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1- INCARICO

La Dwott.ssa Barbara Vettor, in gualita di curatore nell’ambito dells hquidazione gindizale della
I (iclova allo scrivente ing Martino
Scaramel, libero professionista iscritto all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di Treviso al
S0, con studio i viale M. Bixio n.95 a Trevise [TV gl imcanchi per la redanone di una
perizia di stima del valore di mercato e di un giudizio di congrny del canene di locazione pattuito
entrambi riferiti al compendio immohbiliare, costituito da un fabbricate a destinazione magazzino,

il propoiecd della societd ed ubican nel emitone comunale di Vicenza (V).

La presente perizia si riferisce, pertanto, esclusivamente a detto incanco estimativo, mentre
vengono di sepoio mportare le ndazion agh iearichi cominissionati;

I Analisi sivitivre ¢ agenli inguinanli:

soveer exciuve dal prevente incavico verfiche in genere inerenti le contponensi del
fadbvicato fn cud gl fmevolili gpprest ol withve fafiimentare siano sicar oanalis
afferenti alle soutre dewli -immobili efo del softosuod 2 cad T bend insisiona {tra
it fra Daltro, vertfiche of composizione sico-chimion def lereeniieventual
presenze of vesti archeologicl intevrarivecc.): nonché ogni wlteriore eventuale
indagine’aoceriamento non precisamente vichicsto in sede di incarico edi cul non @
Fartrer sprecifico mezione nedla presenie fraifosione

Nowa bhene: NN aggerie i verifieg ¢ pertanie € [ esclisa, la presenza, nel
compendio immobiliare appreso all aviive dello ligwidazione giwdiziale (e lutte e
stug componentt edilizle & nenpertinenze od aecessord entvo terva e faord terra), ]
eventuali sostanneimaterioli nocivi-lossici-pericolosi fquali, sole a mero titola
dexempio RAon  esausiivos amlanfo o sl deviattformaldeldednaiinleneiece. ),
inguimamenta e confaminazione of gualsad tpg, campd eletiromagnetici, eci olire
& iptiin evenialmente indicato v perizia

2 adighe ealifizie

fo sorivenie, con riferimento alla richiesta df occessa ad atti edilizi effettuaia presye

I commre dove vislio aBoato Himmobile éd alle successive praliche edilisle messe
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o disposizione dall amministrazione Comunale, mon ped escludere, a priorl, o
susxistenza off alive ed wlterion] pratiche edilizie feelative o guoantn ogpelfo !
perizial, depositate negh archivi comunall, 5§ precisa, infarid, che o scrivente non
har gvaito accexsa divetto né all archivie cartaceo comumale fla pratica edilizia viene
mgssg o disposizione dall ‘wificio secnion in relegione ad png proprfe ¢ afonome
ricercd di arehivial, né lamto meno ol saftware di ricevea delle prafiche edilizie defla
AL, tnolive 58 evidenzio che guest witimo potrihbe now ester slafo opprovfinamente
£ correfamente ageiornato con ltte le pratiche edilizie. condoni, ece, profocoliat
nel tempa e presenti negli arehivi eomenali e'o gqueste potrebhers escer slite
arciiviade i siaitera ieeomplein & diversa Fspeio  all efferinve aiiaddine
proprictavia’e e/o con rifevimenti toponomasticl/catastali ervati, o non giacere in
archivio per altre divevse ragiont

3 Descrizione del bend / sanahiling irvegolariia ammindsirgtive,

8¢ precisa che non song stale rilevale e dimension complessive (planimetriche ed
aftimetriche) del lofte & ferremo sw ol gl immobili plesovefi insistono, md
dell'intevn fubheicato,

I merite alla materfalizzazione existente dei confing del bevvend o delle aree
pertinenziall esterme, anche ove staro presenti elementi di recinzione, s preciza cie
nen ¢ grata rifevata o superficie reale dei lottiaree seoperte di pertinenza ded hend.
La determinazione precise della posizione del confini catastalt ¢ pertanto delle
superfict realt del lotta posyvang exsere rilevate solo o mezzo of un azione di gpecifica
F-confinamentn, o a mezzo préciya vilieve steimendale-topografico, & loco, invitd
ehe non gone stale eseguite, In guanto mon precisamente richieste e commisyionare.
Eventuali wlferiori costi, divitti, sancioni, competenze professionali, ece. per
everirtctlt o, conmessl Fipristinl o' per pratiche edilizievenifiche ageiuntive
conneise con problematiche edilizio-urbanistiche vivcontrabili soly in sede o

aeeuralo riffevo di precisione def bend in oggetto efo vichieste dalle P A, compelenti

STUDIO TRE INGEGNERI ASSOCTATI
deghi ingegoeri Marco Baftiluna ¢ Marting Scaramel
Viale Mine Bixio, 95 - 31 18} TREVISO

Tel. 0422-545753 - E-mail infoifstudioting.com - Web www studioding com

ol R, 2BAHT rev; 000 - elab SN - ver M5 LT3 3004 —appr MSd 53.12.2024 Pag. 4 di 26



i ¥ z 2484-00-REL-D-03] -8
3} studio3 2484405 TI-Mesro-DEF docx

in yedle di isheuttoria, ece. mon risultane alfo state atiale rechicamenie guantificabhill
e vl dalle serivente, oltve o granto gia mensiondlo,

4, Sratica defia strutiviea dell imnsbile:

@ Visfa € sempre per quante € stafe potuto ¢ possibile visionare nel corso del
soprallucge offefivato, slg estermgimente che infernameiie e s mifataneiie
all ‘unitd  immobiliore oggefto di stima. don Sono slate risconirale crificita
particidari ¢ preblematiche connesse ally suwg staticita, Tn Hferimenta o cid, va
comugue precivato che non & saty condofta aleimg verifica statica. sugli edificl
oggelio df perizid,

5. Reffronto confine corastalereale:

somo escluse, dal presente incarics, verifiche ineventi ol raffronta tra attuale
cerfinamento del lotte df terveno Gsuperficie realel, s ond & beni immrobili in exane
insistonn, rispeno al gedimi of superficle catastale, come pertinenziall; ver{fiche
penere Inereatl all 'ambito in ool glf imemobill stawo whicats;

. Farig

extlano dall attivita dello serivente verifiche di tpo strementale in ambito acustics,
perlanta i sede i validbazione esfimativa verrd (polizzato il rispeito def parvanretd
acustiel cogent all ‘epoca o realizzazione dell Tmmebile ogeetto o disaming
recnici., Exndlane alivesi dall incerices verjfiche dello verivente in merita o fifio Ein
che attiene o corformiiodsionrezzo degll impiantlt instaflanl felennice,  Glvics,
anfincendio, riscaldamenty, eoc... ). Pertanto, evemtnall valntazion! dy caratiere
econoniiea sueli it vengore rese al solo fine df correegere lo sfimo Sn cose i
peculiarita incidentt ally dererminaznione del pig probabife valave di vwendita

el imrnrabile.

2-ESPLETAMENTO DELL'INCARICO

Accettati gli incarichi, in data B.10.2024, si procedeva a condumre un soprallucgo presso il

compendio mmmobiliare ubicato a Vicenezn (V) camtterizzato da un fabbricato o destinasione
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magazzino comprensive di scoperto esterno, pertinenza esclusiva, sito in via della Meccanica, 17.
Mell’oceasione specificata veniva analizzate i1 compendio immobiliore oggette di stima
assumendo la documentazione di niferimento al momento dispombile.

Pernltro, con nferimento a1 beni immobili opgetto di stima, al fine di reperire tutia o
documentaziong tecnica ¢ le informaziom ulili per Uespletaments dell'incarice, nonche i
venficare la congruita dello stato di fatto ¢ degli atti di acquisizione stipulati, si rendevano
ST T

11 visure telematiche presso 1"Agenxia del Termtorio di Viceneza — servizi catastali per
PMacquistzione degh estrang di mappa e delle planimetrie relative aglt immobils;

21 wvisure telematiche presso 1"Agenzia del Territorio di Vicenza - servizio di pubblicitd
immobiliare per la verrfica delle formalita pregiudizievoli eventualmente present ¢ per
Fasgquisizione delle note & tascrizione sugh immobili;

3 venfiche delle pratiche edilizie istruite con ottenimento di alcune copie dei documenti
tecmen i cormedo.

Tuito ¢id premesso lo senivenie espong quanio sege,

3 - CONSISTENZA DEI BEN]I IMMOBILI

Il compendio opgetto di stima ¢ stato compreso nel seguente lotto immobiliare sito nel termtono
di Vicenza:
= Laotto_n.1: fabbricato a destinazione magazzine comprensivo di scoperto esteman,
pertinenza esclusiva, sito in via della Meccamca, 17,
Nell"immagine che segue si nporta inguadramento ternitoriale del compendio immobiliare

costituito dal fodto no 1.

STUDIO TRE INGEGNERI ASSIMTIATI

deghi ingegneri Mareo Battilana ¢ Martine Scaramed
Viale Mine Bixio, 95 - 31 1) TREVISO

Tel, (422545753 - E-mail infoctstydioding com - Web www studioding com

el Ras, 2BAAHT fev; D00 - elab: SN - ver M5 O3 22004 - appr MBS0 53.12.2024 Mig: & i 26



% - 2d 8- 00-REL-C=01 01
3 ) studio3 2484.00-5T1-Metro-DEF. docx

Come si evince dall’inguadramento termiforiale, Mimmobile oggetto di stima si frova all'imemao
di un vasto comparto industnale — produttivo {zona industriale 5. Agostino} situato a sud/ovest
del centro storico vicentino e precisamente a ridosso della direttrice che collega la SR 11 “Padana
superiore” con lo svincolo dell autostrada A4 di Vicenza Ovest, pertanto la viabilita nsulta buona

in guanto nelle immediate vicmanee delle artene po mmportant della zona.
4-LOTTO N1

4.1 - FABBRICATO A DESTINAZIONE MAGALEING

Il lotto immobiliare oggetto della presente perizia di stima, siuato 2 Vicenza in via della
Meccanica, 17 all’interno di un vasto comparto industnale / produttive, ¢ carattenzzato da un
fabbricato comprensivo i scoperio pertinenziale estemo non récintalo,

Nell'immagine che segue vieng riponato inquadramento territoriale del loto immobiliave

oggetto di disemina:
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Flg, I - lgurdvarmanto diveibirale Tk

Trawtasi nello specifico di un corpo di fabbrica, sviluppato su di un unico livello piano, destinato
& magazzine con annesst ufficl e servizi nisalente al 1973-1974 come cpoca di realizzazione.
Liimmaobile nsulta edificato i aderenza, sul late ovest, con un altre fabbricato coevo della
medesima destinazione e morfologia.

51 mporta nel prosieguo, al fine di fornire un maggior dettaglio sulla distribuzione funzionale degli
spazi, un estratto dell’elaborato grafico reperito presso la banca dan catastale dell agenzia del

termitario di Vicenza che rappresenta il piano terra dell unita immaobiliare.

| ) ,

i
1 .|.

| |
| |
— & mi -y M- gpe———g o 3
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Fig 3= Extreano plantimeirice ::uru.-rn ilfe
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Completa il compendio anche uno spazio estermo, avente una superficic catastale complessiva

prard a 309 mg (mappali one 593, 416, 634), posto sui front need ¢ est del fabbricato. In merito

ally scoperto, pavimentato in asfalto, si fleva come lo stesse non sia recintato né delimitato in
sloun miodo, Laccesso all'immobile avviene ds via dells Meccanica tramite il passageio su

' are s promesciE comune adibiia o strada privata asfaltata in comproprieti con le altre ditie che

vi &i affacciano e che la wtilizzano a loro volta per aceesso alle proprietd.

Si segnala inoliee che risulia costiiuita, & favoere dell immohile oggetto della disaming, servitd di

passaggio a piedi e con ogni mezzo sul mappale 417 posto a est ¢ a sud del compendio. Tale

servitl nsulta essere stata costituga con scrittur privata con sodloscrinone autenticals in data

1.7.2008 del notaio Enrico Mele al n. 82246714620 di repertorio twascritto il 14.7.2008 ai nn,

14882 reg. gen. © o, 9499 di reg. part. Por maggion dettagli in mento si nmanda alla nota di

traserizione dell ‘ato di costituzione di servith che rporta un estratto dell ane e che & viene inclusa

nell” Allegao 05 della presente perizia,

C'on particolare nifenmento alle camtteristiche teemche del compendio s relaziona quande segue:
I"accesso all"immobile avviene tramife | passaggio su viabilitd privata in comuhe con le alire
propricta che vi si affacciano;

- il fabbricato presenta sirgtiurs in elevazione formais da pilastd in cemento ¢ pannelh &
famponamento sempre in cemento mcemicrati sl mitt verticall estemi; la copertura @
costifuita da trovi reticolars i cemento @ manto pannelli accoppiati “sandwich™ rivestiti in
lamiera grecata, Le partizioni inferne della zona servizl som in carlongesso;

- le apenture (finestre ¢ porte) sono realizzate con profili metallict e specchiature vetrale e le
slesse sitrovane modisereto stato di copservasione, Il magoesno & dotate di ilbuominaeione
naturale mediante locernari in copertura uniformemente distribuiti su tua la superficie ¢
superfict vetrafe sulle parcti. Sono presentt due portomi scorrevoli per Uingresso di
aufomezzi, dotati di uscia di sicurezza, posti sul lati nord ¢ sud del magazzino;

- la pavimentazione del magazzino é carattenzzata da un pavimento del tipo mdustriale n
cermento lisciato:

I"altezza interna massima (colmo) & pari 2 8,20 m, menire Paliezza interna a controsofTitio
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del bloceo servizi @ pari a 3,00 m;

- all'interno del corpo di fabbrica & stato ricavato in blocco servizi con pantizioni in
cartongesso con una superfice lorda di circa 90 mag, All'interme sono presenti un uificio, un
archivio, serviel igentct ¢ un CED;
la pavimeniazione nella zond del blocco servizi & stata realizzpti con nvestimento in
piastrelle di gres, come anche il nvestimento delle pareti dei bagni:

- bl pumto di vista della consistenza, I'unitd immaobiligre ha dimensioni in planta pan a 51,30
m per 20,65 m per una superficie coperta lorda dell"attivita produttiva, comprensiva di servizl
e uffict. pani a 1.059 34 mg, mentre ["area esterna di & di 309 mg (rageuaghan al 100 ai fim
della consistenza commerciale), La superficie commerciale lorda del fabbricato risulia
pertanto pan a 10490 mq ragguagliati e arrotondat;

-l locale magaezine non & dotato & impianto di climatizzazione mentne 18 zona servizi @
provvisia di impsanti di nscaldamento a fancoil ¢ di climatizzazione estiva mediante split a
pitrede;
Mimpianio di nsealdamento & alimentato da una caldaia murale a gas marca Tmmergas mod,
Wictrix mini presente in una zona a soppaleo posta sopra 1 Servizdl igienici;

- il Tabbricals rsults allacciaio alle sepuentn ulenze: energia eletinea, pas, acquedotio;
Mo sono state formite certificazion relative agli inpiant installaty;

- o stoto generale di conservazions'manutenzione dell unita immobiliore & da mteners
condizioni discrete;

- in mento alla conformita dello stato di fatto nspetto alle planimetrie catastall depositate
presso ulficio Provinciale-Territorio & Vicens serviai carastali, si rileva che o seguito del
sopralluogo condotto in sito non sono emerse sostanziali difformita,

81 riporta in seguito un nlievo fotegrafico di dettaglio dell'immaobile opgeto di disamina:
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FI_E, 4 Pumimrmaniohe esterae ¢ dmterae el Taminaivle

4.2 - [FATI CATASTALI

Il compendio imimobiliare & atualimente censito presso Nufficio Provinciale-Territorio di Vicenza
servizi catastali come segue:

catasto fabbricati; Comune di Vicenzs (VI - via della Meccamica, SNC

Foglio 51 - Particella n, 334 — Sub. 5 - Catcgoria DVS - Rendita € 4.686,00- Piano T-1.

Foglio 51 - Particella n. 634 - Categoria F/l — cons. 157 m* — Piano T.

catasto fabbricati: Comune di Vicenza (V) - via della Meccamica, 17

Foglio 51 - Particella n. 416 - Categoria F/l - cons. 134 m* — Plano T.

Foglio 31 - Particella n, 593 - Categoria F/l - cons. 18 m® - Piane T.

Intestazione catastale:

Dirittor: Propricti
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L uesta; Ll

Confini; a nord con il mappale 631, o esiea sud con il mappale 417, a ovest con i mappali 592,

414, hil e 334 sub. 6

&1 ripodano inoltre nel prosicgue 1 dotr catastali dells viabilith di accesso comune imtesiata

catasialmente ai fromiisi
catasto fabbrcat: Comune di Vicenza (V1) - via della Meccanica, 29
Foglio 51 < Particella n. 625 - Cotegoria F/ - cong. 144 m?® - Piano T.
Intestazione catastale

cltre wd alin:

DHiritro: Proprietd
Chgla, 239040/ TOCRCRE
catasto fabbrcat; Comune & Vicenza (V1) — via della Meccanica, 21
|'--:1;__'|i-:| 5] = Particella n, 38H - [':’1[;:5__!_:_|f|u F/'l —cons. 217 m — Miamo T
Infestazone catastale

ol tre el alon

Dhritio Proprietd

st a; 241122 1O
catasto fabbricat: Comune di Vicenza (V1) - via della Meccanca, SNC
Foglio 51 - Particella n, 631 - Categoria F/l - cons. 163 m* - Piano T,
Foglio 51 - Particella n. 632 - Categoria F/l —cons, 130 m” — Piano T,

Intestazione catastale

oltre ad altn:
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Diritto: Propricta
ot 392193 4 10K}
(Vedi in Allegato 01 visura catastale per soggetto, estratto di mappa, elaborato plammetrico e

planimetns cotastale),

4.3 - PROVEXIENZA DEGLI IMMOBILI
L immaobile opgette dells presente perizia di stima & divenato di pmprj-zlfn_

ATTO TRA VIVI — SCRITTURA PRIVATA CON SOTTOSCRIZIONE

AUTENTICATA — COMPRAVENDITA del notaio Dott. Ennco Mele di Vicenza (V1)
del 1.7 2008 af n, 82246/ 14620 di repertone ¢ trascntto presso la conservatoria di Yicenza
i data 1472008 a0 nn, [488109498 di registro genernle ¢ i regisine - particelare,
Aftraverso la citaia soritfura,” _ aequistava la
proprietd degh mmobih ogeetto di dsaminag ed in particolan::
iptees quota di piena propriet (171} dei seguenti immobily
Catasto fabbricati: Comune di Vicenzs (V1)

Sez. G Fg. 9 Pamicella 334 — Sub. 2 - Cat. TVE;

Fg. 51 — Particella 416 - Cat. F/T;

Fg. 51 —Particella 634 — Cat_ F/I;
la_quota_condeminiale di comproprety sulle pam comum dell’adificio olre che g

seguentl okl

Catasto fabbocat: Comume di Vicenes (V1)
Fg. 51 - Particelle 392, 593, 625, 538, 632, 631, 591, 594 — Cat, F/l.
Amnetazions:
a)  loscrivente nleva che a sepuito di denuneia di vanazione catastale 'immaobile censito
alla Sez. G F. 0 - Particella 334 — Sub, 2 ¢ stato soppresso ¢ sostimite dall immobhile

censito al Fg. 51 Particella 334 — sub. 5.
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ATTO TRA VIVI - ATTO NOTARILE PUBBLICO - RINUNZIA del notaio Dot
Mario Antonio Piovene Porto Godi di Vicenza (V) del 29.7.2022 al n, 9047820302 i
repertario ¢ trascrifto presso la conservatoria di Vicenza in data 11.8.2022 ai nn.
1960113922 di registro generale e di registro particolare. Attruversoe la eitata scrittura, la

proprietiria dell inters { 1) dei seguenti immobili ogeetio di disamina!

Catasto fabbricaty; Comume dy Vicenza (V)
Fe. 51 — Parhcella 593 — Cat. F/1.

Amnetasion:

a} =i segnala con 1l medesimo- atto notarile _
rinunciava alla propria qeota di comproprietd sul mappali oo, 5910, 594 ¢ 592 come
da note di trascrizione del 1182022 nn. 1900071392 e 1960213923 di reg, gen &
reg. part.

(Ve in Allegato 02; visura catastale storica, note di tragenzione e abfo di rinunzia),

4.4 -5TAT0 D USO

5i segnala che 1'immobile oggerto della presente valmazione estimativi ¢ occupato in guanio
locato con contratto dotato 2.9 2023, reristrato gl 0. 008776 sene 3T all® Agenzia delle Entrate di
Vicenza in data 26.9.2023
51 riassumono nel prosicguo le principali pattuizioni contenute nel contratto:

Vimmobile doved essere adibito esclusivamente ad wso deposito con annessi Servizi:

- |a durata del contratto ha avuio decorrenzs dal 1.9.2023 ¢ svrd termine 11 3152029,

provogabile tocitumente per b anni finché non venea data disdetta da una delle parti con
almeno & mesi di anticipo;

il canone d affitio & stato stabilito m € 24.000.00 + IVA (€ 200000 + 1WA mensili

anlicipete ) con opeione per la parte locetrice di applicazions dell"wva sul canone ai sensi

del I.P.R. 633/72;
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< il canone potra essere nivalutato su base ISTAT a partire del terzo anno,
Per maggior approfondiments in merito & fimanda al contratto & locazione riporate nell”

Allegato 06 della presente perizia,

. - . PR
Sulla base di guanto prescritto dallo strumento urbanistico vigente nel comune di Vicenza
IMimmobile di cui all"oggetio rentra all’interns della sepuente zona erritonale:

= CETO D - Ambite per insediamenti economici e produttivi sogeetto a rigualificazions”

(art. 39 NTO), con particolere rifenmento alle zona in esame questa s estende all’ intero
compendio,
Trattast del tessute produttive esistente caratterizzante s Zona Industniale di Vicenza Ovest da
sotloporee a trasformazione attraverso imerventi & catrutturazione ¢ ngualificaziose di ampie
porgioni del tessuto con lo scopo di migliorsre la funzionalita mediante una nuova urbanizzazione
e la inmevazione moerfologica ¢ bpologica degh insediamenti. La Zona D & stata suddivisa in ofto
ambiti ¢ Mimmobile oggetio della presente relaziong ricade nell’ambite D2, 51 segnala che una
porzione del compendio (area scoperta sul fronte nord del fabbricato) & stata classificata dal Piano
degli Interventi come “Flabilita esiviente " noomata dall'art. 32 dele NTO. Dall’esame della
camografia disponibile non sono stati rilevati ulterion vineoli urbanistici da scgnalare sullarea in
oEgetto.
Mel prosiegus s ripora un estrano dello strumentos wrbanisticn vigente del comune di Yicenza
ETETD o I0RA PER WSEDIAMENTI ECCMCMICD - PROCLUTTI

=[E)- = % ambho par asedaman sconoakn & produni soggRio @ nouaiicazions
'-EI] 313 pssdaerantd siosoein 8 produitid esstant & O covplammenta
!-E-. w1 = A nn S0 & PO o & EanEiens Adiogtelian & FUA

s INFRARTRLUTIURE

i = -
wl M Faarmria

T 1 v pbing. e3slenthe

i1 « Do i pdoCats
— =
II\ : wi Py Cacden pruksindi

Flg, 3 Exivarie plawto degli biterverd! — onézzazione
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4.6 = LIMITAZIONI E VINCOL] SULLA PROFRIETA

Al intermo dell’elence note della Conservatona dei: Registnt Immobalian i Vieenza (V1]
sviluppate con rferimento alla ditta propretans, 51 evidenaane le sepuentt formahita da
SEEmalare;

ivedi Allegaio 13 clenco nofe conservatona ¢ nota di frascrizione del fallimento),

- ATTO NOTARILE PUBBLICO - TPOTECA YOLONTARIA - CONCESSIONE A

GARANZIA D FINAMNZIAMENTO del 1.7 2008 al n, 2247/ 14621 di repertono, 1scritio

presso la conservatorta di Vicenza in data 1472008 con nota di iscrizione n. 14883 Res.
pen. e n, 3405 Reg, Part
Motaio: dott. Enrico Mele
Sede: Vicenza (V1)
Capitale: £ T2000060,00
Totale: € 1.440.000.00
Durara: 20 anm
Imimobili:
Catasto fabbncati: Comune di Vicensa (V1)
Sez, G Fg. 9— Particella 334 — Sub, 2 - natura IVE - fabbricati costruitl per esigense
commercili;
Fe. 51 — Particella 416 — natura EL — Ente Urbano,
Fe. 51 — Parhieella 634 —natura EL] — Ente Lirbano
ALTONT con sede a Vicenza (VI in qualita di creditore ipatecano
C.F. 00204010243
Dririig Proprietd
Cupda; 14

In gualita dir debitore ipotecario
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U.F, 032467502643
[hiritie: Proprieti

Crupia; |

- IPOTECA CONCAMMINISTRATIVA/RISCOSSIONE - RUOLO E AVVISO DI

ADDEBITO ESECUTIVG del 16.2.2023 al o, 4258/11323 di repertorio, iscritto presso |4

conservaloria & Vicenza in dafa 17.2.2023 con aoda di iscrizione n. 3670 Reg, pen. & n. 430

Reg. Par,

Pubbifico ulficiale: Agenza dalle Entrate-Riscossione

Sede: Roma (RM)

Capitale; € 414.011,21

Toale: € B25.022.42

Ikl

Catasto fabbricat: Comune di Wicenza (V1)
Fg. 31 — Parficella 334 — Sub. 3 — patura T8 - fabbricaly costruili per esigenze
commerciali;

A Favore: AGENZIA DELLE ENTRATE-RISCOSSIOME con sede a FBoma (BM )

CF 1AT568R1007

Dintio: Proprieta

LT R 4]

L oniro:

[ririato: Proprieti

Cluota: /1

IPOTECA CONCAMMINISTRATIVA/RISCOSSIONE — AVVISO M ADDEBITO
ESECUTIVO del F6.2.2023 al n. 425911323 di repertonio, iscrillo presso Ia conservatona

di Vicencea in data 17.2.2023 con nota di iserizione n. 3671 Reg. pen, e n. 451 Reg, Fanl
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Pubhlico uiticiale: Agenzia delle Entrate-Riscossione

Sede:. Roma (RM)

Capitale: £ 137.282.65

Towmle: € 27456530

Tk Li:

Catasto fabbricati: Comune di Yicenza (V1)
Feg. 31 - Pamicella 334 - Sub. 5 - nidura V8 - fabbrcati costruili per esigenze
commerciali;

A Favore: AGENZIA DELLE ENTRATE-RISCOSSIONE con sede a Foma (BM)

C.F. 137568K]1002

it Propricts

Cluoa; 41

Contro;

Cririfte Proprietd

Lot 17

= IPOTECA CONCANMMINISTRATIVA/RISCOSSIONE — RUCLCY def 23,2 2024 al n,

4R2IBT1324 di repertorio, iscritto presso | conservatona di Vicenza in dats 27.2.2024 con
noiE di iscrizione n. 4160 Reg. gen, e n. 346 Reg, Parn
Pubblico uificiale: Apenaa delle Entrate-Riscossione
Sede:. Roma (RM)
Capitale: € 5581.391,73
Totale; € LLIG2TR346
Irmrriabili:
Catasto fabbricati: Comune di Vieenza (VI
Fe. 51 - Particella 416 - natura EL - Ente Urbano;

Fg. 51 — Particella 634 — natura EU — Ente Urbeino
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Fg. 51 - Particella 334 — Sub. 5 - natura V8 - fabbricati costruiti per esigenze

commerciali;

& Favore;

[Hriito |"||:-|'||:'| i

uota: 171
Conin:

Dhntto Propricta

Cruota; |1

ATTO GIUDIZIARIO - SENTENZA DM LIQUIDAZIONE GIUDIZIALE del

[2.6.2024 al no 103 di repertorio, trasentio presso la conservaiona 1 Vicenza in data
0.7.2024 con nota di rasenzione n. 14974 Hew, gen, e n. 11007 Ree. Part
Pubblico wiTiciale: Tribunale di Treviso
HSede: Treviso (TV)
Irmirttakaili
Catasto Gihbrcaty: Comine o Wicens (V1

Fp. 51 — Particella 631 —natura F1 — Ares arbana;

Fg. 51 — Particella 632 — natura F1 — Area urbana,

A Favore;

[ririato Propricti

Cluota: 392 193 S 1000

|._.| EINLE N

Dhirints Proprieid

Crua 392,193 ¢ 1000
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Fe. 51 - Particella 588 — matura F1 - Args urbana;

& Favore:

[Criratie Propricti

Cuota: 241122 7 100G

Lonim:

Dhntto Proprieta
Chaita: T | 123 1000
Catasto tabbricaty; Comune di Vicensa (V1)
Fe. 51 - Particella 334 - Sub. 5 = patwors DV8 - fabbricati costnuiti per esigenze
commergill;
Fe. 51 — Particella 593 — natura F1 — Arca urbana,

Fg. 31— Particella 416 — natura F1 — Area urbana;

Fg. 51 — Particella 634 — natura F 1 — Area urbansa

A Favore:

Dintio Proprieta
Ot | A1

L oniro:

[ririito Propricti

Cluota; |
Catasto fabbricati: Comune di Vicesza (V1
Fg 51 - Particella 625 — matura 1 — Area urbana;

A Favore:

STUDIO TRE INGEGNERI ASSULIATI
deghli ingerneri Moarco Boaitilana ¢ Marfino Scaramed
Viale Mine Bixio, 95 - 31 1} TREVISO

conl By, 2HAAHL pey; THD - elab; BN - ver M5 LT P00 - appe MBSO 3 122024 Pag 20 il 26



2 Re-{Hi-REL =01 -]

%
3 } Eﬁldiﬂa AR M-S TI-Metro-DEF disoy

Dt Propricta

Cuota; 23004 ¢ D00

[Hritto Propricta

Crumda: RELRIE LT

4.7 - BITUAZIONE TECKICO AMMINISTRATIVA E REGOL \R_I!'I'.-:I. VRBANISTICA

Dall’ analis: defle pratiche edilizae depozitate prosso 1l comune di Vicenza (V1) imiatamente alla
documenfazione resa dispomibile dall ufficio tecmco, ¢ emerso che immobile & stato assentito
attraversol nlascio der seguentt titol edilizv'condons:

- Autorizzsziong . 9045 LLT. e n, 9503 PG, del B 01973 @ relativa abitabilit del 2.10.1974;

- CEin-sanatoria L. 4T 0985 {condene) PG, 3TE3VER del 23.7.1991 pratica TROI/COMN;

= [DLA. prot. n, 282872008 del 2152008 M. prog. 194208 per opere di menotenzione

stracrdinana
51 rinvin all"Allegato (4 della presente dove viens riportata | "abitabalita.
ok A e Ep e

In menio agh aspetis iecoien 81 nemlogs (quanio scguc:
Situgzione catastale:
In merito alla confrmita delio stato di fmo rspeto alle planimeine carastall depositate presso
I'ufficio Provinciale-Termtorio di Vicenza servizi catastali, si rileva che a seguito del sopralluogo

i1 &1t pon sono emerse difformitd mmedialamente nscontrabili

Situarione urbanistica/edilizia;

pispeno  all'ultimo  sato erbanistico-gdilizio  assentito, fponato negli elaborati messi @
disposiziong durante I"accesso atti delle pratiche edilizie, sono stati riscontrati 1 segoenti abusi e
difFormith {per quanio premesss non esaustivi):

a) presenza, nella zona sopra i servizi igienici, di un soppalco con un vands tecnico accessibile
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iramite una botola & soffitto con scals retratiile;

bl presénza di una canna fumaria sul prospetto nord del fabbricano;

¢} realizeazione di partizione interna a tutta altezza nel locale magazzino,

Non s esclude che a seguito di un completo nlieve di dettaglio strumentale possano emengere
delle ulterior variazion dimensionali maggion delle folleranze previste per legge.

Tali ditformita comportano, pertanto, la necessita di procedere con la prescntazione di un’apposita
Island in sanatoria secondo le modalid che verranne impartite dall"amminisirazions cominale.
Gili aneri professionali per la presentazione della sanatoria sono stineabili in circa € 3000000 {olire
peeesson di legee e spese). A detto importo andrd sommaty Poblazmone caleolya dall ufficio
tecnico comunale sulla base dei dati dimensionali forniti, In questa sede poird essere formita solo
una valutazione di large massima dell’oblazione che pud cssere stimata in cirea € 2,000,000,
L impaorto esatto poted essere determinate solo dal dingente o dal responsabile dell"wffcio edilizia
it seguite della presentazione di apposita istanza, con allegato il rilievo stumentale dell intero
fabbricato complete de calcoli delle superfict e/o volumetnic. Lo scnivente precisache gl imports
sopra menzionatl, sono siall calcolabi secondo un eritenio forfefiario (valore congreo di mercato )

e quindi hanno carattere meramente indicativo e non vincolante.

Afttestato di prestazione energetica: L'immobile ¢ sprovvisto dell” Attestaio i Prestazione
Energetica, necessano per il rasterimento del bene. 5i nleva, aliresi, che in sede i sopralluogo
tecnice non @ slalo rinvenuto 1 relatvo Iibreito di impianto @ perasio non 81 & a conescenza
delliserizione delle siesso al Catasto degli impiants ¢ dei rapporii di conirollo di Efficienza
Energetica (CLR.CEE) Si precisa che [Msenzone del libretto dell’impianto al catasto
CARCEE & un requisito essenziale al fine di poter depositare 1"Anestato di Presiazione

Encrgetica.

4.8 - STIMA
Criterio di stims

Lo senvente in sode di stinea 51 ¢ anlenuio a metedi e pringips valutativi di generale accemazione,
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in particolare nello stimare il valore del compendic immobiliare, costituitc dn un’unita
immehiliare & destinazione magazzing, & stato applicaio o Metodo del Mercato considerando e,
la qualita, "ubicazione, il livello di utilizzamone ¢ di manutenzione dei beni cosi come evidenzan
dal lore stato attusle ¢ la vita residua, Sono state altrest considerate e difformitd ediliae ¢ la
necesarid di provvedere alla régolanizzazione dello stato di faiio,

i stata quindi cfiettuata un"indagine del mercato immobiliare della zona, con rifenmento ad
immohili aventi pan desdinazione rispeito a qoelli ogeetto di disaming feenica 4l Gne di
determinare il comspettivo valore da assegnare. E stato tenuto anche conto della prresunta
clussihicwnione enereetica dell*edificio.

Stima

Il sottoscritto perito, esaminati 1 bent immobili nelle loro peculiari carattensoche opgettive e
sogpettive, tenute conto dell"ubicazione, delln viabilith ¢ degli sceessi, delle dimensions deghi
immobil, delle caratenstiche ¢ dello stato di conservazione, tenuto pod conto che [a situazione
del mercate ymmobiliare i genere negh wltom anmi ¢ sostanzialmente m difficoltd con presenza
di discreta dizponibilitd sul mercato di immobil o destinazione magazzing, dope un esame del
prezi stonio di vendita del mereato immaobiliare della zona e dopo 'assunzione di informaziom
relative ad immobili aventi caramtenistiche analoghe o quelli i oggeiio, assunte uile l¢ necessane
informazioni, lo scrivente stima che il piu probabile valore di mercato per i bend in oggeto gia il
segriente:

LOTTON. I: Compendto immabifiare carafierizzaio da wa fihbricato g destinazione magazzine

comprensive di scoperta externo di pertinenza esclusive, ubicato o Vicenza in wvia della

Meccanion, |7 avente wna superficie ragewaeliols (sip, coperia ¢ scopertat paed o O mg,

In dettaglio:

- Fabhricate ad uso mapaz=ina’

Superficie ragguagliata mq 1090 a 280 €'miq: E A05.200,00

- Npeie necessarie per la regolarizzasione delle difformica weh, E - S_Wac 0

TOTALE DI STIMA: € 300,200,400
TOTALE DI STIMA ARROTONDATO: € J(H. 0G0
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Indicaxione del Valore di Vendita Forzata

Su specifica indicaziond da parte dells ouratela, viene fornito in seguito anche 1f valore & vendita
forzata dell imimaobile.

La particolare situazione del mercato immobiliare, che, nell'nltimo periado, presenta rilevant
sigmali di stagnazione d cauza delfa cnsi economica ed in presens di una cospicus disponibilig
sul mercato di fabbricati di ogni genere, nonchié le modalitg di conferimento attraverso procedum
competitiva giudiziana, mpongono, a parere dello serivente, [n proposta di una nduzione des
valori sopra espressi da porre a base @ asta, Nel caso in oggetto in considerazione delie indagin
condotte ¢ delle criticitd descrittc i perizia, lo scrivente riticne pertante di poter proporme,
all"attenaone dell"illmo Giudice, 1 seguenti valon do porre 8 baze d'asta per Mintero lotte, denvab
dall’adozione di un eoefliciente riduttive def 20% da applicarsi al valore dell'intero fotio
mmobiliaré. 8i rports pertunto in seguito il ricaleolo attraverso e ndusione percentuale
emzionata

Valure unil.ﬂ illnmn-h“.iln’.': {f.' JHS.IH?,M h l.'b..ﬂ-!'l] £ 244,160,000
(Lo sorivente precisa che gl importi che verranno esposti, sono stati propostl secondo un
criterio Torfettario — valore congruo di mercato - ¢ quindi hanno carattere meramente
mdicativo ¢ non vincolante),

- Unen professional e sanzioni per la recolanzeazione delle difformita urbamstiche: cost

quantificabili, in via forfettaria, in € 5.000,00
TOTALE COMPLESSIVO DM STIMA: € 239.160.00
TOTALE COMPLESSIVO ARROTONDATO: € 239000,

4.9 - CONGRUITA CANONE DI LOCAZIONE

Per il caleolo del presumibile canone congruo di locaziene relative al compendio immobiliare
oggetto, si utilizrerd quale critenio di stima quello *“smietico per valore unitario™ che meglio si
presia al caso in esame;, considerande la particolare destinazione degli immobili e le attuah

condizioni del mercato, Quale parametro caratteristico, al fine di evitare gualsivoglia influenza
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soggettiva o di circostanze aleatorie, € stato utilizzato 1] “valore di mercate al mg x mese™ nferito
alla superficie lords commerciale dell’immobile desunto dalla piattaforma professionale di
valutazione immobiliare “Borsinapra™ Tnolive, per la stima del canone di locazione, ¢ stata
considerata |"eta, la qualitd, | ubicazione, il livello di manutenzione dei beni cosi come evidenzat
dal foro stafo aituale e la vita residua, & stato tenuto anche conio defla presunta classificazione
energetica dell“edificio.

Coime emerso nel corso della presene disaming tecnica lMimmobile in oggetto, dal punto di visia
della consistenza, ha una superficie commaerciale lorda pari a 1.090 maq ragguagliati @ arrotondati,
Le quotaziom per fa locazione nportate dal Borsinopro. riferite a magaznni presenti nella zoma
imcleistriale sud ovest, per immobili di dimensione media ed in erdinano stato di conservazione,
sono comprese tra un mimmo di € 1,37 ¢ un massino di € 2.47 per mg di superficie per mese che
modtiplicati per la superficie commerciale dell"immobie di 1.0 mag risulta un canone mensile
comprese ra € 1,493,230 (armuo € 17.919,60) ¢ € 2,692,230 {annuo € 32.307,60).

Visto pertanto il contratto di locagione con il gquale I'immaobile risulta locato ad un canone
di € 2,000,000 pvensili (€ 24,000,00 annul) lo serivenie ritiene tale canone congrug con i valori

di locazione di mercato di zona.
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5- ELENCO ALLEGATI

Allegatn 0 visurs colastale per soppeito, estratto di mappa, elaborato planimetrico e

planimetria catastile,
Allegato 02 _ wvisura catastale storica, note di trascrizone e atto di rinwenzia;
Allegato 013 _ elenco nole conservatona & nobe Tormalitd pregmdizievoli;
Allegato 04 abitabilita;
Allegato 05 note di trasenizione servitd di passagmo;

Allegato 06 _ contratto di locazione
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