchinario per la lama d’aria di ingresso al negozio del piano terra rialzato.

- Dotazioni: il corpo B & dotato di due montacarichi, di cui uno non giu funzionante.

- Impianti: presenta attualmente un impianto elettrico vetusto; & dotato di un impianto di riscaldamenta e
condizionamento ad aria. Non & stato possibile verificare il funzionamento degli impianti, anche se & stato
riferito dallamministratore della societa fallita che dovrebbero essere adeguati in base alle nuove esigenze.
Si é rilevata inoltre la presenza di un impianto di allarme e un impianto antincendio, che necessitano perd di
adeguamenti e manutenzione.

- Criticita rilevate: in numerosi punti si & rilevata la presenza di umidita di risalita alla base delle murature; gli

impianti termico, elettrico, antincendio e antifurto necessitano di adeguamenti e manutenzione.

7.10 CORPOE

Il corpo E, che comprende la parte di magazzini oggetto dell’ampliamento del 1995-97, costituisce il piano
interrato del blocco ad ovest. E identificato con ma pp. 130 sub 9-17-18-19-41-43-44-47-48-55-56-59-60-61-
62-69-70. Ha una superficie complessiva di mg 3,709,40 e comprende:

- sub 9: area di transito e vani scala;

-sub 17: locale quadri elettrici;

- sub 18: cabina elettrica;

-sub 19: Iocale gruppo elettrogeno;

- sub 41: locale adibite a magazzino con locali accessori e servizi;

-sub 43: locaie adibito a magazzing;

- sub 44: locale adibito a magazzino;

-sub 47: locale adibito a magazzino con locali accessori e servizi;
- sub 48: locale adibito a magazzino:

- sub 55; area comune dj mangovra;

- sub 56: disimpegno;

-sub 59: locale adibito a magazzino;
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- sub 60: locale adibito a magazzino;

- sub 61: locale adibito a magazzino;

- sub 62: locale adibito a magazzino;

- Sub 69 {erroneamente indicato come sub 62 nellelaborato planimetrico): locale adibito a magazzino;

- sub 70: locale adibito a magazzino con locali accessori e servizi,

L'accesso al corpo E avviene principalmente attraverso due rampe carrabili poste rispettivamente sui lati
nord e sud del fabbricato. Le rampe immettono direttamente nell’area di transito identificata con sub 55,
Internamente I'accesso ai locali che costituiscono il corpo E avviene dai vani scala comuni al corpo B.

I'locali presentano generalmente un’altezza interna media di circa m 3,85 per i locali adibit] a magazzini, e di

circa m 4,30 nel locale adibito a deposito individuato con sub 48.
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Planimetria catastale con modifiche indicative sub 41
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Planimetria catastale sub 44
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Planimetria catastale con modifiche indicative sub 48
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Caratteristiche generali, strutturali e delle finiture

Gli immobili fanno parte delf'ampliamento del centro commerciale risalente al 1995-1997.

- Strutture: principalmente in cemento armato gettato in opera, in piccola parte in metallo.

- Solaio di copertura: realizzato prevalentemente con travi in cemento armato precompressa a doppio T.

- Einiture esterne: rivestimento in lastre prefabbricate di calcestruzzo, pavimentazione esterna dell’area di

transito e di manovra realizzata in cemento, in parte lisciato.
- Pareti interne: prevalentemente in calcestruzzo, e in piccola parte in aluminio, vetro e plexiglas.

- Pavimenti interni: in calcestruzzo lisciato.

- Rivestimenti interni: i magazzini presentano prevalentemente pareti tinteggiate,

- Serramenti: principalmente in alluminio, alcune porte interne sono in legno truciolare. | portoni dei

magazzini sono tutti dotati di porta pedonale.

- Dotazioni: it corpo E & dotato di due montacarichi di servizio in corrispondenza dei vani scala di collegamento

con il corpo B,

- Criticita rilevate: in alcuni punti, in particolare nei sub 61-62, il pavimento in calcestruzzo lisciato si presenta

fessurato.

Studio Tec;ico Bor‘tolomiglnaéa;: .é;ét_an_o - vI; E_uropanl - 36063 Marost:ca_{\:‘l }—_ Ié-};nwail: info@bor.’.cb!omiol‘info .




Fallimento Lotton. 8 41

7.11 CORPO F

il corpo F, che comprende 'autorimessa oggetto del'ampliamento del 1995-97, costituisce parte del piano
seminterrato del blocco ad ovest, E identificato con mapp. 130 sub 9-15-27,

Ha una superficie complessiva di mq 4.865,90 e comprende;

- sub 9: area comune di transito;

- sub 15: vano scale comune;

- sub 27: autorimessa collettiva.

Al piano seminterrato la superficie effettivamente destinata a parcheggio & di circa mq 4.493,00 e comprende
n. 184 posti auto.

L'accesso ai parcheggi avviene principalmente attraverso due rampe carrabili poste rispettivamente sui lati

nord e sud del fabbricato. Le rampe immettono direttamente nell’area adibita a parcheggio identificata con
sub 27,
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Caratteristiche generali, strutturali e delle finiture
Gli immobili fanno parte del’ampliamento del centro commerciale risalente al 1995-1997, e costituiscono
Farea adibita ad autorimessa nel piano seminterrato.

- Strutture: principalmente in cemento armato precompresse e in cemento armato gettato in opera.

- Solaio di copertura: realizzato prevalentemente con travi in cemento armato precompresso.

- Finiture esterne: rivestimento in lastre prefabbricate di calcestruzzo, muratura del vano scala ovest in

cemento armato a vista, pavimentazione dell’autorimessa, dell’area di transito e di manovra realizzata in

cemento lisciato.

- Pareti interne: prevalentemente in calcestruzzo.

- Pavimenti interni: i pavimenti dei vani scala comuni sono principaimente in piastrelle ceramiche, le scale

sono invece pavimentate in marmo.
- Rivestimenti interni: prevalentemente pareti tinteggiate.

- Serrament: il locale adibito ad autorimessa con posti auto coperti & privo di serramenti.

- Dotazioni: il corpo F & dotato di due ascensori di collegamento con la galleria comune del corpo 8,

- Criticita rilavate: in alcuni punti dell’area adibitas ad autorimessa il pavimento in calcestruzzo lisclato si

presenta fessurato. Lungo il muretto in caicestruzzo che delimita I'area a parchegglo si & inoltre rilevata la

presenza di macchie nere e effiorescenze causate da fenomeni di dilavamento.,

Studio Tecnico Bortolomiol Geom. Gaetano — via Eurapa n.1 — 36063 Marostica (V1} ~ Email: info@bortolomiol.info



Falimentof K totto n. 8 4

7.12 AREA ESTERNA

L'area esterna che circonda it fabbricato comprende indicativamente F'area scoperta adibita ad accesso,
spazio dl manovra e parcheggio, le rampe di accesso al piano seminterrato e le aree di transito comuni che
conducono al locali seminterrati. & identificata con mapp. 130 sub 8-20-21. Ha una superficie complessiva di
circa mq 24.532,00 e comprende:

- sub 8: area scoperta;

- sub 20: area di transito;

- sub 21: area di transito.

Sui piazzali esterni, la superficie destinata a spazi di manovra, accessi, parcheggio & di circa mg 13.260 e
comprende circa n. 300 posti auto scoperti, ai quali vanno aggiunti i n. 184 posti auto copert], per un totale
complessivo di circa n. 484 posti auto reperiti allinterno del mappale 130.

Gli accessi pedonale e carraio al lotto avvengono dal lato est dell’area, che si affaccla su Viale Trieste.

L'area esterna che circonda il fabbricato & prevalentemente pavimentata in asfalto e in piccola parte in
calcestruzzo. Sono presenti anche aree verdi coltivate principalmente a prato e piantumate con arbustl e

alberi,

Le aree di transito comuni individuate con sub 20 e 21 sono Invece pavimentate principalmente in porfido e

marmao.

Studio Tecnico Bortolomiol Geom, Gaetano ~ via Europa n.1 - 36063 Marostica (Vi) - Email: info@bortolomiol.info



Fahimento R tovon s .

Alla data del sopralluogo, per guanto riguarda specificatamente gli immobili oggetto di valutazione,
risultavano in parte liberi, in parte occupati e in parte in fase di liberazione. All'interno erano presenti diversi

arredi e oggetti vari, materiali e attrezzature, che si precisa non essere oggetto di stima de! presente incarico.

7.13 CRITICITA

Nen sono stati reperiti né forniti dalla societa fallita le certificazioni e/o librett] degli impianti. Si ritiene
Opportuno segnalare la necessitd di un intervento di manutenzione straordinaria sulla copertura del
fabbricato che risufta attualmente in cattivo stato di manutenzione e conservazione, con il manto di
copertura in guaina vetusta, usurata dal tempo, che provoca copiose infiltrazioni d’acqua piovana dalla

Copertura, con conseguenti possibili danneggiamenti dei locali e delle cose sottostanti.

7.14 CONSIDERAZIONE SULLO STATO GENERALE DE| BENI

Lo stato di manutenzione e conservazione dei beni oggetto di valutazione si pud definire complessivamente

SCARSO.

7.15 CERTIFICAZIONE ENERGETICA

Dalla verifica della documentazione visionata presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Vedelago (TV), non sorno
stati rinvenuti né I'Attestato di Qualificazione Energetica né |'Attestato di Certificazione Energetica.

Prima di effettuare il trasferimento dei beni a terzi sara pertanto necessario predisporre e redigere I'Attestato

di Prestazione Energetica, ai sensi dj legge.
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8 STORIA CATASTALE

8.1 DATI CATASTALI ATTUALI

Area all’interno di zona commerciale

Catasto Terreni— Comune di Vedelago — foglio 38 — mappale 130

* Superficie catastale complessiva di ma 39.106 {comprendente anche i 173 mq di proprieta di terzi)
* Confini lotto, in senso N. E. §. Q. mapp. 604, 129, 177, 384, 386, 362, 378, strada via Trento Trieste,
mapp. 632, 295, 134, 494, 138, 258, 137, 136, 605, salvo pill recenti e/o precisi.

(vedasi allegato n. 3 ~ estratto mappa catastale).
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Centro commerciale

Piena proprieta per la quota di 1/1 intestata a

societa risulta intestataria dei seguenti immobili identificati presso il:

Catasto Fabbricati, Comune di Vedelago {TV), sezione D, foglio 11:

o
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mapp. 130 —sub 6 - cat. D/1 - rendita € 72,30 — via Trento Trieste — piano T;

mapp. 130 - sub 7 —cat. D/1 - rendita £ 72,30 —via Trento Trieste — piano T:

mapp. 130 —sub 27 — cat. D/8 - rendita £ 17.407,18 — via Trento Trieste n, 34 — plano §1;

mapp. 130 —sub 28 - cat. D/8 — rendita € 5.502,85 —via Trento Trieste n. 34 — piano T;

mapp. 130 -sub 32 —cat. C/1 ~cl. 3 — cons. mg 543 - sup. catastale tat. mq 566 — rendita € 6.618,29
—via Trento Trieste n. 34 - piano T;

mapp. 130 —sub 37 —cat. C/1—cl. 3 — cons. mg 312 — sup. catastale tot. mg 315 — rendita € 3.802,77
—via Trento Trieste n. 34 — piano T;

mapp. 130 -sub 38 —cat. ¢/1-cl. 3 —cons. mgq 108 —sup. catastale tot, mg 112 ~ rendita € 1.316,35
— via Trento Trieste n, 34 — piano T;

mapp. 130 —sub 39— cat. D/8 - rendita € 44.149,32 ~ via Trento Trieste n. 34 — piano T;

mapp. 130 —sub 41 - cat. C/2 — cl. 2 — cons. mg 128 ~ sup. catastale tot, mq 138 — rendita € 204,93
~via Trento Trieste n. 34 — piang S1;

mapp. 130 - sub 43 - cat, C/2 ~cl. 2 —cons. maq 175 ~ sup. catastale tot, mg 180 ~ rendita € 280,18
- via Trento Trieste n. 34 — pianc 51;

mapp. 130 — sub 44 — cat. C/2 — cl. 2 — cons, mgq 175 — sup. catastale tot. mqg 179 - rendita £ 280,18
~ via Trento Trieste n. 34 — piano $1;

mapp. 130 — sub 47 — cat. C/2 —cl. 2 - cons, mq 136 — sup. catastale tot. mq 146 - rendita € 217,74
— via Trento Trieste n. 34 — piano S1;

mapp. 130~ sub 48 — cat. C/2 —c¢l. 2 - cons. mg 50 - sup, catastale tot. mq 56 ~ rendita € 80,05 — via
Trento Trieste n. 34 — piano S1;

mapp. 130 — sub 50 — cat. C/3 —cl. 2 — cons, mq /5 — sup. catastale tot. mqg 82 - rendita € 120,08 -
via Trento Trieste — piano T;

mapp. 130 —sub 51 —cat. /3 —¢cl. 2 — cons., mq 52 ~sup. catastale tot. mq 58 — rendita € 83,25 — via
Trento Trieste — plano T;

mapp. 130 —sub 57 - cat. D/8 —rendita € 20.503,34 - via Trento Trieste n. 34 — piano S1;

mapp. 130 —sub 58 — cat. D/1 — rendita € 12.420,79 —via Trento Trieste n. 34 — piano $1;
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mapp. 130 —sub 59 —cat. C/2 —cl. 2 — cons. mg 238 — sup. catastale tot. mq 251 — rendita € 381,04
— via Trento Trieste n. 34 — piano S1;

mapp. 130 —sub 60 —cat. C/2 ~¢l. 2 - cons. mq 233 — sup. catastale tot. mg 246 — rendita € 373,04
- via Trento Trieste n. 34 — piano S1;

mapp. 130 —sub 61 — cat. C/2 —cl. 2 — cons. mq 66 — sup. catastale tot. mq 71 — rendita £ 105,67 —
via Trento Trieste n. 34 — piano S1;

mapp. 130 -sub 62 - cat. C/2 —cl. 2 - cons. mq 36 —sup. catastale tot. mq 39 - rendita € 57,64 — via
Trento Trieste n. 34 — piano 51;

mapp. 130 - sub 64 - cat. D/8 — rendita € 10.438,00 — via Trento Trieste n. 34 — piano T,

mapp. 130 - sub 65 - cat, /1 —cl. 3 - cons. mq 497 - sup. catastale tot. mq 510 - rendita € 6.057,62
—via Trento Trieste n, 34 — piano T;

mapp. 130 —sub 68 — cat. D/8 - rendita £ 11.840,00 — viale Trieste n. 34 — piano T;

mapp. 130 - sub 69 — cat. C/2 — ¢l. 2 — cons. mg /8 —sup. catastale tot. mg 81 — rendita € 124,88 —
via Trento Trieste n. 34 — piano S1;

mapp. 130 - sub 70 —cat, C/2 — ¢, 2 - cons, mq 256 - sup. catastale tot. mq 264 — rendita £ 409,86
— via Trento Trieste n. 34 — piano 51;

mapp. 130 ~sub 71 — cat. D/8 — rendita € 7.776,00 — viale Trieste n. 34 — piano T.

{vedasi allegato n. 2 — visure catastali)
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{vedasj allegato n. 4 — planimetrie catastali)
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Giudizio di regolarita/pratiche di aggiornamento atti catastali

Sona state rilevate delle difformita nella maggior parte delle planimetrie catastali agli atti rispetto a guanto
realizzato. Si evidenzia incltre che non sono stati effettuati rilievi metrici in loco, ad eccezione di alcune
misure interne rilevate a campione. Come indicativamente riportato nelle planimetrie soprastanti e in
allegato, dovra essere effettuata la variazione catastale con la sistemazione delle incongruenze rilevate e gia
descritte neij precedenti paragrafi.

Le difformita dovranno essere valutate e regolarizzate con spese a carico del futuro acquirente,

Sovrapposizione di mappa catastale e ortofoto

Daila sovrapposizione fra |3 mappa catastale e 'ortofoto della zona dove sono ubicati i beni immobili oggetto
di valutazione, si riscontra una scarsa cofrispondenza tra lo stato dei luoghi e guanto rappresentato nella
documentazione catastaie.

Sirelaziona che lo scrivente non ha effettuato rilievi metrici e/o topografici degli esterni,

Si precisa che parte delle inesattezze visibili neila sovrappesizione, derivano anche dalle alterazioni @

distorsioni proprie in fase di generazione sia della mappa catastale che dell’ortofoto {vedas! allegato n. 5 —

sovrapposizione di mappa catastale e ortofoto).
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9 REGOLARITA URBANISTICA

9.1 TITOLI URBANISTICI E DOCUMENTI TECNICI

Si premette che, considerando le tempistiche ristrette per il deposito del rapporte di valutazione e visti

I'elevate numero di titoli edilizi abilitativi e la non reperibilita di alcune tavole grafiche e/o documenti tecnici,

non & stato possibile verificare completamente la continuita storica tecnico-edilizia dell'immaobile,

Con verifica effettuata presso I Ufficio Tecnico del Comune di Vedelago {TV), sono stati reperitl e visionati |

titoli abilitativi riportati di seguito,

Relativamente al fabbricato insistente sul m.n. 130 — sezione D ~foglio 11 — Catasto Fabbricati, sono state

rilasciate le seguenti autorizzazioni e/o concessioni:

Studic Tec-ﬁico BBrtolér.r;iol.G;orr;.mééetéhs.— Q-ia-éurcj;é nl- 36.£-)_6€“Marostic;(

Domanda di concessione edilizia in data 18.07.1877, Prot. n. 4639 de! Comune di Vedelago, per I3
costruzione di negozio con uffici; successiva comunicazione di parere sospensivo in data 24.10.1977 da
parte del Comune di Vedelago, poiché fa domanda presupponeva la variazione dI destinazione d’uso

dell’area da edificare {vedasi aliepato n. 27 — domanda concessione edilizia prot. 4689/77 e parere

sospensivo);

Domanda di concessione edilizia in data 26.07.1977, Prot. n. 4882 del Comune di Vedelago, per I3
costruzione di un centro moda con alloggio per custode; successiva comunicazione di parere SOsSpensive
in data 02.11.1977 da parte del Comune di Vedelago, poiché la domanda presupponeva ia variazione di

destinaziorne d’uso dell’area da edificare (vedasi allegato n. 28 - domanda di concessione edilizia prot.

4882/77 e parere sospensivo);
Concessione gratuita per opere edilizie n. 58/79 {data del rilascio non nota), pratica n, 21/79, rilasciata
dal Comune di Vedelago con Prot. n. 1244, per la costruzione di recinzione, in seguito a domanda

presentata in data 13.02.1979 {vedasi allegato n. 29 — concessione edilizia 58/79)

/

Concessione ediiizia n. 29/81 in data 11.03.1981, rilasciata dal Comune di Vedelago ton Prot. n, 9852,
pratica n. 245/80, per la costruziene di un fabbricato ad uso magazzino abhigliamento e laboraterio

artigianale (vedasi allegato n. 30 — concessione edilizia 29/81);

Concessione edilizia n, 247/81 in data 13.04.1982, rilasciata dal Comune di Vedelago con Prot. n. 8594,

per la costruzione di recinzione {vedasi allegato n. 31 — concessione edilizia 247/81);

Domanda di concessione edilizia in data 01.10.1982, Prot. n. 10437 de! Comune di Vedelago, per la

costruzione di un fabbricato ad uso artigianale e commerciale con laboratorio con mostra a piano terra
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¢ deposito di materie prime e capi finiti al piano interrato {vedasi allegato n, 33 —concessione edilizia

241/82);
* Concessione edilizia n. 214/82 in data 23.12.1982, rilasciata dal Comune di Vedelago con Prot. n, 10437,
per la variante in corso d’opera per la costruzione di magazzino per I'abbigliamento e di laboratorio

artigianale {vedasi aitegatc n. 33 — cancessione edilizia 241/82)

’

* Concessione gratuita per opere edilizie n. 138/85 {data del rilascio non nota), rilasciata dal Comune di
Vedelago con Prot. n. 6877, per la costruzione di cabina per I'energia elettrica, in seguito a domanda

presentata in data 23.05.1985 (vedasi allesato . 3£ — concessione cabing elettrica 138/85)

’

* Richiesta di autorizzazione per esposizione di insegna pubblicitaria in data 10.06.1986, Prot. 8548 del
Comune di Vedelago {vedasi allegsto n. 35 — richiesta autorizzazione insegnal;

* Istruttoria in seguito a domanda di concessione edilizia in data 22.06.1988, Prot. n. 3867, Pratica n.
136/88, con cui veniva accolta fa domanda di concessione in base 3 determinate condizioni {vedasi
ailegato n, 36 - istruttoria PE 186/88);

* Richlesta di concessione edilizia in data 12.07.19889, Prot. 9569 del Comune di Vedelago, per costruzione

di fabbricato ad uso commerciaie e direzionale, ANNULLATA e SOSTITUITA con progetto in data

27.09.1989 (vedasi aliezato . 37 ~ richiesta concessione annuliata prot. 9569/89)

L

* Nulla Osta da parte della Regione Veneto di cui alla DGR n. 242 del 24.01.1950, comunicato in data
22.02,1890, Prot. n. 1273/5300, per I'apertura di un centro commerciale in Comune di Vedelago, con
varie prescrizioni tra cui che la superficie di vendita dellintero centro commerciale a prevalenza
abbigliamento non potra essere superiore a mg 13.500 e che area a parcheggio non potra essere

inferiore a mq 26.600 (vedas: allegato n. 38 - nulla osta Regione Veneto anno 1990);

* Concessione edilizia gratuita n. 128/90 (data del rilascio non nota), rilasciata dal Comune di Vedelago con
Prot. n. 90/5550, in seguito a domanda presentata in data 17.04.1990, per riesame per cabina Enel presso

il magazzino commerciale (vedasi allezato n, 39 — concessione edilizia 128/90)

’

* Concessione edilizia n. 185/90 in data 18.10.1991, rilasciata dal Comune dj Vedelago con Prot. n.
90711110, per lavori di ampliamento di centro commerciale (vedasi allegato n. 40 — concessione edilizia

185/90);

* Concessione edilizia in variante . 60/92 {data del rilascio non nota), rilasciata da! Comune di Vedelago

con Prot. n. 91/17939, pervariante alla concessione edilizia n. 185/90 {vedasi allegato n, 41 - concessione

edilizia in variante 60/92);
* Concessione edilizia n. 39/91 in data 08.04.1992, rilasciata dal Comune di Vedelago con Prot. n. 91/2259,
per cambio d'uso parziale di fabbricato da laboratorio artigianale a negozio e realizzazione di

tramezzature interne (vedasi allesato n. 42 — concessione edifizia 33/91/92)

s
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* Concessione edilizia in variante n. 245/92 (data del rilascio non nota), rilasciata dal Comune di Vedelago

con Prot. n, 92/14912, per variante alla concessione edilizia n. 39/91 (vedasi allegato n. 43 — concessione

edilizia in variante 245/92);
* Domanda di concessione edilizia in data 20.07.1994, Prot. n. 12410 del Comune di Vedelago, per
Famgliamento di un edificio ad usa commerciale in variante alla concessione 185/90, successivamente

ANNULLATA e SOSTITUITA con domanda in data 23.03.1995 (vedasi allegato n. 44 — domanda

concessione annullata prot. 12410/94);

* Osservazioni alla variante di PRG adottata con deliberazioni del Consiglio Comunale del 20.12.1994 ¢
27.12.1994 n. 105, presentato al Comune di Vedelago in data 02.03.1995, Prot. n. 4548 {vedasi allegato
n. 45— osservazioni variante PRG prot. 4548/95);

* Domanda di concessione edilizia presentata in data 21.04.1995, Prot. n, 8878 del Comune di Vedelago,

per variante all'ampliamento di centro commerciale {costruzione cabina elettrica) (vedas] allegato n. 46

—domanda concessione edilizia prot. 8878/95);

¢ Denuncia di inizio attivitd presentata in data 19.06.1995, Prot. n. 13386 del Comune di Vedelago, per la

costruzione di cabina elettrica a servizio di fabbricato commerciale (vedasi allegato n. 47 — denuncia inizio

attivita prot. 13396/95 cabina elettrica);
* Denuncia diinizio attivitd edilizia presentata in data 28.07.1995, Prot. n. 16836 del Comune di Vedelago,

per la costruzicne di recinzione a delimitazione di area commerciale — agricola {vedasi allegato n. 48 —

denuncia inizio attivita prot, 16836/95);
* Domanda di concessione edilizia presentata in data 30.08.1995, Prot. n. 18964 del Comune di Vedelago,
per proroga della concessione edilizia n. 185/90 {vedasi allegato n. 49 — domanda concessione edilizia

prot. 18964/95);

* Concessione edilizia in variante n, 97/95 in data 24.11.1995, rilasciata dal Comune di Vedelago con Prot.

n. 95/6585, per variante alla concessione edilizia n. 185/90 (vedasi allegato n. 50 — concessione edilizia

97/95);

* Concessione edilizia in variante n. 10/97 in data 19.02.1997, rilasciata dal Comune di Vedelago con Prot,
n. 96/21015, per variante alle concessioni edilizie n, 185/90 e n. 97/95 per l'ampliamento di centro

commerciale e sanatoria per 'aumento di superficie (vedasi allegato n. 51 — concessione edilizia in

variante 10/97);

* Denunciadiinizio attivita edilizia presentata in data 01.07.1997, Prot. n. 13157 del Comune dj Vedelago,

per variante a concessione edilizia ed interventi d variazioni distributive interne {vedasi allegato n. 52 —

denuncia inizio attivity prot. 13157/97);
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* Concessione edilizia in variante n. 171/97 in data 25.08.1997, rilasciata dal Comune di Vedelago con Prot.

n. 87/14730, per modifica viabilita in variante alla concessione n. 185/90 {vedasi allegato n. 53 —

concessione edilizia in variante 171/97);
¢ Comunicazione di cambio d’uso in data 17.07.1998, Prot. n. 14418 de! Comune di Vedelago, per cambio
d’usc da direzionale ad artigianale senza cpere interne ed esterne su unitd immobiliare autorizzata da

cencessione edilizia n. 185/90 (vedasi allegato n. 55 — comunicazione cambio uso prot. 14418/98);

* Concessione per installazioni pubblicitarie n. 255/98, rilasciato dal Comune di Vedelago con Prot.

98/16992, in seguito a domanda in data 27.08.1998 (vedasi allegato n. 56 — concessione insegna 255/98);

* Concessione per installazioni pubblicitarie n. 256/98, rilasciato dal Comune di Vedelago con Prot.

98/21751, in seguito a domanda in data 03.11.1998 {vedasi allegato n. 57 — concessione insegna 256/98)

F

* Richiesta di concessione edilizia presentata in data 14.02.2000, Prot. n. 2992 del Comune di Vedelago,
per la suddivisione di un negozio in tre unita commerciali; successivo parere favorevole del Comune d
Vedelago, Pratica n. 11/2000; in seguito alla mancata integrazione della pratica, la concessione non &

stata rilasciata {vedasi aliegato n. 59 - suddivisione negozio non rilasciata prot. 2992/2000);

* Comunicazione di cambio d’uso in data 03.05.2000, Prot. n. 8982 del Comune di Vedelago, per cambio
d’'uso da direzionale ad artigianale senza opere interne ed esterne su unit3 immobiliare autorizzata da

concessione edilizia n. 185/90 (vedasi allegato n. 60 — comunicazione cambio uso prot. 8982/2000);

* Denuncia diinizio attivita edilizia presentata in data 22.05.2000, Prot. n. 10391 del Comune di Vedelago;

successivamente SOSTITUITA con DIA in data 28.07.2000 {vedas| allegato n. 61 — denuncia inizio attivita
prot. 10391/2000):

* Denuncia diinizio attivita edilizia presentata in data 28.07.2000, Prot. n. 15845 del Comune di Vedelago

{vedasi allegato n. 62 — denuncia inizio attivita prot. 15845/2000);

* Denuncia diinizio attivita edilizia presentata in data 25.08.2000, Prot. n. 17693 del Comune di Vedelago,

per |a realizzazione di pareti interne in cartongesso (vedasi allegato n. 63 ~ denuncia inizio attivita prot.
17693/2000);

* Denuncia diinizio attivita edilizia presentata in data 11.06.2001, Pratica edilizia n. 133/01, Prot. n. 11737

del Comune di Vedelago, per la realizzazione di opere interne (vedasi allegato n. 66 — denuncia di inizio

attivita prot, 11737/2001);

» Denuncia diinizio attivita edilizia presentata in data 17.05.2004, Pratica edilizia n. 125/04, Prot. n. 11178

del Comune di Vedelago, per la realizzazione di opere interne (vedasi allegato n. 67 — denuncia di nizio

attivita prot. 11178/2004);

*  Richiesta di permesso di costruire presentata in data 21.04.2010, Prot. n. 8366 del Comune di Vedelago,

per ristrutturazione e ampliamento del centro commerciale Sira; successive PARERE CONTRARIO come
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da verbale della commissione edilizia comunale n. 8 del 28.07.2010, prot. 16091 del 02.08.2010 de!

Comune di Vedelago {vedasi allegato n. 62 — richiesta permesso costruire parere negative prot.

16081/2010);
* Denuncia diinizio attivita edilizia presentata in data 17.06.2010, Prot. n. 12474 del Comune di Vedelago,

per adeguamento uscite di sicurezza {vedasi aliegate n. 63 —denuncia di inizio attivita prot. 12474/2010);

* Richiesta di attivazione procedura per variante al PRG presentata allo Sportello Unico per le Attivita in
data 02.08.2011, Prot. 14961 del Comune di Vedelago, successiva Comunicazione di impracedibilita
natificata in data 05.08.2011 con Prot. n. 15278; risposta da parte di _1 data 26.08.2011, Prot.
n. 16347 del Comune di Vedelago, con cui la ditta chiedeva ta convocazione della conferenza di servizi,
a cul e seguita una comunicazione di riscontro in data 29.08.2011 che ribadiva Vimprocedibifita (vedasi

aliegate n. 70 —richiesta variante PRG e improcedibilita prot, 15279/2011);

* Comunicazione di inizio attivita asseverata, Pratica n. 00588030262-24072014-1905, SUAP del Comune
di Vedelago, per interventi di manutenzione straordinaria che avranno inizio successivamente alla
presentazione della comunicazione in data 18.08.2014, per cui & stata presentata comunicazione di fine
lavori con Rif, Pratica SUAP 00583030262-03102014-1023 Prot. 0056274 del 09.10.2014 {vedasi allegato
n. 71 - SUAP comunicazione iizio attivita e fine lavorf anno 2014});

* Segnalazione Certificata Inizio Attivita, Codice Pratica n® 00588030262-23072014-0958, per lavori di
manutenzione straordinaria, per cui era stata presentata una richiesta di parere di conformita ai progetto
che prevede delle modifiche interne di alcuni negozi — Comune di Vedelago — Pratica n. 19580 — Rif. Prot.
N 16326/2014. Successive integrazioni alla pratica Prot. CCIAA_TV/TV-SUPRO 0050137/12-09-2014, con
comunicazioni Prot. CCIAA_TV/TVY-SUPRO 0050224/14-09-2014 e Prot, CCIAA TV/TV-SUPRO
0052092/23-09-2014 Successivo Certificato di collaudo finale in data 08.10.2014 e comunicazione di fine
lavori Rif. pratica SUAP 00588030262-03 102014-1323 Prot. 0056287 del 09/10/2014, Protocolio pratica
CCIAA_TV/TV-SUPRO 0056287/09-10-2014, protocollo della comunicazione: CCIAA_TV/TV-SUPRO

0056357/09-10-2014 (vedasi allegato . 72 — SUAP segnalazione certificata inizio attivita e fine ltavori

anno 2014);

* Comunicazione di inizio attivita asseverata, Pratica n. 00588030262-19092014—1825, SUAP del Comune
di Vedelago, Rif. Pratica SUAP 00588030262-19092014-1825 Prot. 0052517 de! 24/09/2014, per lavori di
manutenzione straordinaria senza modifiche strutturali, Suceessiva comunicazione di fine lavori Prot.
CCIAA_TV/TV-SUPRG/0056358 del 09/10/2014, protacolio della comunicazione: CCIAA TV/TV-SUPRD

0056358/09-10-2014 (vedas allegato n. 73 - SUAP comunicazione inizio attivita e fine lavori annc 2014).
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9.2 ABITABILITA E AGIBILITA

Con verifica effettuata presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Vedelago (TV), sono stati reperiti e visionati i

titofi ahilitativi riportati di seguito.

» Permesso di agibiiitd n. 245/80 in data 06.01.1983, rilasciato dal Comune di Vedelago in seguito a
dichiarazione di fine lavori e richiesta permesso di agibilita presentatiin data 27.10.1982 (vedasi allegato
n. 32 - permesso di agibilitd 245/80);

* Certificato di agibilita n. 97/64, Pratica n. 136/88, Prot. n. 14963/97 del Comune di Vedelago {vedasi
allegato n. 54 - certificato di agibilita 97/64);

» Certificato di agibilita n. 98/108, Pratica n. 138/98, Prot. n. 20278/98 del Comune d; Vedelago, per 'unita
immobiliare identificata al foglio 38, mapp. 130 sub 50 (vedasi allegato n. 58 — agibilitd 98/108 e cambio

uso sub 50);

* Certificate di agibilita n. 74/2000 in data 22.08.2000, Pratica n. 60/2000, Prot. n. 16231/19042/2000 del
Comune di Vedelago, per I'unita immobiliare identificata al foglio 38, mapp. 130 sub 51 (vedasi allegato
1. 64 — agihilita 74/2000);

» Certificato di agibilita n. 79/2000 in data 28.09.2000, Pratica n. 136/88, Prot. n. 16761/2000 del Comune
di Vedelago, per I'unita immabiliare identificata al foglio 38, mapp. 130 sub 57 {vedasi allegato n. 65 —
agibilita 79/2000).

9.3 CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA

U'Ufficio Tecnico del Comune di Vedelago {TV}, in data 06.02.2017 con prot. 2657 ha rilasciato || Certificato
di Destinazione Urbanistica relativo a vari immobili catastalmente intestati alla society fallita. In data
27.06.2017 & stata richiesta la verifica del C.D.U. errato, prot. 2657 del 06.02.2017, successivamente

rettificato con prot. 14.554 del 27.06.2017 (vedast allegato n. 26 - certificato di destinazione urbanistica).

Dallo stesse si rileva come il Cemune di Vedelago sia dotato dei seguenti strumenti urbanistici vigenti:

- Piano di Assetto de! Territorio (P.A.T.) approvato con la Delibera della Giunta Provinciale n. 236 del

19.09.2011;

- Piano degli Interventi, approvato con Delipera gdel Consiglic Comunale n, 66 del 19.12,2016.
In particolare, si certifica che gli immobili oggetto della presente valutazione, censiti catastaimente nel
Comune di Vedelago, foglio 38, mappale 130, rispetto al P.I. vigente:
Vincoli Tav, 1.1:
- Il mappate ricade all'interno della “Fascia di rispetto aeroportuale 07” {art. 68 NTO);

- Il mappale 130 ricade alfinterno del “Centro Abitato {DPR 16.12.97 n. 495)" (art. 64 NTO);
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- La parte nord/ovest, ovest e sudfovest del mappale 130 sono interessate da “Idrografia e fascia di

rispetto” {art. 73 NTQ).
Rispetto alla ripubblicazione del P.J. a seguito DCC n. 66 def 19.12.2016:

Zonizzazione Tav. 1.2;

- il mappale 130 ricade in “Zona Omogenea D2 Commerciale” (art. 57 NTO} e allinterno del

“Perimetro di strumento urbanistico attuativo di previsione” {art. 7 NTQ).

Per quanto riguarda il “Perimetro di strumento urbanistico attuativo di previsione” le Norme Tecniche
Operative del Piano degli Interventi vigente prevedono:
Articolo 7 — Piani Urbanistici Attuativi {PUA)
1. Nelle zone dove € previsto il Piano Urbanistico Attuativo (PUA), la presentazione di un progetto edilizio &
subordinata alla preventiva approvazione di un PUA riferito ad almeno una unitd urbanistica individuato nelle
tavole del presente Pl o ad ung superficie minima di intervento fissata nelle norme delle varie zone.
2. IF PUA, sia di iniziativa pubblica che di iniziativa privata, assume, in relazione al ruolo che deve svolgere
nell'assetto del territorio comunale, i contenutie | ‘efficacia def:
- Piano Particolareggiato (PP);
- Pigno di Recuperc (PdR);
- Piano di Lottizzozione (PdL);
- Piano per U'Edilizia Economico e Popoiare (PEEP);
- Piano delle aree da destinare ad insediamenti produttivi (PIP) di cui aff'articolo 27 della legge 22
ottobre 1971, n. 865 e successive modificazioni;
- Programma integrato (PIRU)dI cui alarticolo 16 dellg legge 17 febbraic 1992, n. 179 "Norme per
Pedilizia residenziale pubblica” e successive modificazioni:
- Piano ambientale di cui allarticolo 27 della legge regionale 16 agosto 1984, n. 40 e successive
modificazioni.
3. It Piano Particolareggioto di cui agli artt. 13-17 della L. 1150/1942 e smi é redatto a cura del Comune e
definisce, nell'ambito delle previsioni del Piano Regolatore Generale, I'assetto di quaisiasi porzione del
territorio comunale.
4. I Piano di Recupero di cui all'art. 28 delia L. 457/1978 & obbligatorio in zone in cui esistono condizioni df
notevole degrado, imputabili sia allo stato del tessuto urbanistico, sia o quelio degli edifici, anche guando
questi non presentino caratteristiche cufturali, storiche ed ambientali significative individuate con apposita

simbologia nefle planimetrie di Pi.
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5. I Piano di Lottizzazione di cui alf'art. 28 della L. 1150/1942 e smi & necessario in quelle parti def territorio
destinate ad insediamenti residenziali o produttivi non urbanizzate o scarsamente urbanizzate, che
richiedono la predisposizione deife opere di urbanizzazione.,

6. If Piano di Lottizzazione & di iniziativa priveta quando i soggetti interessati lo redigone e lo presentano o
Comune di propria iniziativa; diviene un Piano di Lottizzazione d'ufficio quando ¢ redatto dal Comune in
seguito @ mancato accordo tra i soqgetti interessati.

7.l Piano per {'Edjlizio Economica e Popolare va redotto ai sensi delia L. 18 Aprile 1962 n, 167 e successive
modificazioni.

& 1 piani urbanistici attuativi vigenti si attuano con le modalita previste daflo strumento approvato.

8. programma integrato ¢ lo strumento di attuazione della pianificazione urbanistica per la realizzazione
coordinata, tra soggetti pubblici e privati, degli interventi di riqualificozione urbanistica, edilizia ed
ambientale. La rigualtificazione si attua medionte il riordino degli insediomenti esistenti e il ripristino della
qualita ambientale anche ottraverso f'ammodernamenta delfe urbanizzazioni primarie e secondarie e
dell'arredo urbano, il riuso di oree dismesse, degradate, inutilizzate, a forte polarizzazione urbona, anche con
il completamento dell’edificata.

10. Rispetto alle previsioni def PI, i PUA possono prevedere variazioni di perimetro con il limite massimo del
10 per cento e trasposizioni di zona, conseguenti aifa definizione esecutiva delle infrastrutture e delle
attrezzature pubbliche previste dal Pl, senza comportare variante al PI. Va altresi precisato che le indicazioni
progettuali contenute nelle tavole del Pf sono indicative, tuttavia dovranno essere rispettatii criteri che hanno
presieduto fa redazione defla proposta progettuale {vanno resi vincalanti i criteri progettuati, punti di accesse,
modalita organizzative, ecc.).

11. Afsensi defla DGR n. 1646/2012 sono esclusi dalla procedura di verifica di assoggettabifit g VAS | PUA
che non contengono un’area di cui all'articolo 6, comma 2, lettera b), del Decreto Legisiativo n. 152/2008, e
che hanno uno prevalente destinazione residenziale la cui superficie di

intervento non superii tre ettari.

Per quanto riguarda la z.t.0. D2 “Zona Omogenea D2 Commerciale”, le Norme Tecniche Operative del Piano
degli Interventi vigente prevedono:

Articolo 57 - Zone Commerciali D2

1. Sonv individuate quali zone D2 Je aree destinate af trasferimento o allo localizzazione di esercizi di vicinato,
medie e grandi strutture di vendita, secondo le definizioni di cui alf'art. 3 delig .r. 5072012,

2. La realizzazione di medie strutture con superficie di vendita superiore ai 1500 mg e di grand; strutture

prevista ai sensi dell'articoln 21, comma 2 della L.r. 50/2012. In ragione di tali previsioni lo strumento
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urbanistico comunale localizza, secondo quanto previsto dail'articolo 1 del regolamento di attuazione (DGR n,
1047/2013), le nuove aree idonee per l'insediamento delle medie strutture con superficie di vendita superiore
a 1.500 metri quadrati e delle grandi strutture di vendita,

3. L'eventuale introduzione di nuove aree dovré essere preceduto dalla dimostrazione def superamento
dell'approccio sequenziale come specificato dal Regolamento d'Attuazione citato.

4. Per ogni fabbricato realizzato sul lotto commerciale, ancorché composto da pilti unité immobiliari, &
ammessa I'edificazione di una abitazione per la sorveglianza del fabbricato stesso o manutenzione degli
impianti con un volume massimo di mc. 500.

5. La domanda per il realizzo delle strutture commercioli dovré essere accompagnata da una relazione ed
elaborati grafici con i quali indicare la proposta edilizia della sistemazione dei fronti commerciali, utilizzo dei
materiali di finitura e definizione della tipologia defle insegne pubblicitarie che dovranno essere confarmi alfe
Norme del Pivigente ed approvate daf Responsabile del procedimento. Va inoitre allegata lo documentazione
riguardante lo studio degli impatti suila viabilite esistente, elaborato secondo i criteri definiti dal citato
regolamento di attuazione.

6. In tali zone il Pi si attua con Fintervento edifizio diretto applicando i seguenti indici e prescrizioni:

a. Sm = superficie minima df intervento = 1.500 myq,
b. Uf = indice di utilizzazione fondiaric = 0,5 mg/mq.
c. H = altezza massima dei fabbricati = 10,00 ml

d. dc = distanza minima dai confini = 10,00 ml

e. ds = distanza minima dalle strade = 10,00 m.

f. ds = distanza minima doi Ffabbricati = 15,00 mi.

7. Al di fuori dei centri storici la dotazione di parcheggi pubblici o privati a uso pubblico é definita secondo i
sequenti parametri, sulla base dei criteri specificati aif'ort. 5 del citato regolamento di attuazione:
- esercizi commerciali di vicinato, purché con una dotazione di parchegyi effettivi in quantita non
inferiore ad almeno 1 volta la superficie di vendita;
- medje strutture di vendita: purché con una dotazione di aree per servizi nei sequenti limiti: area
libera non inferiore a 1.80 mag/myq dello superficie di vendita di cui area destinata a parcheggio
effettivo per i clienti non inferiore a 1.30 mq/mq della superficie di vendita e non interiore a 0.70
mq/mgq della superficie a destinazione commerciale;
- grandi strutture di vendita nei centri urboni: da realizzare sulle aree puntualmente individuate nelle
tavole del PJ vigente nei sequenti limiti: per le zone di completamento deve essere reperita a
parcheggio almeno una quantita di 0.4 mg/mq della superficie lorda di pavimento e per fe zone di

espansione, includendo in queste anche le zone di ristrutturazione urbanistica che prevedonc la
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rifunzionalizzazione defle aree o degli edifici, aimeno una quantita di 0,5 mq/mg della superficie lorda
di pavimento;
- grandi strutture di vendita af di fuori dei centri urbani:
a. SETTORE ALIMENTARE: deve essere prevista area libera non inferiore a 2,50 mq/mq della
superficie divendite di cui area destingto o parcheggio per i clienti non inferiore a 1,80 mg/maq
defla superficie di vendita ovvero non inferiore a | ma/mq della superficie lorda di pavimento;
i percorsi veicolari e le aree dj parcheggio e stazionamento devono risuitare differenziati per
i clienti e per gli approwigionamenti:
b. SETTORE NON AUMENTARE: deve essere prevista area a parcheggio per i clienti non
inferiore a | metri quodrati/metri quadrati della superficie di vendita ovvero non inferiore a
0,80 metri guadrati/metri quadrati delia superficie forda di pavimento; le dotazioni di
porcheggio di cui alla presente lettera sono ridotte def 50 per cento nel coso in cui vengano
poste in vendita le tipologie di prodotti indicate olla fettera b.2, comma 4, dell'art. 5 del
regolamento di attuarzione.
- Magozzini commerciali rimesse, mostre ed espasizioni, purché con una dotaziene di parcheggi
effettivi nan inferiore al 10% delia superficie del lotto;
- { pubblici esercizi di tipo A (ristoranti) e tipo B (bar), purche con una dotazione di parcheggi effettivi
non inferiore aila superficie utile def locali,
8. Al fine di perseguire gii obiettivi di sostenibilitd territoriale e sociale, gli intervent! relativi alfe grandi
strutture di vendita non ubicate aff'interno dei centri starici sono subordinati alla corresponsione di un onere
aggiuntivo calcolato in una percentuale non superiore af 30 per cento degli oneri di urbanizzazione primaria,
posto a carico del soggetto privato in fase di rifascio delf ‘autorizzazione commerciale, con vincolo di
destinazione alla rivitalizzazione e riqualificazione del commercio di cui al presente Capo.
8. Gli interventi considerati di rilevanza regionale ai sensi deff'art. 26, comma i, defla L.r. 11/2004 sono
soggetti ad un accordo di programma ai sensi dell'articolo 34 del . Lgs. n. 26772000, anche in variante
urbanistica e oi piani territoriali e d'area, nel rispetto di quanto previsto dali'art. 26 della L.r 50/2012 e dal
refativo regolamento.
10. Le zone D2/01a e D2/01b sono soggette a progettazione unitaria; la zona D2/01b & inedificabile, non

genera capuacita edificatoria ed é destinata alla realizzazione dei parcheggi pertinenziali della cantigua

zong D2/01q.

Per quanto riguarda il “Centro Abitato (DPR 16.12.92 n. 495)” le Norme Tecniche Operative del Piano degli

Interventi vigente prevedonao:
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Articolo 64 - Viabilita e Fasce di Rispetto
1. Le fasce di rispetto stradale sono normalmente destinate alla realizzazione di nuove strade o corsie di
servizio, alf'ampliamento di quelle esistenti, alla creazione di percorsi pedonali e ciclabili, piantumazioni e
sistemazioni a verde, conservazione delio stato dj natura, nonché alla conservazione delle infrastrutture
stradali esistenti,
2. Nella fasce di rispetto delle infrastrutture della mobilitd sono ammesse esclusivamente le opere compatibili
con le norme speciali dettanti disposizioni in materio di sicurezza, tutefa dall'inquinamento acustico ed
atmosferico e con la realizzazione di nuove infrastrutture e I'ompliomento di quelle esistenti compresi gli
impianti di distribuzione carburante fart. 2, comma { D. Lgs. 11/02/1998 n°32, secondo la disciplina
urbanistica prevista dallo specifico Piano Comunale ) e di autolavaggio.
3. E inoltre ammessa la realizzazione di fermate per i mezzi pubblici, parcheggi a raso, aree di sosta, cartelii
pubblicitari {compatibilmente con Pambito paesaggistico e con i regolamenti di settore) lomine
fonoassorbenti e atberature,
4. Per gli edifici esistenti compresi nellg fascia di rispetto sono sempre consentiti interventi di cui af {0 comma
dell'art. 3, lettere a}, b), c) del DPR 380/200tes.m. e,
5. Sono consentite oltre alle opere stradali interventi di arredo stradole e segnaletica, impianti tecnologici,
canalizzazioni per opere di urbanizzazione, parcheggi, stazioni di servizio per rifornimento carburanti {art.2,
comma |, D. Lgs. 11/02/1998 n°32), strutture a servizio della viabilita (impianti di autolavaggio, ecc. )
6. Le fasce di rispetto ricadenti alf'interno di aree edificabili generano capacité edificatorie, ancorché
realizzabili solo nelle aree edificobili adiacenti esterne al vincolo.
7. All'interno del perimetro dei centri abitati, come definiti oi sensi del D. Lgs. 285/1992 e del Regolomento di
Attuazione, le distanze minime dei fabbricati prospettanti strade -come definite dal vigente Codice della
Strada ed assumendone i criteri di misurazione -devono corrispondere a:

- mi 5,00 dalla strada per le ZTO A, B, C, F e alfinterno degli ambiti di edificazione diffusa,

- mi 10,00 dalla strado per le 770 D;
fatti salvi maggiori distacchi previsti da normative sopravvenienti e dalf'ort. 28 def regolamento di esecuzione
del Nuova Codice della Strada.
8. Quoalora si verifiching delfe discordanze, per quanto riguarda la classificazione delia rete stradale tro quella
determinata in sede di Pt e guella adottata o prevista da Enti competenti su deternlinati tratti stradali
(A.N.A.S., Provincia, Veneto Strade, ccc.), si dovranno applicare i fimiti ed i vincoli che comportane if rispetto
maggiore.
9. Le strade in rapporto afla loro natura ed alle loro caratteristiche, vengono distinte secondo quanto previsto

dal D.Lgs. 285/1992 e successive modificazioni ed integrazioni.
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10. La sezione delle piste ciclabili, qualora siano destinate ad un solo senso di marcia, & di 1,50 mi; le piste a
due sensi di marcia devono avere larghezza minima di 2,50 mi; la sezione minima delle pedonabili, jvi compresi
i marciapiedi e di 1,50 mi,

11. Le strade residenzial a fondo cieco non devono avere una sezione minima inferiore a 6,00 mi. con I'chbligo
di piazzola terminale di ritorno per le manovre degli autoveicoli salve diversa disposizione di legge.

12. Per le strade pubbliche non a fondo cieco, valgono le disposizioni previste dalla normativa vigente in
materia,

13. Puo essere chiesta da parte dell'Amministrazione | ‘alberatura lungo le strade e i marciapiedi.

14. Nelle zone territorioli omogenee A (centro storico ) B (zone residenziali di completamento) C {zone
residenziali di espansione) D (zone industriali, artigianali, commerciali ed alberghiere) e f, (Zone ad uso
pubblico e di interesse generale) entro le fasce dirispetto indicate nelle tavola del P1 & possibile | ‘ampliomento
dei fabbricati esistenti al loro interno nel rispetto delle distanze dalle strade previste dofle presenti NTO per la
zona specifica, purché non sopravanzi rispetto ol fronte del fabbricato preesistente.

15. All'esterno dei centri abitati e delfe aree agricole integre sono ammessi impianti di gutolavaggio e impianti
di distribuzione carburante, lo cui discipling é definita dolle specifico piano del Comune di Vedelago e daila

normativa regionaie vigente.

Per quanto riguarda fa “Fascia di rispetto aeroportuale 07” le Norme Tecniche Operative del Piano degli
Interventi vigente prevedono:
Articolo 68 - Fasce di Rispetto Aeroportuale
1. Le fasce di rispetto aeroportuali sono destinate al mantenimento ed all'ampliamento deglhi impianti e
refativi servizi esistenti,
2. Relativamente alle fasce di rispetto dell ‘weroporto sono individuate le seguenti zone, riportate in Tavola 1.1
"carta dei vincoli® def P, con le relative dispasizioni:
0. aree n° 10: nella zona non possono essere costituiti ostacoli di qualsiasi altezza;
b. aree n® 9: nella 20na ¢é fallo divieto di costituire ostacoli che, rispetto al livello del corrispondente
tratto di perimetro dell'Aeroporto, non superino l'altezza di 1 metro ogni 7 metri di distanza dal
perimetro stesso;
¢ aree n® 8: nella zona non possono essere costituiti ostacoli che superino la quota s.h.m. di m 41,70,
corrispondente af livelfo medio dei tratti di perimetro aeraportuaie sulla direttrice di atterraggio
Ovest, aumentata di | metro per 0gni 50 metri di distanza dal perimetro stesso; nessun ostacolo dovrd
comungue superare la quota s.1.m. di 42,00m - corrispondente al livello medio dell'aeroporto-

aumentata dimA4s fm42 +ma45=m. §7 sim);
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d. aree n® 7: nello zona nessun ostacolo dovrd comungque superare fa quota sim di 42,00 m -

corrispondente al liveflo medio deli'Aeroporto - qumentata di m 45 fmd42 +ma45=m 87 sim).”

Per guanto riguarda invece il vincolo di “Idrografia e fascia di rispetta” le Norme Tecniche Operative del Piang
degli Interventi vigente prevedono:
Articolo 73 - Fasce di rispetto dall'idrografia
1. La cartografia del Pi riporta it limite delf idrografia e, con valore ricognitivo, le fasce di rispetto di cul ai R.D.
523/1904 e 368/1904. Per la determinazione delia fascia di rispetto vigente s fa riferimento afla posizione
effettiva def canale/tubazione e o quanto previsto nel regolamento consortile ai momento deila presentazione
della pratica edilizia.
2. Sono vietate le recinzioni e le costruzioni anche precarie, che impediscane I'accesso per una fascia di almeno
4 metridall’unghio esterna dei corsi d'acqua. Rimane comungque fatto salvo quonto previsto dall'art. 6 comma
5 del regolamento consortile nef caso di canali irrigui.
3. Ai sensi delf'art, 96 R.D. 523/1904, sulfe acque pubbliche, loro alvei, sponde e difese, sono vietati in modo
assoluto i sequenti lavori ed atti-
a. La formazione di pescaie, chiuse, petraie ed altre opere per 'esercizio della pesca, con le quali si
alterasse il corso naturale delle acque. Sono eccettuate da questa disposizione le consuetudini per
l'esercizio df legittime ed innocue concessioni della pesca, quando in esse si osservino le cautele od
imposte negli atti delfe dette concessioni, o gia prescritte dall'autorita competente, o che guesta
potesse trovare conveniente di prescrivere;
b. Le piantagioni che s'inoltrino dentro glf alvei dei fiumi, torrenti, rivi e canal, a costringerne la
sezione normale e necessaria af libero deflusso defle acque;
¢. Lo sradicamento o l'abbrucioamento dei ceppi degli alberi che sostengono fe ripe def fiumi e dei
torrenti per una distanza orizzontale non minore di nove metrf dolfa lineg a cui arrivano fe acque
ordinarie. Per i rivi, canali e scolatori pubblici fa stessa proibizione é limitata ai pianta menti aderenti
alle sponde;
d. La piantagione sufle aliuvioni defle spande dei fiumi e torrenti e loro isole o distanza daile opposta
sponda minore di quella nelle rispettive localitd stabilita, o determinata dal prefetto, sentite le
amministrazioni dei comunj interessatie | 'ufficio def genio civite;
e. Le piantagioni di qualunque sorta di alberi ed arbusti sul piano e sulle scarpe degli argini, foro
banche e sotto banche lungo i fiumi, torrenti e canali navigabili;
I. Le piantagioni di alberi e siepi, fe fabbriche, gfi scavi e lo smovimento del terreno o distanza daf

piede degli argini e loro accessori come sopra, minore di quelia stabilita dalle discipline vigenti nelie



diverse localitd, ed in mancanza di tali discipline a distanza minore di metri quattro per fe piantagioni
e smovimento del terreno e di metri dieci per le fabbriche e per gli scavi:

g. Qualunque opera o fatto che possa alterare lo stato, la forma, le dimensioni, {a resistenza e o
convenfenza afl'uso, ¢ cui sono destinati ghi argini e lorc accessori come sopra, e manufatti attinenti;
h. Le variazioni ed afterazioni o ripari di difesa delle sponde dei fiumi, torrenti, rivi, canali e scolatori
pubblici tanto arginati come non arginati, e ad ogni altra sorta di manufatti attinenti;

i it pascolo e la permanenza dei bestiami sui ripari, sugli argini e loro dipendenze, nonché sulle
sponde, scarpe e banchine dei pubblici canali e loro accessori:

J. L'apertura di cavi, fontanili e simili a distanza doj fiumi, torrenti e canali pubblici minore di quella
voluta dai regolamenti e consuetudini focali, o di quelia che dall’autorits amministrativa provinciale
sia riconosciuta necessaria per evita re il pericolo di diversioni e indebite sottrazioni di acque;

k. Qualungue opera nelf'alveo o contro le sponde dei fiumi o canali navigabili, o sulfe vie alzaie, che
possa nuocere alla liberta ed alla sicurezza delia navigazione ed aif'esercizio dei porti natanti e ponti
di barche;

I Havori od atti non autorizzati con cui si venissero o ritardare od impedire le operazioni def trasporto
dei legnami a galla ai legittimi concessionari,

m. Lo stabilimento di mofini natanti.

Come risulta dal Certificato di Destinazione Urbanistica, le zone D2/0la e D2/01b sono soggette a

progettazione unitaria; la zona D2/01b & inedificabile, non genera capacita edificatoria ed & destinata alla

realizzazione dei parcheggi pertinenziali deila contigua zona D2/01a.

il tutto ricade all'interng del parco commerciale e pertanto necessita di una progettazione unitaria.

Come risultante dalla seconda variante al P.L, il contesto “SIRA” (ZTO D2) risulta attualmente soggetto a

strumento urbanistico attuative {PUA) gravante sull'intero compendio.
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Estratto del P.L. — Comune di Vedelago (TV] - Zone significative

9.4 LEGGE E REGOLAMENTO REG!ONALE PER STRUTTURE COMMERCIALI

Il compendio & considerato una grande struttura di vendita esistente, ubicata alinterno del centro urbano,
come definito dal Nuovo Codice deiia Strada.

Siprecisa che qualora venga edificata un’altra struttura ad est diviale Trieste siavra la formazione di un parco
tommerciale, consistente in un sistema di esercizi commerciaii collocati in una pluralita di strutture edilizie
che per la loro contiguiti urbanistica e per la fruizione di un sistema di accessibilita comune, avranno un
impatto unitaric sul territorio e sulle infrastruttyre viabilistiche pubbliche.

Sirimanda alle leggi e ai regolamenti regionali vigenti. Per comodita si riportano in seguito stralci di alcuni

articoli.

LEGGE REGIONALE 28 dicembre 2012, n. 50

Politiche per lo sviluppo def sistema commerciale nelta Regione del Veneto.

{omissis)

Art. 3 — Definizioni, comma 1, lettera: fomissis)

g} grande struttura di vendita: l'esercizio commerciale singolo o aggregato con superficle di vendita
complessiva superiore o 2.500 metri quadrati. L'aggregozione di esercizi commerciali che costituisce una

grande struttura di vendita pud assumere configurozione di:
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1. grande centro commerciale, quando gli esercizi commerciali sono inseriti in una struttura edilizia
a destinazione specifica e prevalente e usufruiscono di infrastrutture o spazi di servizio comuni gestiti
unitariamente;
2. parco commerciale, quando gli esercizi commerciali sono collocati in una pluralita di strutture
edilizie a prevalente destinazione commerciale che, per lo foro contiguitd urbanistica e per la fruizione
di un sistema di accessibilita comune,- abbiano un impatto unitario sul territorio e sulle infrastrutture
viabilistiche pubbliche;
m} centro urbano: porzione di centro obitato, individuato ai sensi dell'articolo 3, comma 1, punte 8), del
decreto legisiotivo 30 aprile 1992, n. 285 "Nuovo codice della strada”, caratterizzata dof tessuto urbano
consolidato, con esclusione delfe zone produttive periferiche e delle zone prive di opere di urbanizzazione o di
edificazione;
{omissis)
Art. 18 — Medie strutture di vendita, comma:
1. t'apertura, l'ampliamento o la riduzione di superficie, it mutamento del settore merceologico, il
trasferimento di sede, nonché il subingresso delle medie strutture con superficie di vendita non superiore a
1.500 metri quadrati sono soggette a SCIA, da presentarsi al SUAP. La saspensione e lo cessazione dell’attivitd
sang soggette a mera comunicazione,
Art. 19 - Grandi strutture di vendita, comma:
1. Capertura, 'ampliamento di superficie, il trasferimento di sede, ja trasformazione di tipologia delle grandi
strutture di vendita sono soggette ad autorizzazione rilasciata daf SUAP al soggetto titolare dell'attivitd
commerciale o, in caso di grande centro commerciale, al soggetto promotore. {omissis)
7. Le grandi strutture di vendita sono attivate per almeno due terzi deffa superficie di vendita autorizzata nel
termine di decadenza di tre anni dal ritascio deif ‘autorizzazione, salva la potesta del comune di prorogare per
una sola volta detto termine in caso di comprovata necessitd, su motivata richiesta del'interessato, da
presentarsientro la scadenza del termine di attivazione. in caso di mancata attivazione delfa grande struttura
di vendita nel termine di cui gl presente comma, it comune, entro { successivi novanta giorni, prende atto della
decadenza con conseguente ritiro dell 'outorizzazione, dandone comunicazione alla Regione,
fomissis)
9. In caso di riduzione della superficie di vendita di una grande struttura in misurg superiore ad un terzo
della superficie autorizzata per un periodo di tre anni consecutivi, 'autorizzazione decade per la parte non

ottivata e il comune ne prende atto ritirando Fautorizzazione. Del prowedimento di ritiro viene data

comunicazione alla Regione.
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10. In caso di sospensione dell'attivité di ung grande struttura di vendita per un periodo superiore a un
anino consecutive, 'autorizzazione decade e it comune ne prende gtto ritirando 'autorizzazione. Def
provvedimenta di ritiro viene data comunicazione alla Regione,

formissis)

Art. 21 — Requisiti urbanistici ed edilizi, comma:

1. Le medie strutture con superficie di vendita non superiore ¢ 1.500 metri guadrati possono essere insediate
fntutto il territorio comunale, purché non in controsto con fe previsioni dello strumento urbanistico comunale.
2. Per le medie strutture con superficie di vendita superiore a 1.500 metri quadrati e per le grandi strutture di
vendita fo strumento urbanistico comunale localizza le aree idonee al loro insediamento sulla base delie
previsioni del regolamento regionole di cui all'articolo 4. fomissis)

6. At fini dell'insediamento degli esercizi commerciali, le dotazioni di parchegqi pubblici o privati ad uso
pubblico, anche in deroga olle previsioni di cui allo legge regionale 23 aprile 2004, n. 11 e successive
modificazioni:

) per le medie e grandi strutture dj vendita situgte nef centri storici sono definite da apposita convenzione
con if comune, anche con riferimento agli accessi ed ai percorsi veicolari e pedonali:

b) per le medie strutture di vendita fuori doi centri storici e per gii esercizi di vicinato sono definite dallo
strumento urbanistico comunale;

¢} perle grondi strutture di vendita fuoridai centri storici sono definite dallo strumento urbanistico comunale
sulla base di quanto previsto dal regolamento regionale di cui all'articolo 4, tenuto conto aftresi dei diversi

settori merceologici e della tipologia dei prodotti posti in venditg.

REGOLAMENTO REGIONALE 21 giugne 2013, n. 1

Indirizzi per lo sviluppo del sistema commerciale (articolo 4 della legge regionale 28 dicembre 2012, n. 50).
Art. 1 - 0ggetto, comma:

1. 1l presente regolamento, of sens degli articoli 4, 21, 22 e 26 della fegge regionale 28 dicembre 2012, n. 50
"Politiche per lo sviluppo del sistema commerciale nella Regione del Veneto" (d'ora in avanti definita "fegge
regionale”} stabilisce gif indirizzi per io sviluppo del sistema commerciale e in particolare:

al detta i criteri per l'individuazione da parte degli strumenti di pianificazione territoriale ed urbanistica delle
aree idonee oil'insediamento delle medie strutture con superficie di vendita superiore a 1.500 metri
quadrati e delle grandi strutture dj vendita;

fomissis)

Art. 5 - Determinazione delle dotazioni di parcheggio, comma: {omissis)
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4. Per le grandj strutture di vendita of df fuori dei centri storici le dotazioni di cui al comma 2 sono definite
dallo strumento urbanistico comunale, anche in deroga alle previsioni di cui offa legge regionale n. 11 def
2004, suifa base dei sequenti critery:
a) centro urbano: per le zone dj completamento deve essere reperita a puarcheggio almens una
quantiti di 0,4 metri quadrati/metri quadrati della superficie lorda di pavimento e per e zone di
espansione, includendo in queste anche e zone di ristrutturazione urbanistica che prevedono la
rifunzionalizzazione delle aree o degli edifici, almeno una quantita di 0,5 metri guadrati/metri
quadrati della superficie lorda df pavimento. fomissis)
Art. 6 — Grandi strutture di vendita in forma di parco commerciale, comma:
1. Le grandi strutture di vendita in forma di parco commerciale sono assoggettate oi seguenti criteri:
a) gli esercizi commerciali costituiscono ung grande struttura di vendita in forma di parco commerciale
esclusivamente nelle zone produttive come individuate dalio strumento urbanistico comunale;
b} la superficie complessiva di vendita degli esercizi commerciali che costituiscono il parco commerciale
deve essere pari ad almeno 2.501 metri quadrati; gli esercizi commerciali devono essere individuati nel
numero minimo di due e possono essere di qualsiasi tipologia, ossia esercizi di vicinate, medie e grandi
strutture, ivi compresi il medio o grande centro commerciale; I'esercizio in forma di medio o grande centro
commerciale € conteggiato come unico esercizio;
¢} gli esercizi di cui afla lettera o) devono essere collocati ciascuno alf'interno di strutture edilizie distinte o
prevalente destingzione tommerciale, ubicate nef medesimo contesto focalizzative e dotate di un sistema di
accessibilita comune, diretto o indiretto, afla viabilite pubblica, ne! quale confluisce il traffico generato dal
complesso di esercizi: pertanto non costituisce parco commerciale {'aggregazione di esercizi commerciali
ubicati afl'interno di strutture edifizie distinte e adiacenti, aventi ciascuna il proprio accesso diretto alia
viabilitd pubblica;
d} gli esercizi commerciali possono essere dotati di infrastrutture di parcheggio anche distinte;
e} gli esercizi commerciali ubicati aitinterno di strutture edilizie separate dalla viabilitd di sequito indicata, ai
sensi delf'articolo 2 del decreto legisiativo 30 aprile 1992, n. 285 e successive modificazioni “Nuovo Codice
della Strada®, non configurane una grande struttura di vendita in forma di parco commerciate:
A - Autostrade;
B - Strade extraurbane principali:
C- Strade extraurbane secondarie;

D - Strade urbane di scorrimento,
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f) L'aggregazione dj esercizi commerciali costituisce una grande struttura di vendita in forma di parco
commerciale in presenza delle condizioni stabilite dolie lettere da a) a d} nef caso in cui le strutture edilizie
siano separate dolla sequente viabilita ai sensi del Codice delia Strada:

£ - Strade urbane di quartiere;

F - Strade focali.
i evidenzia che ai sensi del comma 10, art 13, legge Regionale n. 50 del 28 dicembre 2012, in caso di

sospensione dell'attivita di una grande struttura di vendita per un periodo superiore @ un anno consecutivo,

l'autorizzazione decade e it comune ne prende atto ritirando I'autorizzazione. Del provvedimento di ritiro

viene data comunicazione alla Regione,

9.5 ABUSI

In merito alla conformita edilizio-urbanistica di quanto edificato, si sottolinea che I'immobile, nello stato
realizzato, non trova esatta corrispondenza tra quanto riportato nel progetto approvato e neile planimetrie

catastali con quanto realizzato e visibile.

Difformita interne: per quanto riguarda le unita immobiliari oggetto di valutazione, si rilevano incongruenze

generali relative alle diverse dimensioni planimetriche dei locali, con differenze sia entro che oltre la
tolleranza de! 2% stabilita dail’articolo 34 comma 2-ter del DPR 380/2001, la demolizione e/o costruzione di
alcuni manufatti, di alcune paretiinterne, la modifica di alcune forometrie.

Difformitd esterne: per quanto riguarda 'esterno del fabbricato si rilevano generalmente alcune varianti

prospettiche riguardanti in particolare le forometrie, si & rilevata anche la mancanza della rampa di accesso
al corpo A, indicata nell’elaborato planimetrico e in alcuni elaborati progettuali.
Le sopraelencate opere eseguite in difformita, dovranno essere regolarizzate o ripristinate. A tal proposito,

il paragrafo a seguire individua quanto ad esse attinente.

9.6 SANABILITA E COSTI

Le difformita interne indicate ai punte precedente, sono regolarizzabili,

Si premette che, non essendo cert; del’epoca di esecuzione delle opere difformi, si ipotizza che una parte di
queste siano state realizzate nel periodo di esecuzione dei lavori di costruzione e di ampliamento di cui ai
titoli edilizi abilitativi citati nel paragrafo 9.1. E utile precisare, inoltre, che non & possibile stabilire se tali
irregolarita consistono in opere realizzate in difformita dal titolo abilitativo oppure se realizzate in assenza di

titolo abilitativo.

Al soli fini della determinazione dell'importo per (a toro regolarizzazione, si quantifica fa seguente spesa;

* circa €95.000,00 - per adeguamenti internj e impianti;
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= circa €85.000,00 - I'importo dell’oblazione e/o della sanzione per la regolarizzazione delle opere difformi
riscontrate relativamente alle altezze interne, alle dimensioni planimetriche, alle variazioni alle murature
e alle forometrie, alla distribuzione di alcuni spazi interni, ed alla realizzazione e/o demolizione di alcune
pareti efo manufatti interni, ai sensi del D.P.R. 380/2001 e s.m.i.;

* circa € 95.000,00 — comprensivi di oneri accessori come per legge, spese tecniche per prestazioni inerenti
i rilievi, le pratiche per la regolarizzazione edilizio-urbanistica e catastale da presentare presso gli enti

preposti, ecc.

Riassumendo, e spese complessive da sostenere per gli adeguamenti necessari da effettuare secondo ieggi
e regolamenti vigenti, sona quantificate, a titolo indicativo, in € 275.000,00.

I costi per gli adeguamenti sono stati determinati a corpo e sono da ritenersi indicativi in quanto, per motivi
ditempistiche ristrette, non & stato possibile effettuare un‘analisi dettagliata, la quale dovra pertanto essere
effettuata successivamente ed autonomamente dall'aggiudicatario, anche a seguito di un rilieve puntuale
dellimmobile e di un confronta certo con gli Enti competenti in materia.

In merito alle difformita planimetriche interne, si ritiene opportuno suggerire che sia I'aggiudicatario a
valutare autonomamente se & pili conveniente procedere con la regolarizzazione delle stesse o con il loro

adeguamento con ripristino in base a quanto autorizzato.
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10 VALORE E VENDIBILITA

10.1 METODO DI VALUTAZIONE

In ogni perizia di stima la metodologia & concettualmente unica e si effettua mediante il confronto. Stimare
un immobile significa determinare il piu probabile valore dello stesso sulla base di prezzi riscontrabili sul
mercato relativi a beni con caratteristiche simili, ubicati in zone limitrofe, venduti in condizioni di mercato
ordinarie, in un determinato tempo, in un preciso momento storico, in uno specifico luogo, sempre in base
al principio dell’ordinarieta.

Hl giudizio di stima rappresenta una previsione: infatti il prezzo & una quantita di denaro per cuiun bene & gia
stato scambiato, mentre il valore rappresenta la quantita di denaro con cui in condizioni ordinarie un bene
potra essere scambiato.

Gli immobili da stimare di seguito verranno trattati autonomamente in base alle loro qualita, alle loro
caratteristiche intrinseche ed estrinseche, alla loro destinazione e alla loro vetusts ed obsolescenza.
Oggetto dell'incarico & la determinazione del pil probabile “valore di mercato” delfimmobile sopra descritto
e del suo pit probabile “valore in caso di vendita forzata”, ossia nel caso in cui il venditore fosse costretto a
vendere senza svolgere un apprepriato periodo di marketing. Il valore di mercato & da intendersi cost come
definito dal Codice delle Valutazioni Immobiliari Tecnoborsa v edizione, capitolo 4, ovvero: “If valore di
mercato € Fammontare stimato per il quale un determinato immobile puo essere compravenduto olfa data
della valutazione tra un acquirente e un venditore, essendo entrambi i soggetti non condizionati, indipendenti
€ con interessi opposti, dopa un‘adeguata attivitg di marketing durante la quale entrambe le parti hanno
agito con eguale copacita, con prudenza e senza alcuna costrizione”. Si precisa inoltre che la vendita forzata
non & una base di valutazione né un obiettivo distinto di misurazione, ma & una particolare situazione nella
quale si effettua if trasferimento.

In applicazione degli standard internazionali IVS ed europei EVS di valutazione, nonché del codice di
valutazioni immobiliari edito da Tecnoborsa, i vatori di mercato e di vendita forzata saranno determinati con

il metodo dei costi, Cost Approach, come in seguito meglio descritto.

Cost Approach

li Cost Approach & un procedimento di stima che mira a determinare il valore di un immeobile attraverso ia
somma del valore dell'area edificata e del costo di ricastruzione delledificio eventualmente deprezzato per
la vetusta e per I'obsolescenza. L'impiego def Cost Approach & indicato nella stima di immaobili speciali e di
beni immobili che hanno un mercato limitato o inesistente. Le condizioni di applicazione del metodo

riguardano fa stima del valore delFarea, del costo di ricostruzione 3 nuove e del deprezzamento.
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Il Cost Approach si basa sul principio di sostituzione, per cui “un qualsiasi compratore non é disposto a pagare
per un immobile una somma maggiore def costo complessivo di tutti i fattori che concorrono alle formazione
del valore di un immobile che presenta lo stessa utilitd funzionale di quello preso in esame”, dungue il
compratore ¢ disposte a pagare una somma pari al valore del terreno edificato e al costo di ricostruzione
diminuito del livello di deprezzamento raggiunto dall'immobile esistente.

La stima del valore dell’area & data dalla disponibilita di aree edificabili nello stesso segmento di mercato
delimmobile da stimare o, in assenza, in un segmente prossimo, e dei prezzi di mercato.

La stima del costo di costruzione a nuovo va ricercata nei prezzi di mercato degli appalti, quindi reperendo
dei dati tra le imprese edili e i prezziari delle opere edili. La stima del deprezzamento maturato nguarda il
deperimento fisico, il deperimento funzionale e obsolescenza economica della costruzione. In base af
principic di sostituzione, al costo di riproduzione a nuovo si sottrae il deprezzamento maturato al momento

della stima,

10.2 OSSERVAZIONE DEL MERCATO IMMOBILIARE

Da una facile analisi del mercato immobiliare attuale, risulta che nella Provincia di Treviso non vi & un mercato
di strutture simili a quella oggetto della presente valutazione. Non sono noti allo scrivente centri commerciali
analoghi che siano stati oggetto di recente compravendita, in quanto tali fabbricati sono di norma realizzati
dalle societa che gestiscono gliimmobili a destinazione commerciale.

St evidenzia che il mercato immobiliare nella Provincia di Treviso in questo particolare momento storico &
influenzato negativamente da un insieme di fattori che causano la diminuzione dei prezzi, quali 'aumento
della disoccupazione con perdita di posti di lavoro, la diminuzione delle transazioni, 'aumento dei tempi di
vendita, la crisi delle locazioni ed il crollo dei canoni d’affitto, la diminuzione dei prezzi degli immohili, 1a
grande quantita di immobili in vendita nel mercato, il fallimento di innumerevoli ditte, 'aumento
dell'indebitamento delle aziende e i limitati prestiti concessi dagli istituti di credito. Si rileva inoltre la caduta
dei consumi generata dalla perdita di valore degli immobili e dall’effetto che tale riduzione ha prodotto su
tantissimi proprietari ai quali & venuta improvvisamente a mancare quells sorta di “copertura assicurativa”
che da sempre ha rappresentato la consapevolezza di poter contare su un bene immobile e sulla sua
rivalutazione nel tempo.

Se si considerano i costi per riqualificazione, costruzione efo ristrutturazione che negli ultimi anni sono
aumentati anche a causa delle nuove normative sul risparmio energetico e sulle tipologie costruttive delle
strutture degli edifici, si pud affermare che, i limitati potenziali acquirenti sono sempre pili attenti al costo
iniziale degli immobili da trasformare, vista anche |a generale ampia disponibilita di offerta di edifici da

ristrutturare e di terreni edificabili in vendita.
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Dall'indagine di mercato & emerso infatti che il mercato fondiario lancia inequivocabili segnali di
rallentamento anche nefla nostra Regione. A favorire una flessione degliacquistiin prima linea c’e la difficolta
di accesso al credito. Gl acquirenti extra agricoli, da parte loro, sono frenati dalie incerte prospettive
d’investimento. A tal proposito, si evidenzia che la Regione Veneto, con la legge L.R. n. 14 del 6 giugho 2017
“Disposizioni per if contenimento del consumo di suolo, la rigenerazione urbana e il miglioramento della
quolita insediativa”, stabilisce criteri, indirizzi, metodi e contenuti degli strumenti di pianificazione per il
raggiungimento, in particolare, della promozione e realizzazione di uno sviluppo sostenibile e durevole,
finalizzato a soddisfare le necessita di crescita e di benessere dei cittadini, senza pregiudizio per fa qualita
della vita delle generazioni future, ne!l rispetto delle risorse naturali; nonché al recupero edilizio ed
ambientale degli aggregati esistenti e alla tutela del paesaggio rurale. La Legge Regionale da priorita al riuse
e alla riqualificazione degli edifici esistenti, bloccando F'espansione edilizia ai fine di difendere 'uso agricolo
dei terreni coltivatl, tutelando e valorizzando ii paesaggio. | futuro pertanto sard demolire per
ricostruire, aprendo la strada anche alla riqualificazione di aree degradate, permettendo di realizzare edifici
piu efficienti da tutti t punti di vista, limitando nel contempo 'espansione delle aree edificate e riducendo il
“consumo” disuolo per nuovi insediamenti con innegabili vantaggl ambientali,

Come precedentemente affermato, nell'effettuare la ricerca di immobili comparabili con destinazione a
centri commerciali @ accessori il risultato rilevato & stato nuilo. Per questo motivo si & ritenuto apportuno
ricercare it valore di mercato attraverso il procedimento del Cost Approach, con cui il pill probabile valore di
mercato viene determinato sommando il valore dell'area edificata al costo di ricostruzione del fabbricato
esistente, con le proprie caratteristiche costruttive originarie, deprezzandolo per la vetusta. Il tutto tenendo
conto delle caratteristiche costruttive, strutturalf, antisismiche, estetiche, impiantistiche e di efficienza
energetica dell’epoca in cui sono state realizzate e non pit adeguate alle vigenti normative ed alle esigenze

funzionali ritenute indispensabiti per edifici con la medesima destinazione commerciale.

10.3 VALORE D! MERCATO DELL’AREA EDIFICATA

Ricerca ed individuazione del valore unitario dellarea

5i & provveduto ad effettuare un’accurata ricerca di mercato presso Studi Tecnici ed Agenzie Immaobiliart
attive nella zona, al fine di reperire informazioni sulle quotazioni medie di libero mercato. Sono state prese
ulteriori informazioni mediante consultazione di dati ufficiali dell’ Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di

Treviso {catasto e conservatoria) e dei valori dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare.

Per I'area ricadente in z.t.0. D2 "Commerciale”, si sono considerate in particolare le attuali caratieristiche
urbanistiche della zona territoriale omogenea, nonche la sua ubicazione e I'esposizione; pertanto in base aile

ricerche di mercato effettuate viene stabilito il valore unttario di €/mq 40,00 per il terreno edificato,
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Determinazione della superficie commerciale dell’area edificata {esterna e di sedime)

Ai fini della presente valutazione, la consistenza metrica degli immobili & stata determinata considerando le
superfici riportate nelle visure catastali. Non si & effettuato il rilievo strumentale delia superficie reale in
quanto non richiesto dall'incarico. Per un conteggio pitl dettagliato e/o preciso si dovrebbe effettuare un

rilievo specifico, non previsto dal presente incarico.

Descrizione Superficie Rapporto mercantile Superficie area
. area edificata {area esterna e di maq 38.933,00 1,007 mq 38.933,00 _'
~sedime) : :

Superficie area mq 38.933,00 -

Determinazione del pil probabile Valore ordinario di mercato dell’area edificata
Considerata la superficie dell’area edificata esterna e di sedime, che risulta essere pari a mg 38.933,00, ed
effettuate le opportune ricerche di mercato secondo quanto gia descritto nei precedenti paragrafi e capitoli,
il pits probabile valore ordinario di mercato degli stessi, allo stato in cui di fatto si trovano, viene determinato
nel seguente modo:

Superficie Areg x Valore unitario = Valore ordinario di mercato

mq 38.933,00 x €/mqg 40,00 = € 1.557.320,00 Valore ordinario di mercato deil’area edificata

10.4 VALORE DI MERCATO DELUEDIFICIO

Determinazione del costo unitario di costruzione

Nella stima del costo unitario di costruzione si sono considerate le caratteristiche intrinseche ed estrinseche
dell'immobile.

5i segnala che non sono state effettuate particolari verifiche sugli impianti e che non sono state fornite
eventuali attestazioni di conformita degli stessi. Cosi come non si & verificata la presenza o meno del
Certificato di Prevenzione Incend. fnoitre, non € stato fatto nessun riferimento 3 gquanto disciplinato dal D.
Lgs. 81/2008, in materia di salute e sicurezza nej luoght di lavoro, che prescrive al datore di lavoro I"'obbligo
divalutare tuttii rischi presenti (art. 17} e, in particolare, di mettere a dispasizione dei lavoratori edifici stabili
che possiedano una solidita corrispendente at loro tipo di impiego ed alie caratteristiche ambientali {art. 63
- allegato iv).

It compendio immobiliare in Oggetto, seppure relativamente recente, & commercialmente “vecchio” essendo
stato realizzato in assenza di normative specifiche per quanto concerne |l comportamento sismico della

struttura e/o il risparmio energetico, con criteri di economicita che ne compromettono le prestazion;,
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L'edificio ha subito nel tempo diversi interventi di adeguamento, di ampliamento, di riadattamento con
modifiche delle connotazioni originali che ne mettono in dubbio la sicurezza e I'efficienza.

Le vigenti norme tecniche sulle costruzioni vanno ad interessare tutti glt aspetti connessi alle prestazioni che
I'edificio deve garantire: si pensi alle norme che prevedono di fatto la progettazione con criteri antisismici su
tutto il territorio nazionale piuttosto che a guelle riguardanti il risparmio energetico ed il comfort
acustico degli ambienti. Nel contempo anche i materiali si sono evoluti e permettono di disporre di prodotti
ad elevate prestazioni che tuttavia, in interventi di mera ristrutturazione, rischiano di non poter essere
impiegati adeguatamente o di non poter comunque far valere le loro peculiarita.

Le nuove norme tecniche andranno ad incidere solo sugli edifici di nuova costruzione, mentre la maggior
parte del lavoro va svolta sul patrimonio edilizio esistente che, in molti casi, & difficilmente adattabile oppure,
nella migliore delle ipotesi, richiede costi di adeguamento molto superiori al costo di ricostruzione con
risultati non sempre certi,

E evidente che con la demolizione e la successiva ricostruzione, che porta alla realizzazione di un organismao
edilizio completamente rinnovato, & possibile sfruttare appieno le potenzialita dei nuovi sistemi costruttivi e
delle nuove soluzioni tecnologiche disponibili sul mercato in modo certamente pid efficiente e funzionale.
Per questo la migliore strategia sarebbe demolire per ricostruire, in modo da riuscire ad intervenire anche
nella riqualificazione di aree degradate attraverso la realizzazione di edifici pil sicuri ed efficienti e limitando
nel contempo I'espansione delle aree edificate.

In relazione alla situazione di crisi che grava sul settore delle costruzioni, it fatto di poter usufruire di
importanti agevolazioni fiscali per le ristrutturazioni (intese anche come interventi di demolizione e
ricostruzione) & elemento fondamentale per favorire questo percorso virtuoso e per rilanciare realmente [a
ripresa del settore.

Come precedentemente descritto, il metodo di stima per Cost Approach viene utilizzato qualora non esista
un mercato attivo del bene oggetto divalutazione. Per questo & necessario procedere basandosi sul principio
di sostituzione, secondo il guale un qualsiasi compratore non sara disposto a pagare per un bene una somma
maggiore del costo complessivo di tutti i fattori che concorrono alla formazione del valore di un immobile
che presenta la stessa utility funzionale di quello preso in esame. La difficolta del principio sta nella
definizione di cosa sia il costo complessivo e di come si possa concretamente definire I'utilita funzionale
realmente omogenea.

H costo unitario di costruzione viene dunque stimato come costo di sostituzione di un nuovo immobile con
pari utilita e funzioni. Il costo viene stabilito a livello di produzione del bene immobiliare senza che questo

sia collocato sul mercato come oggetto di scambio.
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Si premette, che date le peculiarita dell'immobile, nel redigere fa stima dei costi di costruzione si sono dovuti
valutare molteplici fattori quali le destinazioni d'uso e Fepoca di realizzazione, in quanto Fimmobile & stato
costruito in piu fasi e differenti epoche, si presentano pertanto varie tipologie costruttive, con impiego di
materiali diversi in base al periodo storico di costruzione. Considerando le caratteristiche intrinseche ed

estrinseche dell'immobile, il piti probabile valore unitario di mercato puod essere pari a:

* €/mq 600,00 perilocali ad uso negozio e accessori costruiti nel 1981;

* €£/mg 650,00 per i locali ad uso negozio e accessori costruiti nel 1995;

*  €/mq 390,00 per ilocali adibiti a Corpo centrale termica e magazzino costruiti nel 1995;
* £/mq 300,00 perilocali ad uso magazzino costruiti nel 1981;

¢ £/mq 325,00 periiocali ad uso magazzino costruiti nel 1995;

*  £/mq 300,00 per I'area adibita ad autorimessa costruita nel 1995,

Determinazione del coefficiente di deprezzamento

Il deprezzamento rappresenta la perdita di valore econamico che subisce il bene immobile nel corso del
tempo. E, in pratica, una valutazione inversa aitrimenti inquadrabile anche come una valutazione dinamica.
Per determinare il valore di un bene immobile, infatti, si cerca di individuarne la formazione in un momento
statico attraverso le caratteristiche che contribuiscono alla composizione del suo valore in un preciso
riferimento temporale. | deprezzamento, in modo inverso, considera dinamicamente come quelle
caratteristiche possano perdere valore nel tempo in base a una causa predeterminata quantificandone la sua
entita in termini monetari.
Per deprezzamento di un immobile, quindi, si intende la valutazione della complessiva perdita di valore delle
caratteristiche estimative che lo costituiscono dovuta a una sua trasformazione funzionale o economica. La
trasformazione viene dunque valutata secondo un fattore parametrico detto causa del deprezzamento.
Quando la svalutazione & di carattere funzionale significa che il deprezzamento awviene a causa di uno
scadimento della funzignalita complessiva dell’edificio. Le cause principali del deprezzamento funzionale
50n0:
- il deterioramento fisico d’uso dovuto alfutilizzo del bene e al conseguente degrado delle parti
funzionali ed estetiche dell'immobile;
- lobsolescenza funzionale d’invecchiamento dovuta al normale invecchiamento degli standards
costruttivi e impiantistici;

- lo scadimento funzionale da danni o cause esterne improwvise.
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Assumendo per semplificazione il degrado funzionale come lineare, & possibile stabilire un coefficiente di
deprezzamento basato sulla differenza tra et reale e il ciclo di vita dellimmobile. La determinazione del
coefficiente di deprezzamento avviene, in qguesto caso, attraverso una relazione di carattere empirico
stabilita dail’analisi dell’eta dell’edificio oggetto di stima, in relazione con l'intera durata del sua ciclo dj vita.
Stevidenzia che la vita nominale di una struttura ordinaria & di 50 anni, trascorsi i quali la struttura deve
essere riverificata e sottoposta a gravosi interventi straordinari, Pertanto, cansiderando che buona parte del
fabbricato ha piu di 35 anni e che le sue strutture risuitanc obsolete, si pud dedurre che lo stesso debba
essere sottoposto ad interventi straordinari entro breve termine.

Esprimendo la relazione come coefficiente deprezzante, vale adire quello che moltiplicando il valore dei bene
restituisce direttamente il valore del bene deprezzato, avrema:

Vr
Fazz = —
ZZ Cv

Dove:
Fi.z = Fattore o coefficiente deprezzante;
Vr = Vita residua dell'immobile rispetto al suo ciclo originario;

Cy = Durata del ciclo di vita utile totale dell'immobile.

Determinazione del costo unitario di costruzione deprezzato

Epoca di costruzione

L, Costo unitario di L. . Costo unitario di
Descrizione . con coefficiente di .
costruzione castruzione deprezzato
i deprezzamento

' corpo A — Negozi €/mq 600,00 1981 (0,28) - € 168,00
~carpo B — Negozi : £/mq 650,00 1995 (0,56} €364,00 ;
- corpo C.— Centrale termica e €/mg 390,00 1995 (0,56) ' €218,40
magazzino : :
- corpo D - Magazzini €/mq 300,00 | 1981(0,28) €84,00
~ corpo E ~ Magazzini j €/mgq 325,00 1995 (0,56) : £182,00°
corpo F — Autorimessa : €/mg 300,00 1995 (0,56} - € 168,00 .

St evidenzia che i valori unitari dei costi di costruzione sovraesposti sono al netto dei terreni sottostanti e

pertinenziali che, come sopra gia specificato, vengono valutati autonomamente e comprendono anche le

opere, i manufatti, i servizi e gli impianti ad essi collegati e pertinenziali.
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Determinazione della superficie commerciale del fabbricato

Ai fini della presente valutazione, la consistenza metrica degli immobili & stata determinata considerando le
superfici riportate nelle visure catastali e desunta dalle planimetrie depositate presso i pubblici uffici. Non si
e effettuato il rilievo della superficie in guanto non richiesto dail'incarico, ad eccezione di alcune misure
effettuate a campione. Per un conteggio pit dettagliato efo preciso si dovrebbe effettuare un rilievo
specifico, non previsto dal presente incarico. Avendo individuato un valore per ogni corpo in base alla
tipologia, 'uso e la vetusta, la superficie commerciale coinciders con la SEL (Superficie Esterna Lorda), e non

verranno pertanto applicati i rapporti mercantil,

Descrizione Superficie Rapporto Mercantile Superficie commerciale
~ corpo A —Negozi mq 5.675,70 _; 1,00 mq 5.675,70 |
C.arpo_é;wég.(.m___._ o _mq 851&10 e 100 [ mq851910 .
: corp;y CQténtfé!e termica“e | mg 2ﬁ6,20 '_ | 1}06 : rﬁq 20630 |
- magazzino _' _' " :
cbrpo D — Magazzini : my 5.491,.5.’0 | 1,06 : mq 5.491,30
.. Corpo E_Magamm — mq 3709’40 S 100 mq 3.'70.9)_4(.)

corpoF-Autormesss  ma4sesso 1op  mg4.865,50
T gperfide delfabbricate mq 28.467,60

Determinazione del piti probabile Valore di costruzione deprezzato del fabbricato

Considerata la superficie commerciale degli immobili, che risulta essere paria mq 28.467,60, ed effettuate le
oppertune ricerche di mercato secondo guanto gia descritto nei precedenti paragrafi e capitoli, Il pil
probabile valore ordinario di mercato degli stessi, allo stato in cui di fatto si trovano, viene determinato nel
seguente modo:

Superficie de! fabbricato x Valore unitario deprezzato = Valore di costruzione deprezzato del fabbricato
Valore ordinario di mercato del corpo A — negozi mq 567570 x €/mg 168,00 = € 953.517,60 +
Valore ordinario di mercato dei corpo B — negozi mqg 8.515,10 x€/mg 364,00 = £3.100.952,40 +
Valore ordinario di mercato del corpoe C—centrale

termica e magazzino mq 206,20 x €/mg 218,40= € 45.034,08+
Valore ordinario di mercato del corpo D —magazzini  mq 5.491,30 x €/mq84,00= € 461.269,20+
Valore ordinario di mercato del corpo E—magazzini  mq 3.709,40 x €/mq 182,00= € 675.110,80 +
Valore ordinario di mercato del corpo F —autorimessa mq 4.865,90 x €/mq 168,00= € 817.471,20=

— e L e

Valore ordinario di mercato de! fabbricato €6.053.355,28
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10.5 VALORE ORDINARIO Di MERCATO ATTRIBUITO

Valore ordinario di mercato delf'area edificata + Valore di costruzione deprezzato del fabbricato = Valore
ordinario di mercato

Valore erdinario di mercato € 1.557.320,00 + € 6.053.355,28 = € 7.610.675,28

10.6 VALORE DI MERCATO

Determinazione indicativa delle spese per regolarizzazioni

Da tale valore ordinario di mercato vengono decurtate le spese per gli adeguamenti. Si ribadisce che tali
spese sono state determinate a corpo e sono pertanto da ritenersi indicative in quanto, per motivi di
tempistiche ristrette, non & stato possibile effettuare un’analisi dettagliata, la quale dovra pertanto essere
effettuata successivamente ed autonomamente dallaggiudicatario, a seguito anche di un rilievo puntuale
dell'unita immobiliare e di un confronto certo con gli Enti competenti in materia.

Salvo conteggi pil precisi, lo scrivente quantifica complessivamente le suddette spese, come segue:
* Spese per adeguamenti interni e impianti € 95.000,00 +

* Oblazione e/o sanzione per regolarizzazione edilizio-u rbanistica ai sensi

del D.P.R. 380/2001 e s.m.i. € 85.000,00+
* Spese tecniche per rilievi e regolarizzazioni € _95.000,00 =
Spese complessive da sostenere € 275.000,00

Determinazione del pit probabile Valore di mercato
H valore di mercato dell'immobile in oggetto viene determinato nel seguente modo:
Valere ordinario di mercato — Spese per adeguamenti = Valore di Mercato
€7.610.675,28 — € 275.000,00 = £ 7.335.675,28 Valore di Mercato
Arrotondando per difetto, si definisce congruo il valore di mercato stimato in € 7.300.000,00 (euro

settemilionitrecentomila/00).

10.7 VALORE PER LA VENDITA FORZATA

Per la determinazione del valore per la vendita forzata, sentito anche il Curatore, & stata opportunamente
praticata una riduzione al valore di mercato, causa l'assenza della garanzia per vizi del bene venduto con tale

tipologia di vendita, tn tale deprezzamento, quantificato in una riduzione del 50%, si sono considerate |e
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situazioni presenti al momento della stima fra la vendita al libero mercato e la vendita in asta dell'immobile,
al fine di rendere comparabile e competitivo I"acquisto all'asta rispetto all’acquisto nel libero mercato.
Queste situazioni, in via indicativa e non esaustiva, si individuano come a seguire:

- mancata disponibilita immediata dell’immobile alla data di aggiudicazione;

- diverse modalita fiscali fra gli acquistt a libero mercato e gli acquisti all asta;

- mancanza di garanzie per vizi del bene venduto,

- diversita indotte sia dalle fasi cicliche del segmento di mercato {rivalutazione/svalutazione) sia dalle
Caratteristiche e dalle condizioni dell'immobile (deperimento fisico, obsolescenze funzionali e degrado
estetico) che potrebbero intervenire fra la data di stima e quella di aggiudicazione;

- mancanza dei necessari certificati di conformita degli impianti;

- richieste limitate per immobili di tali dimensioni e vetusta;

- problematiche di viabilita in particolare all'imbocco con la Strada Statale 53 Postumia per chi deve
immettersi in direzione Istrana e Treviso.

E’ stato inoltre considerato quanto previsto dal comma 10, art 19, Legge Regionale n. 50 del 28 dicembre

2012, il quale prevede che I'autorizzazione decade in caso di sospensione dell'attivita di una grande struttura

di vendita per un periodo superiore a Un anno consecutivo. Pertanto, sard necessario riprendere le attivity

commerciali entro 10 mesi circa, prima che decada l'autorizzazione.

Pertanto, riducendo del 50% il valore di mercato sopra determinato, avremo:

€ 7.300.000,00 - € 3.650.000,00 =€ 3.650.000,00 e pertanto avremo:
Valore per vendita forzata dei beni £ 3.650.000,00

10.8 GIUDIZIO DI VENDIBILITA

Gli immobili di cui alla presente valutazione non presentano particolari motivi di appetibilita commerciale in
quanto sono immobili di notevoli dimensioni che si presentanc in scarso stato di conservazione e
manutenzione. Dal punto di vista temmerciale, inoltre, 'obsolescenza estetica del fabbricato e la lontananza
dalle vie principali di collegamento risultano essere elementi che incidono negativamente sulla vendibilita
del bene.

A tali fattori si aggiunge infine il difficile momento congiunturale del mercato immobiliare con richieste,
anche specifiche, molto limitate. Questa struttura per quasi quarant’anni ha contribuito a fornire non solo i

generi di prima necessita, ma anche un luogo di aggregazione con spazi adeguati alle esigenze dell'epoca in

cui sono stati realizzati.
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Oggi le grandi strutture di vendita devono soccombere allavvento di un sistema pit comodo per
tconsumatort, che hanno la possibilita di Ccomprare senza nemmeno uscire di casa. L'era delle grandi strutture
di vendita, specie se non ubicate lungo le principali reti di comunicazione stradale, sembra ormai avviata
verso la sua conclusione, per far posto a quella della compravendita online. Gli acquisti attraverso internet
costituiscono la naturale evoluzione di questi giganti del consumismo: si salta un passaggio, non esiste piu il
punto vendita, ma la consegna awviene direttamente dal magazzino del grossista, per ottenere un ulteriore
risparmio da parte del cliente, oltre ad una maggiore scelta, non pit limitata a quanto disponibile nel negozio.
L'avvento di un nuovo stile di vita e di nuove modalita di consumo potrebbe a breve portare alla creazione di

vere e proprie “citta fantasma”, strutture gigantesche abbandonate per mancanza di clienti, con pesanti

impatti sul territorio.

10.9 FORME DI PUBBLICITA

Sarebbe opportuno pubblicizzare gl immobili oggetto di valutazione e vendita forzata, tramite agenzie e
operatori immobiliari attivi nel territorio nazionale nel settore delle grandi strutture di vendita commerciale.

Tali soggetti infatti conoscono le esigenze del territorio, del mercato dei grandi centri commerciali e dei

potenziali acquirenti.
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11 STATO DI POSSESSO

Societa fallita: si.

Locazione: si.

Aila data del sopralluogo avvenuto |l giorno 27.02.2017, le unita immobiliari risultavane in parte locate,

Alla data odierna {a curatela ha riferito che risuita occupato con contratto di focazione solamente il locale ad
uso laboratorio artigianale individuato con sub 50. Detto contratto era stato stipulato per la durata di anni
sei dal 01.02.2012 al 31.01.2018. Per quanto riguarda il rinnovo si riporta quanto contenuto nel contratto di
locazione: “la locazione avrd durats di anni & {SEl} a decorrere dat 01.02.2012 e che alla scadenza del
31.01.2018 il presente contratto dovra ritenersi definitivamente risolte senza bisogno di disdetta alcuna.”

{(Vedagi atlegato n. 77 — contratto di locazione sub 50].

Comodato: no.

Criticita: si precisa che dall'attuale mappale 130 di mq 39,106 dovranno essere detratti mq 173 in quanto,
con atto del Notaio Dott. ROMANG SALVATORE, Repertorio 32114/731 del 09/06/1987, Varea urbana

identificata con mappale 130 subalterno 4, & stata ceduta a terzi.
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12 VINCOLI E ONERI

Pertinenze: nessuna.

Usufrutto, uso, abitazione: nessuna.

Servitu:

1. Servitl di passaggio a favore dei fondi di proprieta di — costituita con atto di
compravendita in data 28.01.1985, Rep. n. 64.746, Racc. n. 15.366 del Notaio Dott, Battista Parolin di
Montebelluna, registratc a Montebelluna (TV} il 14.02.1985 al n. 509/1°, trascritto a Treviso in data
27.02.1985 con R.G. n. 4.468, R.P. n. 3.7389, con cuivenivano compravenduti gli immobili identificati al Catasto
Terreni del Comune di Vedelago (TV), foglio 38 (gia sezione D - foglio X)), mapp. 392 {ex 129/b) - mapp. 394
{ex 177/b} (vedasi allegato n. 14 — atto di provenienza 28.01.1985).

2. Servitl di passaggio a favore dei fondi di proprieta di_ {a nord del m.n. 130), costituita
con atto di compravendita in data 21.05.1985, Rep. n. 67.811, Race, n. 15.629 del Notaio Dott. Battista Parolin

di Montebeliuna, registrato a Montebelluna (Tv) i1 03.06.1985 al n, 1554/1°, trascritto a Treviso in data
10.06.1985 con R.G. n. 11.550, R.P. n. 9.556, con cui venivano compravenduti gli immobili identificati al
Catasto Terreni del Comune di Vedelago (TV), foglio 38 (gia sezione D — foglio X1), mapp. 393 (ex 129/c) -

mapp. 395 (ex 177/c) - mapp. 405 (ex 128/b) - mapp. 406 (ex 129/b) (vedasi allegato n. 16 — atto di
provenienza 21.05,1985).

3. Servith di elettrodotto in cavo sotterraneo costituita con atto autenticato in data 28.11.1995, Rep, 73.373
del Notaio Dott. Enrico Fumo di Treviso, registrato a Treviso il 15.12.1995 al n. 4446 privati (scritte @ manao},

vl traseritto il 20.12.1995 aj n.ri R.P. 25028 R.G. 33501, stipulata tra: ENEL — Societ3 per azioni con sede in

Roma, Via G.B. Martini n. 3 - C.F.: 00811720580; e Ia dita (N
— (vedasi allegato n. 22 — atto servitl elettrodotto 28.11.1995).

4. Servitls perpetua di passo costituita con atto autenticato in data 28.11.1995, Rep. 73.374 del Notaic Dott,

Enrico Fumo di Treviso, registrato a Treviso il 15.12.1995 al n. 4406 privati serie 1V (scritto a mana), vi

trascritto il 20.12,1995 ain.ri R.P. 25029 R.G. 33502. Condetto atto la societé- vendeva e trasferiva

a ENEL Societa per Azioni la porzione immabiliare ad usc locale cabina elettrica sita in Comune di Vedelago
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ed identificata al Catasto Fabbricati —sezione D —foglio 11 —mapp. 494 sub 1 e 2, Si riporta quanto contenuto
nell’atto: “L’eccesso alla suddetta porzione immobiliare viene effettuato da Viale Trieste, e attraverso
carrareccia che corre lungo it confine sud del mappale 130 del foglio 38 del Comune di Vedelago, [...] su cui
viene costituita servitii perpetua di passa, sia di persone che di mezzi, in qualsiasi ora del giorno e della notte.”
Veniva inoltre precisato che “La societa venditrice, come sopra rappresentata, rinuncio persé, eredi, ed aventi
causa, af diritto di acquisire la comproprieta dei muri della cabing ed assumere Fimpegno di tenere le
eventuali costruzioni ad una distanza non inferiore a mt 5 (cinque), dai confine del terreno su cui sorge la
porzione in oggetto. La socletd venditrice, come sopra rappresentata, autorizza il passoggio attraverso la
rimanente suag proprieta alle linee elettriche, sotterranee di media e bassa tensione, facenti capo alla nuova
cabina distribuzione, secondo il tracciato che verrd dj volta in voita concordato tra le parti con apposito atto

secondo le norme di legge” (vedasi allegato n. 23 — atto vendita e costituzione serviti) 28.11.1995}.

Convenzioni edilizie:

1. Convenzione in data 14.05.1985 cui fa Sig. _quale

rappresentante defla ditta _ proprietaria del fondo identificato catastalmente in Comune di
Vedelago, foglio 11 — sezione D — mappale 130-131-257-132 (ora 130), autorizzava il Sig. _
proprietario del mappale 134 ad edificare ad una distanza dal confine inferiore a quella prevista nel
Regolamento Edilizio dei Comune di Vedelago e comunque a una distanza non inferiore a m 7, convenzione
in data 16.05.1985 con cui il Sig. — autorizzava la Sig._a costruire a una distanza
dal confine inferiore a quella prevista dal Regolamento Edilizio del Comune di Vedelago nei mappali 130-131-

257-132, sezione D - foglio 11 (vedasi allegato n. 15 — convenzione 16.05.1965).

2. Convenzione edilizia ai sensi e per gli effetti dellart. 48 bis e delle N.T.A. del P.R.G, (attuazione L.R.
11/1987), stipulata in data 21.07.1989, Rep. 50.829 Racc. 12.988 del Notaio Dott. Enrico Fumo di Treviso,
registrata a Treviso il 26.07.1989 al n. 2727 /pubblici, ivi trascritto il 28.07.1989 ai n.ri R.P. 14587 R. G. 19730;
con cui la societa —si impegnava “ad attuare integraimente il progetto, per cui richiede la
concessione a costruire, acquisito agli atti del Comune ol n. 8867 di prot. in data 22 giugno 1988 entro 3 anni
dal rilascio della concessione [.I" e a “destinare in perpetuo Vared della superficie di mq. 20.871, pari a 0,8
ma/mq della superficie lorda di pavimento, a verde e parcheggio ed a sistemare tale area g proprie cure e
spese.”

Si evidenzia che nella convenzione I'area interessata dalla convenzione era erroneamente cosi indicata: “in
censa def Comune di Vedelago, alla Sezione unica, Foglio 39, M.N, 405, 406, 392, 393, 394, 395, 130,131 341,
257, 132 e 133 della superficie dimg. 34.569.” (vedasi allegato n. 18 — convenzione con allegato 21.07,1989).
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3. A suddetta convenzione & seguito un atto di rettifica in data 14.03.15990, Rep. 53.510 Racc. 13.980 del

Notaio Dott. Enrico Fumo, registrato a Treviso il 02.04.1990 al n. 1145/pubblici, ivi trascritto il 09.04.1990 ai
n.ri R.P. 6813 R.G. 9221, con cui si precisava che “per errore materiale Vubicazione di detta areg é stata
indicata ai foglio 39 del Comune di Vedelago, anziché al foglio 38 dello stesso Comune, come é in reaitd; - che
si rende quindi necessario rettificare detto errore; tutto Cié premesso {omissis) rettifica 'errore incorso
neil’atto in premessa citato, dichiarando che 'immobile oggetto della convenzione , In premessa citata, &
ubicato of foglio 38 (trentotto} del Comune di Vedelago. Restano fermi tutti gli altri patti, clausole, condizioni

stabilite nella convenzione fomissis)” (vedasi allegato n. 19 — rettifica convenzione 14.03.1990).

4. Atto modificativo ed integrativo alla Convenzione ai sensi e per gli effetti dell’art. 48 bis e delle N.T.A. del
P.R.G. (attuazione L.R. 11/1987) in data 24.11.1995, Rep. 73.340 Racc. 21.360 del Notaio Dott. Enrico Fumo
di Treviso, registrato a Treviso il 13.12.1995 ai n. 5209/pubblici, ivi trascritto il 15.12.1995 ai n.ri R.P. 24617
R.G. 32987, con cui venivano apportate modifiche al testo della convenzione stipulata con il Comune di
Vedelago, quali ad esempio: “Alfarticolo 6°, la dicitura “mq. 20.871, paria 0,8 mg./mq. delia superficie lorda

di pavimente” viene sostitdita con “mq. 19.430, pari al 57% delig superficie def fotto”.” {vedasi allegato n. 21

k.

— modifica convenzione 24.11.1995). K

Z

Vincoli:

1. Atto di costituzione di vincolo: permanente di destinazione a parcheggio (Legge 24 marzo 1989 n. 122)in
data 06.06.1997, Rep. 77.155 Racc. 23.418 del Notaio Dott. Enrico Fumo di Treviso, registrato a Treviso it
20.06.1997, ivi trascritto il 17.06.1997 ai n.ri R.P. 13485 R.G. 18662, per costituzione di vincolo permanente

didestinazione a parcheggio relativo ad immabili siti in Vedelago (TV) ed identificati al Catasto Terreni —foglio

38 —mapp. 453 (ora 130) (vedasi allegato n. 24 — atto vincolo 06.06.1997).

2. Atto d'obbligo in data 27.08.1997, Rep. 77.581 Racc. 23.686 del Notaio Dott. ENRICO FUMO di Treviso,
registrato a Trevlso {TV) in data 01.09.1997 al n. 3145/Pubblici, atto d’obbligo relativo ad immobili siti in
Vedelago {TV} per la realizzazione di aree a parcheggio dell'attuale centro commerciale indicativamente

individuato al Catasto Fabbricati — sezione D ~ foglio 11— mapp. 130. Copia dell’atto reperita presso it Comune

di Vedelago, depositata in data 27.08.1997 prot. 16.747 (vedasi allegato n, 25 — atto d'obbligo 27.08.1997

non trascritto).
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13 ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOL]

13.1 PREMESSA

Sipremette che, considerata la complessita e il numero elevato di immebili oggetto di trascrizioni e iscrizioni,
prima di redigere gli avvisifordinanze di vendita sara opportuno richiedere la certificazione notarile alla quale
si dovra fare riferimento. Si riportano di seguito le iscrizioni e le trascrizioni pregivdizievoli riscontrate a
seguito delle Ispezioni Ipotecarie effettuate in data 20.01.2017 e nei giorni seguenti,

{vedasi allegato n. 7 — ispezioni ipotecarie)

13.2 ELENCO ISCRIZIONI

1. Iscrizione Contro in data 24.12.2004 ai n.ri R.P. 13258 R.G. 55128, di cuiall'atto del Notaio Dott. Santamaria
Amato Carlo Rep. 1637/274 dei 23.12.2004, per Ipoteca Volontaria derivante da Concessione a garanzia di
firanziamento gravante su immobili siti in Vedelago (TV), identificati al Catasto Fabbricati — sezione D —foglio
11 —mapp. 130 - sub 6-7—8—9-10—11-12—13-14-15-17-18~19-20~21-25-26-27-28-32-37-38-39—41-44—47-43-48-
50-51-52—53-54-55~56-57—58-59—60—61—62-64-65»66-67~68-69—70; a favore di BANCA INTESA MEDIOCREDITO
5.P.A. con sede in Milano {M1), C.F.; 13300400150, per un capitale di € 7.000.000,00, tasso di interesse annuo
3,5%, per un totale € 10.500.000,00, durata 11 anni 9 mesi 7 giorni.

2. Iscrizione Contro in data 22.04.2016 ai n.ri R.P. 2134 R.G. 12567, di cui all'atto del Notaio Dott. Speranza
Riccardo Rep. 29704/14956 de| 11.04.2016, per ipoteca Volontaria derivante da Concessione a garanzia di
mutuo gravante su immobili siti in Vedelago (TV) , identificati al Catasto Fabbricati — sezione D — foglic 11 -
mapp. 130 - sub 6-7-27-28-32-37—38-39-41-43-44—47-48—50-51-57-58-59-60-61-62-64-65—68-69—70-71 per il
diritto di proprieta per la quota di 1/1, oltre ad altri immobili; a favore di BANCA POPOLARE DELL'ALTO ADIGE
SOCIETA' COOPERATIVA PER AZIONI con sede a Bolzano {BZ), C.F.: 00129730214, per un capitale di €
500.000,00, tasso di interesse annuo 3,5%, per un totale di € 1.000.000,00, durata 10 anni.

3. Iscrizione Contro in data 04.10.2016 ai n.ri R.P. 5872 R. G. 32131, di cui allatio del Tribunale di Reggio
nellEmilia Rep. 2178/2016 del 25.07.2016, per Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo gravante
su immobili siti in Vedelago {TV), identificati al Catasto Fabbricati - (sezione D) - foglio 11 — mapp. 130 - sub
6—7-27—28»32-37—3839-41-43~44-47-48~50-51-57-58-59—60-61—62-64—65-68-69-70-71, per il diritto di

proprieta per fa quota di 1/1, oltre ad altri immobili: a favore di‘

per un capitale di € 90.320,71, spese € 2.549,50,
per un totale di € 120.000,00.
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4. Iscrizione Contro in data 26.10.2016 ai n.ri R.P. 6448 R.G. 35083, di cui all'atto del Tribunale di Reggio
nell'Emilia Rep. 2649/2016 del 10.09.2016, per lpoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo gravante
su immobili siti in Vedelago (TV), identificati al Catasto Fabbricati — {sezione D) —foglio 11— mapp. 130 —sub
6-7-27~28-32-37~38-39—41-43—44-47—48-50-51-57-58-59-50-61-62-64-55-68—69-70—71, per Il diritto di

proprieta per la quota di 1/1, oltre ad altri immodhili; a favore di_

erun

capitale di € 25,831,086, spese € 774,50, per un totale di € 50.000,00.

5. Iscrizione Contro del 07.12.2016 ai n.ri R.P. 7372 R.G. 40457, di cui all'atto de! Tribunale di Reggio
nell"Emilia Rep. 2596/2016 del 06.09.2016, per Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo gravante
su immobili siti in Vedelago (TV), identificati al Catasto Fabbricati — (sezione D) - foglio 11 — mapp. 130 -suhb

6-7~27-28—32—37-38—39-41-43—44-47—48-50-51—57-58—59-60-61~62-64—65-68—69-70—71, per il diritto di

proprieta per la quota di 1/1, oltre ad altr] immokili; a favore di ~
—per un capitale di € 34.144,95, spese € 1.854,78, per un totale di £

50.000,00.

13.3 ELENCO TRASCRIZIONI

1. Trascrizione a favore e contro in data 27.02.1985 af n.ri R.P. 3799 R.G. 4468, di cui all'atto del Notaio Dott.
Parclin Battista Rep. 64746/15366 del 28.01.1985, registrato a Montebelluna (TV) in data 14.02.1985 al n.
509/1°, per atto di compravendita di immobili siti in Vedelago e identificati al Catasto Terreni — foglic 38 —
mapp. 392 {ex 129/b}, mapp. 394 {ex 177/b), e costituzione di servity di passaggio a favore dei fondi di

proprieta del venditore {a nord del mapp. 130).

2. Trascrizione a favore e contro in data 10.06.1985 af n.ri R.P. 9556 R.G. 11550, dicuiall’atto del Notaio Dott.
Parolin Battista Rep. 67811/15629 del 21.05.1985, registrato a Montebelluna {TV) in data 03.06.1985 al n.
1554/1°, per atto di compravendita di immobili sit! in Vedelago e identificati al Catasto Terreni — foglio 38 -
mapp. 393 {ex 129/c), mapp. 395 (ex 177/c), mapp. 405 {ex 128/b), mapp. 406 (ex 129/b), e costituzione di

servitl di passaggio a favore dei fondi di proprieta del venditore (a nord del mapp. 130).

3. Trascrizione Contro in data 28.07.1989 ai n.ri R.P. 14587 R.G. 19730, di cui all’atto del Notaio Dott, Enrica
Fumo Rep. 50829 de| 21.07.1989, con il guale si costituiva una Convenzione Fdilizia a favore del Comune,

inerente ad immobili siti in Vedelago (TV} ed identificati al Catasto Terreni —foglio 39 — mapp. 405-406-392-
393-394-395-130-13 1-341-257-132-133 (ora 130).



Documenti successivi correlati:
1. Trascrizione R.P. n, 6.813, R.G. n. 9.221 del 09.04.1990, rettifica a convenzione edilizia con cuiviene
modificato il numero del foglio da 39 a 38;

2. Trascrizione R.P. n. 24.617, R.G. n. 32.987 del 15.12.1995, atto modificativo ed integrativo a

convenzione.
kA

=
*,

4. Trascrizione Contro in data 20.12.1995 aj n.ri R.P. 25028 R.G. 33501, di cui alf'atto de! Notaio Dott. Fumo
Enrico Rep. 73373 del 28.11.1995, registrato a Treviso (TV) in data 15.12.1995 al n. 4446/Privati, per
Costituzione di diritti reali a titolo oneroso a favore di ENEL SPA, relativo ad immabile sito in Vedelago (TV)

ed identificato al Catasto Terreni — foglio 38 — mapp. 130.

5. Trascrizione Contro in data 17.06.1997 ai n.ri R.P. 13485 R.G. 18662, di cui all'atto del Notaio Dott. Fumo
Enrico Rep. 77155 del 06.06.1997, per Costituzione di vincolo di destinazione relative ad immobili sit; in

!\/edeiago {TV) ed identificati al Catasto Terreni — foglio 38 — mapp. 453 {ora 130).

*. Anche se non risulta trascritto si evidenzia che é stato reperito I'Atto del Notaio Dott, FUMO ENRICO Rep.
77581/23686 del 27.08.1997, registrato a Treviso {TV) in data 01.09.1997 al n. 3145/Pubblici, Atto d’obbligo
refativo ad immohili siti in Vedelago (TV) per la realizzazione di aree a parcheggio dell’attuale centro
commerciale indicativamente individuato al Catasto Fabbricati — sezione D — foglio 11 - mapp. 130. Copia

dell’atto reperita presso il Comune di Vedelago, depositata in data 27.08.1997 prot. 16.747.

6. Trascrizione Contro in data 12.01.2017 ai n.ri R.P. 1102 R.G. 1492, UFFICIAL| GIUDIZIARI - Treviso — Rep.
13506/2016 del 13/12/2016, Verbale di Pignoramento Immobiii siti in Vedelago (TV), identificati al Catasto
Fabbricati — sezione D - foglio 11 — mapp. 130 - sub 6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-17-18-19-20-21-25-26-27-
28-32-37—38-39-41—43-44-47—48-50-51~52-53—54-55—56~57-58—59-60—61-62-64-65-68-69—70-71, per il diritto
di proprieta per la quota di 1/1; a favore di MEDIQCREDITO ITALIANG SPA con sede a Milano (MI), C.F.:
13300400150,

7. in data 20.01.2017, al momento delle ispezioni ipatecarie, la sentenza dichiarativa di fallimento non

risultava ancora trascritta.
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14 LOTTI

Opportunita di divisione in lotti

No, viste le caratteristiche del mercato locale, fatte le opportune considerazioni e valutazioni, si ritiene che
per una maggiore possibilita di vendita gli immobili debbano essare considerati come lotto unico.

A parere dello scrivente in fase di vendita sarebbe Opportuno considerare la possibilita di cedere il lotto
oggetto dehla presente valutazione unitamente al lotto n. 7, costituito dal terreno edificabile ubicato ad ovest
del centro commerciale, ed eventualmente anche unitamente al lotto n. 5, composto dal terreno edificabife
ubicato ad est, dirimpetto al centro commerciale. Si ricorda che detti immobili, ricadendo alfinterno del

parco commerciale, necessitano di una progettazione unitaria, sia a destra che a sinistra della strada di viale

Trieste,

Composizione e valore

Trattasi di immobile adibito a centro commerciale, ricadente urbanisticamente in zona D7 “Commerciale”,
comprendente negozi e relativi servizi e locali accessori, magazzini e depositi, autorimessa, area esterna
adibita a parcheggio e area verde,

L'area edificata ha una superficie commerciale di mq 38.933,00, il fabbricato ha invece una superficie

commerciale mg 28.467,60.

Gli immobili risultano cosi identificati:
» Catasto Fabbricati, Comune di Vedelago {TV), sezione D, foglio 11:

©  mapp. 130 - sub 6 — cat. D/1 — rendita € 72,30 —via Trento Trieste — piano T;

O mapp. 130-sub 7 - cat. D/1 - rendita € 72,30 — via Trento Trieste - piano T;

©  mapp. 130 - sub 27 - cat. D/8 — rendita € 17.407,18 - via Trento Trieste n. 34 — piano S1;

G mapp. 130 -sub 28 - cat. D/8 — rendita € 5.502,85 —via Trento Trieste n. 34 — piano T;

©  mapp. 130 ~sub 32 - cat. C/1 —cl. 3 —cons. mq 543 — sup. catastale tot. mq 566 ~ rendita € 6.618,29
—via Trento Trieste n. 34 - piano T;

¢ mapp. 130 —sub 37 —cat. C/1 —cl. 3 ~ cons. mq 312 - sup. catastale tot. mq 315 — rendita € 3.802,77

—via Trento Trieste n. 34 - piano T;

O mapp. 130-sub 38 —cat. C/1—cl. 3 - cons. mq 108 —sup. catastale tot. mq 112 - rendita € 1.316,35

—via Trento Trieste n. 34 - piano T;
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mapp. 130 - sub 39 - cat. D/8 — rendita € 44.149,32 — via Trento Trieste n. 34 — piano T;

mapp. 130 - sub 41 - cat. ¢/2 —ck. 2 — cons. mg 128 — sup. catastate tot. mg 138 - rendita € 204,93
~—via Trento Trieste n. 34 ~ piano S1;

mapp. 130 - sub 43 - cat. {/2 - cl. 2 — cons. mq 175 — sup. catastale tot. mg 180 ~ rendita € 280,18
—via Trento Trieste n. 34 — piano 51;

mapp. 130 —sub 44 ~ cat, C/2 —cl. 2 — cons. mq 175 — sup. catastale tot. mq 179 — rendita € 280,18
—via Trento Trieste n. 34 — piano 51;

mapp. 130 —sub 47 ~ cat. C/2 —cl. 2 ~ cons. mg 136 — sup. catastale tot. mq 146 — rendita € 217,74
—via Trento Trieste n, 34 — pianop S1;

mapp. 130 —sub 48 ~cat. /2 —¢l. 2 — cons. mq 50 - sup. catastale tot. mq 56 — rendita € 80,05 —via
Trento Trieste n. 34 — piano 51;

mapp. 130 —sub 50— cat. C/3 —¢l. 2 — cons, mq /5~ sup. catastale tot. mq 82 — rendita € 120,08 —
via Trente Trieste — piano T;

mapp. 130 - sub 51 —cat, C/3—~¢l. 2 - cons. mq 52 — sup. catastale tot. mq 58 — rendita € 83,25 — via
Trento Trieste ~ piano T;

mapp. 130 —sub 57 - cat. D/8 - rendita € 20.503,34 — via Trento Trieste n. 34 — piano 51;

mapp. 130 ~sub 58 — cat. D/1 —rendita € 12.420,79 — via Trento Trieste n. 34 — piano S1;

mapp. 130 —sub 59 —cat. C/2 — ¢}, 2 —- cons, mg 233 —sup. catastale tot. mg 251 ~ rendita € 381,04
— via Trento Trieste n. 34 — plano S1;

mapp. 130 —sub 60 — cat, C/2 —¢l. 2 — cons., mg 233 - sup. catastale tot. mq 246 — rendita € 373,04
— via Trento Trieste n, 34 ~ piano $1;

mapp. 130 - sub 61 - cat. C/2 - ¢l. 2 - cons. mg 66 — sup. catastale tot. mq 71 — rendita € 105,67 —
via Trento Trieste n, 34 ~ piano S1;

mapp. 130 —sub 62 —cat. C/2 ~¢l. 2 — cons. md 36 ~ sup. catastale tot. mq 39 — rendita € 57,64 —via
Trento Trieste n. 34 — piano S1;

mapp. 130 —sub 64 - cat. D/8 — rendita € 10.438,00 — via Trento Trieste n. 34 — planc T;

mapp. 130 - sub 65— cat. C/1—cl. 3 — cons. mq 497 — sup. catastale tot. mqg 510 ~ rendita £ 6.057,62
—via Trento Trieste n. 34 — piano T;

mapp. 130 - sub 68 — cat. D/8 — rendita € 11.940,00 — viale Trieste n. 34 ~ piano T;

mapp. 130 ~sub 69— cat. /2 ~ ¢l. 2 — cons. mq /8 —sup. catastale tot. mq 81 — rendita £ 124,88 —

via Trento Trieste n. 34 — piano S1;

mapp. 130 - sub 70 — cat. ¢/2 —cl. 2 — cons. mq 256 ~ sup. catastale tot. mq 264 — rendita € 409,86

~Via Trento Trieste . 34 — pianc 51;
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© mapp. 130 —sub 71 - cat. D/8 — rendita € 7.776,00 — viale Trieste n. 34 — piano T.

(Proprieta per 1/1)

H valore di mercato & stato valutato pari ad € 7.300.000,00 {diconsi euro settemilionitrecentomila/00).

Il valore di vendita forzata & stato valutato pari ad € 3.650.000,00 (diconsi

tremilioniseicentocinguantamila/00).

euro
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15 OSSERVAZIONI FINALI

15.1 INFORMAZIONI E NOTE CHE IL PROFESSIONISTA RITIENE RILEVANTI:

Non sono stati reperiti né forniti dalla societa fallita le certificazioni e/o libretti degli impianti.

Non sono state effettuate particolari verifiche e controlli sugli implanti con eventuall attestazioni di
conformita degli stessi, nenché la presenza c meno del Certificato di Prevenzione Incendi. Ineltre, si precisa
che, in base a quanto disciplinato dal D.Lgs. 81/2008, in materia di salute e sicurezza nei lucghi di lavorg, &
prescritto al datore di lavore I'obbligo di valutare tutti i rischi presenti e mettere a disposizione dei favoratori
edifici idonei.

In particolare, oltre alle certificazion degli impianti di riscaldamento e condizionamento, si evidenzia la
mancanza della verifica periodica degli apparecchi di solievamento, quali montacarichi e ascensori, e degli
impianti e attrezzature antincendio,

Vista la mancanza di dette certificazioni e verifiche previste dalle normative vigenti, considerate anche le
norme di sicurezza nei luoghi di lavoro, prima di locare Ie unita immobiliari facenti parte del compendio si
ritiene necessario adeguare le stesse per garantirne la sicurezza durante il normale utilizzo,

Prima di effettuare il trasferimento dei beni a terzi, non essendo stati forniti o reperiti gli Attestati dj
Prestazione Energetica, sard necessario predisporre e redigere gli stessi ai sensi di legge.

in merito all’elenco delle formality si precisa che, considerata la complessita e il numero elevato gi immobili
Oggetto di trascrizioni e iscrizioni, prima di redigere gl avvisi/ordinanze di vendita sara opportuno richiedere
la certificazione notarile.

Si precisa infine che gli allegati alla perizia possono contenere dati sensibili, pertanto prima dell’eventuale

divulgazione a terzi dovranno essere opportunamente modifica ti nel rispetto della privacy.

Studio Tecnico Bortolomial Geom, Gac-et.ano —\:]a Eurgpa r11 - 36063 M-a.r.-rﬁstic.é“ﬁgfl} —.E.r.r.ﬁaii:.i_n%é@b.c;r-{olom;él.info.
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16 ALLEGATI

Allegato n® 1
Allegato n° 2
Allegaton® 3
Allegaton® 4
Allegaton®5
Allegaton° 6
Allegaton® 7
Allegaton® 8
Allegaton° 9
Allegato n° 10
Allegato n® 11
Aliegato n® 12
Allegato n® 13
Allegato n® 14
Allegato n® 15
Allegato n® 16
Allegaton® 17
Allegato n® 18
Allegato n® 19
Allegato n® 20

Allegato n® 21

documentazione fotografica;

visure catastali;

estratto di mappa catastale;

planimetrie catastali;

sovrapposizione di mappa catastale e ortofoto;
planimetrie catastali con modifiche indicative rilevate a vista;
ispezioni ipotecarie;

atto costitutivo {ff anno 1977;

assemblea straordinaria - anno 1981;
verbale assemblea -anno 2015;

atto di provenienza 16.10.1978;

atto di provenienza 11.01.1979;

atto di provenienza 12.01.1981;

atto di provenienza 28.01.1985;

convenzione 16.05.1985;

atto di provenienza 21.05.1985;

atto di vendita e costituzione serviti 09.06.1987;
convenzione con allegato 21.07,1989;

rettifica convenzione 14.03.1990;

atto di provenienza 16.10.1990;

modifica convenzione 24.11.1995;
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Allegato n® 72
Allegato n° 73
Allegato n° 74
Allegato n° 75
Allegaton® 76

Allegato n® 77

SUAP segnalazione certificata inizio attivita e fine lavori anno 2014;
SUAP comunicazione inizio attivita e fine lavori anno 2014;
planimetria suddivisione corpi di fabbrica;

elaborato grafico con superfici di vendita piano terra;

elaborato grafico con superfici di vendita piano seminterrato;

comunicazione accesso atti ufficio tecnico di Vedelago.

Marostica, [i 14 agosto 2017 Geom. Gaetano Bortolomiol



