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PREMESSA

Il sottoscritto, ing. Giulio Contini, iscritto al’Ordine degli Ingegneri della Provincia di
Treviso al n. A1089, in data 31.08.2024 era stato nominato CTU nellambito della
procedura RGE 444/2023 del Tribunale di Treviso e incaricato di stilare la perizia di
stima degli immobili della societa allora esecutata:
L’elaborato peritale oggetto di incarico era stato depositato dal sottoscritto presso la
Cancelleria del Tribunale di Treviso in data 02.10.2024 (e si allega alla presente
come allegato SUB 1).
A seguito dell’accordo transattivo avvenuto tra il creditore procedente e I'esecutata
(ora Liquidazione Giudiziale la procedura esecutiva RGE
444/2023 del Tribunale di Treviso si & chiusa per improcedibilita in data 11.06.2026.
Tuttavia nell’ambito della procedura di liquidazione giudiziale in epigrafe, la curatela,
nella persona del dott. Francesco Casadei Gardini, con autorizzazione del Giudice
delegato, dott.ssa Maria Cecilia Branca, ha richiesto la collaborazione del sottoscritto
per risolvere alcuni impedimenti tecnico-amministrativi che, come evidenziato anche
nella perizia gia redatta, potevano inficiare la disponibilita/appetibilita degli immobili,
gia di proprieta . e ora intestati alla Liquidazione
Giudiziale.
La soluzione di questi impedimenti (come meglio si descrivera infra), anche con la
successiva conclusione di accordi con il Comune di Treviso e la societa conduttrice
hanno portato a una parziale riformulazione del valore degli

immobili di proprieta della Liquidazione Giudiziale .
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Detta riformulazione del valore degli immobili & oggetto del presente Aggiornamento

della Perizia di stima.

INTERVENUTO ADEMPIMENTO DEGLI OBBLIGHI DERIVANTI DA

CONVENZIONE URBANISTICA

Nella succitata perizia di stima, in particolare nel capitolo “Limitazioni, vincoli e
servitu (Lotti da 1 a 58)” (v. SUB 1), si era evidenziato il fatto che, dalle verifiche
effettuate, gli immobili oggetto di pignoramento facevano parte di fabbricati realizzati
nellambito di un piano di riqualificazione urbanistica del quale non risultavano
adempiuti gli obblighi previsti dalla convenzione urbanistica del 16.06.2006, a rogito
del notaio Ada Stiz di Treviso rep. n. 85026, che consistevano nella realizzazione e
cessione di immobili e relative pertinenze, e nella realizzazione e asservimento ad
uso pubblico di aree ed opere destinate a verde/parcheggio, ai sensi degli art. 5, 6 e
7 di detta convenzione.

Con atto notarile stipulato in data 17.04.2026 a rogito del notaio dott.ssa Marta Pin di
Treviso (rep. 4184 racc. 2788 registrato a Treviso in data 21.04.2026 al n. 11905
serie 1T, v. estratto atto notarile in allegato SUB 2) tra la Liquidazione Giudiziale e il
Comune di Treviso, le suddette opere e beni sono stati definitivamente oggetto di
cessione / costituzione di vincolo ad uso pubblico / costituzione gratuita di diritto
perpetuo di superficie in favore del Comune di Treviso, in adempimento degli obblighi

derivanti dalla convenzione urbanistica sopra citata ai sensi degli artt. 5,6 e 7.
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Con la stipula di detto atto notarile, avente anche natura transattiva, il Comune di

Treviso ha rinunciato espressamente al diritto di rivalsa nei confronti della

Liquidazione Giudiziale e/o dei suoi “futuri aventi causa” e

ha dato atto dellavvenuto adempimento degli obblighi previsti dalla convenzione

stessa, impegnandosi a liberare le garanzie costituite a tale scopo nei confronti della

Liquidazione Giudiziale e/o dei suoi futuri aventi causa.

INTERVENUTE VARIAZIONI CATASTALI

Oltre alle variazioni catastali gia effettuate su disposizione del Giudice
dellEsecuzione del Tribunale di Treviso, come descritte nel capitolo di perizia
“Necessita di variazione catastale di alcuni beni oggetto di pignoramento”, il
sottoscritto, con l'ausilio del tecnico geom. Andrea Rubinato, su autorizzazione del
Giudice Delegato della procedura in epigrafe, ha provveduto ad effettuare ulteriori
variazioni catastali su parte dei beni intestati alla Liquidazione Giudiziale, resesi
necessarie in previsione e a seguito della stipula del succitato atto notarile del
17.04.2026 tra la Liquidazione Giudiziale stessa e il Comune di Treviso.
Nello specifico dette variazioni catastali, che hanno comportato anche
I'aggiornamento dell’elaborato planimetrico e dell’elenco subalterni (che si allegano
alla presente come allegato SUB 3), sono consistite in:
1) variazioni catastali propedeutiche alla stipula dell’atto notarile, resesi necessarie a
seqguito della presentazione di pratica edilizia di sanatoria per il perfezionamento

della regolarita urbanistico-edilizia di n. 5 unita immobiliari (4 appartamenti e 1
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cantina), censite al N.C.E.U. del Comune di Treviso al Foglio 1, Mappale 1946,

Sub 117-118-119, 120 e 26:

e pratica n. TV0098525 in data 10.04.2026 (v. denuncia di variazione SUB 3.1);

2) variazioni catastali a seguito della stipula dell’atto notarile:

— variazione della destinazione (da F/1 area urbana a bene comune non

censibile) del Mappale 1946 - Sub 181, 191, 193 e Mappale 1953, aree

destinate a verde pubblico con vincolo di uso pubblico:

pratica n. TV0145168 in data 25.05.2026 (v. denuncia di variazione SUB
3.2);
pratica n. TV0145170 in data 25.05.2026 (v. denuncia di variazione SUB
3.3);
pratica n. TV0145215 in data 25.05.2026 (v. denuncia di variazione SUB
3.4);
pratica n. TV0145362 in data 25.05.2026 (v. denuncia di variazione SUB

3.5);

— variazione della destinazione (da F/1 area urbana a bene comune non

censibile) del Mappale 1951, area soggetta a diritto perpetuo di superficie a

favore del Comune;

pratica n. TV0145319 in data 25.05.2026 (v. denuncia di variazione SUB

3.6);

— variazione della destinazione (da F/1 area urbana a bene comune non

censibile) del Mappale 1954;

pratica n. TV0155273 in data 28.05.2026 (v. denuncia di variazione SUB

3.7);
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— aggiornamento della descrizione catastale del Mappale 1946 - Sub 183
(porzione di rampa di accesso al piano interrato);

— aggiornamento della descrizione catastale del Mappale 1946 - Sub 195 (vano
ascensore e aree di accesso);

— variazione della destinazione (da D1 a bene comune censibile) del Mappale
1946 - Sub 139, cabina Enel;
e pratica n. TV0155278 in data 28.05.2026 (v. denuncia di variazione SUB

3.8).

INTERVENUTA VARIAZIONE DELLO STATO DI POSSESSO E DI

OCCUPAZIONE DEGLI IMMOBILI

Nella succitata perizia di stima si era evidenziato il fatto che tutte le unita immobiliari
oggetto di pignoramento, dalle verifiche effettuate, risultavano occupate in forza di
distinti contratti di locazione e sublocazione, come descritto nei capitoli di perizia
relativi ai singoli lotti “Stato di possesso e di occupazione degli immobili”. Pertanto
nella perizia di stima, sulla base dello stato di occupazione degli immobili e
dell'ipotesi di vendita degli stessi nello stato occupato, era stato attribuito anche il
valore di stima opportunamente abbattuto “per immobile occupato”, che teneva in
considerazione la non immediata disponibilita dei beni in caso di vendita.

In data 07.07.2026 & stato sottoscritto un accordo di transazione (che si allega alla
presente come SUB 4) tra la Liquidazione Giudiziale e la societa conduttrice

con il quale le parti hanno convenuto la risoluzione di tutti i
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contratti di locazione e di sublocazione, e la restituzione degli immobili entro e non
oltre 15 giorni dalla sottoscrizione dell’accordo.
Pertanto, stante detto accordo transattivo, tutti gli immobili sono liberi e come tali

vengono considerati nella presente stima.

DESCRIZIONE E QUANTIFICAZIONE LAVORI DI RIMOZIONE VIZI E DIFETTI

AUTORIMESSA E PARTI COMUNI DEL PIANO INTERRATO

Come gia segnalato nella perizia di stima, in particolare nei capitoli relativi ai singoli
lotti “Finiture-stato di conservazione” e nel ALL.10 “Documentazione fotografica
generale”, l'autorimessa e le parti comuni al piano interrato del complesso
condominiale cui appartengono le unita immobiliari intestate alla Liquidazione
Giudiziale presentano vizi e difetti dovuti a infiltrazione d’acqua meteorica.

Nelle pareti, pavimenti e soffitti dell’autorimessa e delle parti comuni del piano
interrato, compresi i vani scala, sono visibili evidenti e diffusi fenomeni di degrado
(fessurazioni e distacchi dell'intonaco, macchie di umidita, efflorescenze saline,
gocciolamenti e ristagni d’acqua ecc.) dovuti a infiltrazioni d’acqua che causano da
tempo malfunzionamenti degli impianti e disagi ai condomini.

Si precisa che attualmente detta autorimessa & priva di Certificato Prevenzione
Incendi e per tale motivo non é utilizzabile (& vietato ai mezzi accesso e parcheggio).
In merito alle cause, che andrebbero indagate con apposite attivita diagnostiche,
ispezioni e sondaggi, queste sono riconducibili allassenza/cattiva esecuzione del

sistema di impermeabilizzazione esterna, con conseguente infiltrazione delle acque
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meteoriche attraverso il solaio, le giunzioni tra questo e le strutture verticali, nonché

dai pozzetti e/o dalle reti tecnologiche del soprastante piano terra, ove sono presenti

le aree scoperte (private e condominiali, anche di uso pubblico), pavimentate o

destinate a verde.

Per risolvere dette problematiche e ripristinare le condizioni di funzionalita e

sicurezza degli ambienti e impianti del piano interrato sara necessario un intervento

di manutenzione straordinaria complessivo del piano interrato e delle aree scoperte

al piano terra.

Di seguito vengono elencate per sommi capi le lavorazioni che saranno necessarie:

— allestimento cantiere e installazione opere provvisionali necessarie all’esecuzione
dei lavori;

— opere esterne di demolizione e smaltimento delle pavimentazioni, massetti e
sottofondi;

— opere esterne di sezionamento e verifica impianto elettrico aree esterne;

— opere esterne di rimozione e smaltimento terreno di giardini e aiuole;

— opere esterne di demolizione/rimozione pozzetti, tubazioni, recinzioni, muretti e
delle opere di arredo esterno;

— opere esterne di rifacimento rete di smaltimento acque meteoriche;

— opere esterne di sigillatura fessure e giunti;

— opere esterne di ripristino sistema di impermeabilizzazione con doppia guaina
bituminosa, geotessuto, massetti, sottofondi e pavimentazioni;

— opere esterne di rifacimento aree verdi (giardini e aiuole) e dei relativi impianti;

— opere interne di ripristino, degli intonaci e delle tinteggiature previa demolizione

parti ammalorate, pulizia e preparazione delle superfici;
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— opere interne di ripristino delle pavimentazioni;

— opere interne di sigillatura fessure e giunti;

— opere interne di ripristino del calcestruzzo degradato e trattamento anticorrosivo
delle armature;

— opere interne di verifica e ripristino impianti autorimessa e vani scala (elettrico,
antincendio, ascensore);

— sostituzione di porte danneggiate.

Pur in mancanza di un progetto di dettaglio con relativo preventivo di spesa, &

stimabile, per i lavori sopra descritti, finalizzati a risolvere le problematiche di

infiltrazioni d’acqua e degrado delle superfici e per ripristinare la funzionalita del

piano interrato del complesso condominiale, un impegno di spesa per il Condominio

dell’ordine di Euro 2.000.000,00.

Detto importo grava sul valore di stima dei beni intestati alla Liquidazione Giudiziale

per la quota parte proporzionale ai millesimi di proprieta relativi a ciascun bene.

AGGIORNAMENTO VALORI DI STIMA

Sulla base delle considerazioni sopra riportate & stata redatta la seguente tabella che

riporta:

— i valori aggiornati di stima di ogni singolo lotto;

— la stima della quota parte dellimpegno di spesa che potra essere addebitato (pro
quota millesimale) ai futuri proprietari dei beni intestati alla Liquidazione

Giudiziale, per far fronte ai costi dei necessari lavori sopra descritti.

Via Piave, 6 — 31100 Treviso — tel. 0422/303665 — 300833 — Fax 0422/426853
P. I.LV.A. 03920860263 — C.F. CNT GLI 59C15 L407Y
E-mail: studio.ing.contini@egmail.com — P.E.C.: giulio.contini2@ingpec.eu — Sito Web: www.studioingcontini.com



——
A 0

LIQUIDAZIONE GIUDIZIALE -
PERIZIA DI STIMA - TABELLA SINTETICA

LOTTO | UNITA IMMOBILIARI | DESTINAZIONE D'USO SUPERFICIE SUPERFICIE VALORE VALORE VALORE VALORE MILLESIMI STIMA SULLAGIIILES
N (SUB. CATASTALI) (CAT. CATASTALE) N. CIV.| PIANO CATASTALE COMMERCIALE UNITARIO BASE BASE DETRAZIONI ATTUALE VENDITA DI PROPRIETA" IMPORTO DI COMPETENZA
’ ’ ’ DI STIMA DI STIMA DI MERCATO FORZATA LAVORI IMPORTO LAVORI
98 cn 70 T 242,00 266,00 52,546 105 092,00 €
1 1700,00 € 478 125,00 € 6 000,00 € 472 000,00 € 401 000,00 € 2000 000,00 €
161 C/2 70/E 1 61,00 15,25 4,584 9 168,00 €
2 182 cn 70 T 134,00 157,75 1 500,00 € 236 625,00 € 1500,00 € 235 000,00 € 200 000,00 € 29,931 2000 000,00 € 59 862,00 €
178 A2 (%) 70/E 1 114,00 114,00
3 1500,00 € 309 000,00 € |- 25 000,00 € 284 000,00 € 241 000,00 € 37,466 2000 000,00 € 74 932,00 €
179 A/10 70/E 1 92,00 92,00
135 A/10 (%) 70/C-D 3 415,00 42417 73,398 146 796,00 €
42 Cl6 -1 17,00 8,50 1,379 2758,00 €
43 Cl6 -1 17,00 8,50 1,292 2 584,00 €
4 1800,00 € 838 206,00 € |- 21 000,00 € 817 000,00 € 694 000,00 € 2000 000,00 €
44 Cl6 -1 17,00 8,50 1,379 2758,00 €
94 Cl6 -1 18,00 8,00 1,379 2758,00 €
95 Cl6 = 18,00 8,00 1,379 2758,00 €
100 A2 70/E 2 119,00 119,10 18,702 37 404,00 €
5 2 300,00 € 299 230,00 € |- 7 000,00 € 292 000,00 € 248 000,00 € 2000 000,00 €
77 Cl6é -1 22,00 11,00 1,723 3 446,00 €
101 A2 70/E 2 86,00 86,00 13,423 26 846,00 €
6 2 300,00 € 216 200,00 € |- 7 000,00 € 209 000,00 € 178 000,00 € 2000 000,00 €
87 Cl6 = 16,00 8,00 1,379 2758,00 €
104 A2 70/E 3 119,00 1191 18,755 37 510,00 €
7 2 300,00 € 296 355,00 € |- 9 000,00 € 287 000,00 € 244 000,00 € 2000 000,00 €
96 Cle -1 22,00 9,75 1,379 2758,00 €
8 105 A2 70/E 3 82,00 82,00 2 300,00 € 188 600,00 € |- 5500,00 € 183 000,00 € 156 000,00 € 12,480 2000 000,00 € 24 960,00 €
108 A2 70/E 4 119,00 119,1 19,264 38 528,00 €
9 2 300,00 € 300 380,00 € |- 7 000,00 € 293 000,00 € 249 000,00 € 2 000 000,00 €
39 Cle -1 23,00 11,5 1,896 3792,00 €
190 A2 70/A T 123,00 122,54 20,667 41 334,00 €
56 Cl6 -1 27,00 13,50 2,067 4 134,00 €
10 2 300,00 € 349 692,00 € |- 3 000,00 € 347 000,00 € 295 000,00 € 2000 000,00 €
57 Cl6 -1 28,00 14,00 2,067 4 134,00 €
36 C/2 -1 4,00 2,00 0,240 480,00 €
113 A2 70/A T 121,00 120,97 20,558 41 116,00 €
1" 7 C/6 -1 18,00 8,25 2 300,00 € 316 181,00 € |- 5 000,00 € 311 000,00 € 264 000,00 € 1,379 2000 000,00 € 2758,00 €
12 Cle -1 18,00 8,25 1,379 2758,00 €
114 A2 70/B T 121,00 121,44 20,293 40 586,00 €
12 2 300,00 € 298 287,00 € |- 4 000,00 € 294 000,00 € 250 000,00 € 2000 000,00 €
13 Cl6 -1 18,00 8,25 1,379 2758,00 €
192 A2 70/B T 76,00 76,19 12,569 25138,00 €
13 2 300,00 € 194 787,00 € | - 1000,00 € 194 000,00 € 165 000,00 € 2000 000,00 €
48 Cle -1 17,00 8,50 1,292 2584,00 €
121 A2 70/A 2 126,00 166,91 23,409 46 818,00 €
14 2 800,00 € 505 148,00 € |- 53 000,00 € 452 000,00 € 384 000,00 € 2000 000,00 €
38 Cl6 = 27,00 13,50 2,154 4 308,00 €
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122 A2 70/A 2 125,00 167,90 23,794 47 588,00 €
15 2 800,00 € 502 320,00 € 56 000,00 € 446 000,00 € 379 000,00 € 2000 000,00 €

19 Cl6 -1 23,00 11,50 1,896 3792,00 €
16 180 A2 (%) 70/D T 121,00 121,22 2 300,00 € 278 806,00 € 1 000,00 € 278 000,00 € 236 000,00 € 20,277 2000 000,00 € 40 554,00 €

126 A2 70/C T 120,00 120,12 20,235 40 470,00 €
17 2 300,00 € 301 576,00 € 2 000,00 € 300 000,00 € 255 000,00 € 2000 000,00 €

81 Cle -1 22,00 11,00 1,723 3 446,00 €
18 128 A2 70/D 1 111,00 111,66 2 300,00 € 256 818,00 € 1 000,00 € 256 000,00 € 218 000,00 € 17,497 2000 000,00 € 34 994,00 €

129 A2 70/D 1 112,00 112,31 17,872 35744,00 €
19 88 Cle -1 18,00 8,00 2 300,00 € 295 113,00 € 4 500,00 € 291 000,00 € 247 000,00 € 1,379 2000 000,00 € 2758,00 €

90 C/6 -1 18,00 8,00 1,379 2758,00 €

130 A2 70/C 1 110,00 110,66 18,039 36 078,00 €
20 2 300,00 € 279 818,00 € 16 000,00 € 263 000,00 € 224 000,00 € 2000 000,00 €

80 C/6 -1 22,00 11,00 1,809 3618,00 €

133 A2 70/D 2 110,00 110,63 18,265 36 530,00 €
21 2 300,00 € 275 149,00 € 4 500,00 € 271 000,00 € 230 000,00 € 2000 000,00 €

78 C/6 -1 18,00 9,00 1,379 2758,00 €
22 1 Cl6 = 20,00 20,00 a corpo 15 000,00 € 1 000,00 € 14 000,00 € 12 000,00 € 1,379 2 000 000,00 € 2758,00 €
23 2 Cl6 -1 17,00 17,00 a corpo 15 000,00 € 1 000,00 € 14 000,00 € 12 000,00 € 1,379 2000 000,00 € 2758,00 €
24 3 Cl6 = 17,00 17,00 a corpo 15 000,00 € 1 000,00 € 14 000,00 € 12 000,00 € 1,379 2 000 000,00 € 2758,00 €
25 4 Cl6 -1 17,00 17,00 a corpo 15 000,00 € 1 000,00 € 14 000,00 € 12 000,00 € 1,379 2000 000,00 € 2758,00 €
26 5 Cl6 = 17,00 17,00 a corpo 15 000,00 € 1 000,00 € 14 000,00 € 12 000,00 € 1,379 2 000 000,00 € 2758,00 €
27 6 Cle -1 17,00 17,00 a corpo 15 000,00 € 1 000,00 € 14 000,00 € 12 000,00 € 1,379 2000 000,00 € 2758,00 €
28 8 Cl6 = 17,00 17,00 a corpo 15 000,00 € 1 000,00 € 14 000,00 € 12 000,00 € 1,379 2 000 000,00 € 2758,00 €
29 9 Cle -1 17,00 17,00 a corpo 15 000,00 € 1 000,00 € 14 000,00 € 12 000,00 € 1,379 2000 000,00 € 2758,00 €
30 10 Cl6 = 17,00 17,00 a corpo 15 000,00 € 1 000,00 € 14 000,00 € 12 000,00 € 1,379 2 000 000,00 € 2758,00 €
31 11 Cle -1 17,00 17,00 a corpo 15 000,00 € 1 000,00 € 14 000,00 € 12 000,00 € 1,379 2000 000,00 € 2758,00 €
32 14 Cl6 = 17,00 17,00 a corpo 15 000,00 € 1 000,00 € 14 000,00 € 12 000,00 € 1,379 2 000 000,00 € 2758,00 €
33 15 Cle -1 20,00 20,00 a corpo 15 000,00 € 1 000,00 € 14 000,00 € 12 000,00 € 1,379 2000 000,00 € 2758,00 €
34 16 Cl6 = 29,00 29,00 a corpo 20 000,00 € - € 20 000,00 € 17 000,00 € 2,240 2000 000,00 € 4 480,00 €
35 18 Cle -1 27,00 27,00 a corpo 20 000,00 € - € 20 000,00 € 17 000,00 € 2,154 2000 000,00 € 4 308,00 €
36 41 Cl6 = 26,00 26,00 a corpo 20 000,00 € - € 20 000,00 € 17 000,00 € 2,154 2000 000,00 € 4 308,00 €
37 46 Cle -1 17,00 17,00 a corpo 15 000,00 € - € 15 000,00 € 13 000,00 € 1,292 2000 000,00 € 2584,00 €
38 47 Cl6 = 17,00 17,00 a corpo 15 000,00 € - € 15 000,00 € 13 000,00 € 1,292 2000 000,00 € 2584,00 €
39 49 Cle -1 17,00 17,00 a corpo 15 000,00 € - € 15 000,00 € 13 000,00 € 1,292 2000 000,00 € 2584,00 €
40 54 Cl6 = 20,00 20,00 a corpo 15 000,00 € - € 15 000,00 € 13 000,00 € 1,379 2000 000,00 € 2758,00 €
41 82 Cle -1 18,00 18,00 a corpo 15 000,00 € - € 15 000,00 € 13 000,00 € 1,379 2000 000,00 € 2758,00 €
42 91 Cl6 = 17,00 17,00 a corpo 15 000,00 € 1 000,00 € 14 000,00 € 12 000,00 € 1,379 2000 000,00 € 2758,00 €
43 22 C/2 -1 5,00 5,00 a corpo 5 000,00 € - € 5 000,00 € 4 000,00 € 0,318 2000 000,00 € 636,00 €
44 23 C/2 = 5,00 5,00 a corpo 5 000,00 € - € 5000,00 € 4 000,00 € 0,318 2000 000,00 € 636,00 €
45 27 C/2 -1 5,00 5,00 a corpo 5 000,00 € - € 5 000,00 € 4 000,00 € 0,318 2000 000,00 € 636,00 €
46 28 C/2 5,00 a corpo 5 000,00 € - € 5000,00 € 4 000,00 € 0,318 2000 000,00 € 636,00 €
47 29 C/2 5,00 a corpo 5 000,00 € - € 5 000,00 € 4 000,00 € 0,318 2000 000,00 € 636,00 €
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48 32 Cl2 -1 6,00 6,00 a corpo 5 000,00 € - € 5 000,00 € 4000,00 € 0,399| 2000 000,00 € 798,00 €
49 33 Ci2 -1 3,00 3,00 a corpo 5 000,00 € - € 5 000,00 € 4 000,00 € 0,240/ 2000 000,00 € 480,00 €
50 37 Cl2 -1 4,00 4,00 a corpo 5 000,00 € - € 5 000,00 € 4000,00 € 0,240 2000 000,00 € 480,00 €
51 65 Ci2 -1 4,00 4,00 a corpo 5 000,00 € - € 5 000,00 € 4 000,00 € 0,240/ 2000 000,00 € 480,00 €
52 67 Cl2 -1 4,00 4,00 a corpo 5 000,00 € - € 5 000,00 € 4000,00 € 0,240 2000 000,00 € 480,00 €
53 70 Cl2 -1 3,00 3,00 a corpo 5 000,00 € - € 5 000,00 € 4 000,00 € 0,240 2000 000,00 € 480,00 €
54 71 Cl2 -1 4,00 4,00 a corpo 5 000,00 € - € 5 000,00 € 4000,00 € 0,240 2000 000,00 € 480,00 €
55 72 Cl2 -1 4,00 4,00 a corpo 5 000,00 € - € 5 000,00 € 4 000,00 € 0,240 2000 000,00 € 480,00 €
56 73 Cl2 -1 4,00 4,00 a corpo 5 000,00 € - € 5 000,00 € 4000,00 € 0,240 2000 000,00 € 480,00 €
57 74 Cl2 -1 3,00 3,00 a corpo 5 000,00 € - € 5 000,00 € 4 000,00 € 0,240 2000 000,00 € 480,00 €
58 75 Cl2 -1 3,00 3,00 a corpo 5 000,00 € - € 5 000,00 € 4000,00 € 0,240 2000 000,00 € 480,00 €

7 426 416,00 € |- 253 000,00 € 7 172 000,00 € 6 094 000,00 € 584,229 1168 458,00 €

ll tecnico

Allegati:

- SUB 1 - Perizia di stima RGE 444/2023 Tribunale di Treviso,

- SUB 2 - Esitratto atto rep. 4184 racc. 2788, Notaio M. Pin, del 17.04.2026;
- SUB da 3.1 a 3.8 — Varniazioni catastali;

- SUB 4 - Scrittura privata tra Liquidazione Giudiziale
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ASSUNZIONE DELL’INCARICO E QUESITI

L’il.Lmo Giudice del’Esecuzione, dott. Leonardo Bianco, in data
31.08.2024 nominava il sottoscritto, ing. Giulio Contini, nato a Treviso |l
15.03.1959 con studio professionale in Treviso — Via Piave n. 6 — Treviso,
iscritto all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di Treviso al n. A1089,
quale esperto per la redazione della relazione di stima ex art. 173bis disp.
att. c.p.c. nellambito della presente Esecuzione Immobiliare.

In data 02.09.2024 il sottoscritto accettava l'incarico.

Nel suddetto incarico il Giudice disponeva che l'esperto stimatore
rispondesse preliminarmente al seguente quesito: “visti i commi 376, 377,
378 della legge n. 178/2020 dispone che l'esperto stimatore accerti se
Iimmobile e stato realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica
convenzionata e agevolata finanziata in tutto o in parte con risorse
pubbliche, nel quale caso l'esperto stimatore dovra sospendere le
operazioni di stima e depositare relazione parziale nella quale dara atto di
quanto accertato”.

Il sottoscritto riceveva inoltre le seguenti indicazioni per la redazione della
relazione di stima ex art. 173.bis disp. att. c.p.c., anche in considerazione
delle modifiche di cui al D.L. n. 83/2015:

“‘CHIARIMENTI RELATIVI ALL' ART. 173 BIS DISP. ATT. C.P.C. tenuto
conto delle modifiche di cui al D.L. n. 83/2015

I'esperto nominato ex art.569 c.p.c. provvedera a:

1) ritirare la documentazione in Cancelleria;

2) verificare, prima di ogni altra attivita, la completezza della
documentazione di cui all'art.567, 2° comma c.p.c., segnalando
immediatamente al giudice ed al creditore pignorante quelli mancanti o
inidonei; predisporre, sulla base dei documenti in atti, I'elenco delle
iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti,
sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento);
acquisire, ove non depositate, le mappe censuarie che egli ritenga
indispensabili per la corretta identificazione del bene ed i certificati di
destinazione urbanistica (solo per i terreni) di cui all'articolo 30 del D.P.R.
6 giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso di mancato rilascio di detta

documentazione da parte dell' Amministrazione competente, della relativa
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richiesta. L’esperto inoltre alleghera copia dell'atfo di acquisto della
proprieta (o di altro diritto reale) da parte dell’esecutato sui beni pignorati
e acquisira le visure ipocatastali storiche aggiornate per il periodo
intercorrente tra la relazione notarile — o dalla acquisizione delle stesse da
parte del creditore che le abbia depositate ex art. 567 c.p.c.

e lattualita;

3) descrivere, previo necessario accesso concordato con il custode - se
nominato, all’ / agli immobile/i pignorato/i, indicando dettagliatamente:
comune, localita, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche
interne ed esterne, superficie lorda commerciale, confini e dati catastali
attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni (lavatoi,
soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc.);

4) accertare la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo,
numero civico, piano, interno, dati catastali e confini) e quella contenuta
nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita: a) se i dati
indicati in pignoramento non identificano I'immobile e non consentono la
sua univoca identificazione; b) se i dati indicati in pignoramento sono
erronei ma consentono l'individuazione del bene; c) se i dati indicati nel
pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in
precedenza individuato I'immobile rappresentando, in questo caso, la
storia catastale del compendio pignorato;

5) procedere, ove necessario e previa autorizzazione del G.E. (tenendo
conto che di regola non si procedera a regolarizzazioni qualora le stesse
possano essere eseguite dall'aggiudicatario dopo il trasferimento del
bene), ad eseguire le necessarie variazioni per l'aggiornamento del
catasto provvedendo, in caso di difformita o mancanza di idonea
planimetria del bene, alla sua correzione o redazione ed
all'accatastamento delle unita immobiliari non regolarmente accatastate;
6) indicare I'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale; 7)
verificare la regolarita edilizia e urbanistica del bene nonché l'esistenza
della dichiarazione di agibilita dello stesso;

8) verificare I'esistenza o meno di opere abusive ai sensi e con riferimento
a quanto previsto al punto 7) dell'art. 173 bis disp. att. c.p.c.;

9) dire se e possibile vendere i beni pignorati in uno o piu lotti;
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provvedendo, in quest'ultimo caso, alla suddivisione in lotti. Nell'ipotesi in
cui insorgano problemi (per es. di accatastamento, di costituzione di
servitu, ecc.) ne interessera subito il Giudice;

10) dire se l'immobile é pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in
natura;

11) accertare se limmobile e libero o occupato; acquisire il titolo
legittimante il possesso o la detenzione del bene evidenziando se esso ha
data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento; ove I'immobile sia
occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore esecutato,
acquisire il provvedimento di assegnazione della casa coniugale; verificare
se risultano registrati presso I'ufficio del registro degli atti privati contratti
di locazione, in caso positivo I'Esperto dovra indicare la data di scadenza,
la data fissata per il rilascio o se sia ancora pendente il relativo giudizio;
12) indicare l'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici,
storici, alberghieri di inalienabilita o di indivisibilita; rilevare l'esistenza di
diritti demaniali (di superficie o servitu pubbliche) o usi civici evidenziando
gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto; il tutto come ora previsto
dall’art. 173 bis, punto 8), disp. att. c.p.c.;

13) accertare l'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale
(segnalando se gli stessi resteranno a carico dell'acquirente, ovvero
saranno cancellati o risulteranno non opponibili al medesimo) nonché
fornire le informazioni di cui all'art. 173 bis, punto 9), disp. att. c.p.c.;

14) STIMA: determinare il valore dell'immobile ai sensi e con le specifiche
indicazioni previste dall'art. 568 c.p.c., considerando che sono opponibili
alla procedura esecutiva i soli contratti di locazione e i provvedimenti di
assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alla data di
trascrizione del pignoramento. Ai fini dell’abbattimento del valore di stima
dovranno essere considerate le spese condominiali insolute (ex art. 568
c.p.c.) non con riferimento al loro intero ammontare (che dovra in ogni caso
essere quantificato con riferimento agli ultimi dati disponibili), bensi solo
con riferimento a quelle che, in base ad una valutazione prognostica,
resteranno direttamente a carico dell’aggiudicatario, in quanto saranno
maturate nel biennio anteriore alla data del decreto di trasferimento del

bene;
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15) inviare, a mezzo di posta ordinaria o posta elettronica, nel rispetto della
normativa, anche regolamentare, concernente la sottoscrizione, la
trasmissione e la ricezione dei documenti informatici e teletrasmessi, copia
del proprio elaborato ai creditori procedenti o intervenuti, al debitore,
anche se non costituito, ed al custode eventualmente nominato, almeno
trenta giorni prima dell'udienza fissata per I'emissione dell'ordinanza di
vendita ai sensi dell'articolo 569 c.p.c. assegnando alle parti un termine
non superiore a quindici giorni prima della predetta udienza per far
pervenire, presso di lui note di osservazione al proprio elaborato;

16) depositare telematicamente (nella modalita deposito semplice e non
"deposito perizia immobiliare”), con congruo anticipo (almeno 10 giorni)
rispetto alla data dell'udienza fissata ex art.569 c.p.c. per I'emissione
dell'ordinanza di vendita, il proprio elaborato peritale completo degli
allegati noncheé depositare in cancelleria un originale cartaceo della perizia
con gli allegati e le fotografie per la consultazione da parte degli eventuali
interessati all'acquisto del bene, oltre al file in word o rtf della perizia. Posto
che la relazione dovra essere pubblicata, non dovra contenere, in nessun
luogo, il nominativo, né i dati anagrafici relativi alla parte esecutata. In
presenza di piu esecutati si useranno locuzioni anonime, quali ad es.
esecutato1, esecutato2, ecc. Alla relazione sara in tal caso allegato
separatamente un elenco che riportera le corrispondenze nominative
riferibili alle locuzioni usate nella relazione;

17) allegare alla relazione documentazione fotografica interna ed esterna
dell'intero compendio pignorato, scheda sintetica contenente i seguenti
dati: descrizione catastale e tipologica completa (via e civico compresi),
valore di stima; esistenza di locazioni registrate e comunque opponibili;
eventuali abusi/irregolarita edilizi, necessita di variazione catastale, il tutto
con indicazione delle modalita e dei costi per l'aggiudicatario. Per quanto
attiene agli allegati da pubblicare sul Portale delle Vendite Pubbliche, lo
stimatore si atterra alle prescrizioni contenute nelle specifiche tecniche, in
particolare a quanto previsto dall’art. 1.8.7 .....omissis...;

18) segnalare tempestivamente al custode (0 se non nominato al giudice
dell'esecuzione) ogni ostacolo all'accesso;

19) dopo l'aggiudicazione, se richiesto dal delegato alla vendita, I'esperto
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dovra ottenere e trasmettere al delegato il certificato di destinazione

urbanistica. La relativa spesa sara posta a carico della procedura.
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VERIFICA COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE (Rif. art. 567, 2
Comma C.P.C.):

Accettato l'incarico conferitogli, lo scrivente procedeva a recuperare ed
analizzare la documentazione presente agli atti. Considerato che il
certificato notarile relativo agli immobili di cui trattasi, del notaio dott.
Vincenzo Calderini (vedasi allegato ALL.02), riportava verifiche risalenti al
08.01.2024, per verificare che non risultassero sugli immobili ulteriori e
nuove formalita ha provveduto ad effettuare un accesso presso la
Conservatoria dei RR. Il. di Treviso (si veda I'ispezione ipotecaria riportata
in coda all’allegato ALL.02) constatando che dal 08.01.2024 al giorno
22.09.2025 non sono state presentate ulteriori formalita successive a
quelle indicate dal notaio dott. Vincenzo Calderini (si veda anche il
successivo paragrafo denominato “ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI
PREGIUDIZIEVOLY”).

Riscontrava altresi la mancanza di documentazione tecnica (planimetrie
catastali, concessioni edilizie, ecc.) nonché dei titoli di provenienza
originari degli immobili e dunque si attivava per il recupero di tale

necessaria documentazione.

RECUPERO ULTERIORE DOCUMENTAZIONE TECNICA:

Al fine di reperire tutta la documentazione tecnica e le informazioni utili
all’espletamento dell'incarico, nonché di verificare la congruita dello stato
di fatto e I'eventuale sussistenza di vincoli, il sottoscritto ha effettuato i
seguenti accertamenti:

- richiesta allo studio del notaio dott. Mario De Simone di Forli per
I'acquisizione di copia dell’atto di provenienza con cui ESECUTATO &
entrato in possesso delle unita immobiliari oggetto di esecuzione
immobiliare (vedasi allegato ALL.01);

- accesso telematico e presso gli uffici del’Agenzia delle Entrate (Servizi
catastali) di Treviso, per l'acquisizione degli estratti di mappa, delle
planimetrie catastali e per l'effettuazione delle “visure” relative agli

immobili;
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- accesso telematico presso I'Ufficio Provinciale di Treviso — Territorio —
Servizio di Pubblicita Immobiliare per aggiornamento ispezioni
ipotecarie;

- istanza agli uffici del’Agenzia delle Entrate (Ufficio del Registro) di
Treviso, per ricerca di eventuali atti privati (contratti di locazione o
comodato ecc.);

- accesso agli atti “Servizio Attivita Edilizia” del Comune di Treviso per
verifica situazione urbanistico-edilizia degli immobili e recupero
documentazione tecnica relativa alla legittimita degli immobili;

- accesso telematico al sito del Comune di Treviso per I'acquisizione di
estratti del Piano degli Interventi e delle Norme Tecniche Operative;

- istanza all’'Ufficio Anagrafe del Comune di Treviso per la verifica di

soggetti residenti nellimmobile.

IDENTIFICAZIONE DEGLI IMMOBILI OGGETTO DI
PIGNORAMENTO:

[l pignoramento colpisce i diritti pari a 1/1 di piena proprieta delle unita
immobiliari cosi attualmente individuate al Catasto Fabbricati del Comune

di Treviso:

— Sez. Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 179, Cat. A/10;

—  Sez-UrbanaF-FogliodParticella1946,-Sub- 168 cat-AMD (disposto
lo stralcio dalla procedura a seguito di riunione alla procedura n.
635/2017 RGE);

— Sez. Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 135, cat. A/10;

— Sez. Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 98, cat. C/1;

— Sez. Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 182, cat. C/1;

— Sez. Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 117, cat. A/2;

— Sez. Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 192, cat. A/2;

— Sez. Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 120, cat. A/2;

— Sez. Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 178, cat. A/2;

— Sez. Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 101, cat. A/2;

— Sez. Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 105, cat. A/2;
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Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.

Sez.

Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.

Sez.

Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 113, cat. A/2;

Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 190, cat. A/2;

Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 119, cat. A/2;

Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 121, cat. A/2;

Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 133, cat. A/2;

Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 122, cat. A/2;

SezUrbana-F-Foglio1Particella—1946 -Sub-137—cat—-A/2-(disposto
lo stralcio dalla procedura a seguito di riunione alla procedura n.
635/2017 RGE);
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 126, cat. A/2;
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 118, cat. A/2;
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 100, cat. A/2;
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 104, cat. A/2;
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 108, cat. A/2;
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 114, cat. A/2;
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 180, cat. A/2;
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 129, cat. A/2;
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 128, cat. A/2;
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 130, cat. A/2;
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 1, cat. C/6;
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 3, cat. C/6;
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 5, cat. C/6;
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 7, cat. C/6;
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 9, cat. C/6;

Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 11, cat.
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 13, cat.
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 15, cat.
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 18, cat.
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 39, cat.
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 42, cat.
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 44, cat.
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 47, cat.
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 49, cat.

C/6;
C/6;
C/6;
C/6;
C/6;
C/6;
C/6;
C/6;
C/6;
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Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.

Sez.

Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 51, cat.
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 53, cat.
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 56, cat.
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 77, cat.
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 80, cat.
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 82, cat.
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 88, cat.
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 91, cat.
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 95, cat.

C/6;
C/6;
C/6;
C/6;
C/6;
C/6;
C/6;
C/6;
C/6;

Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 2, cat. C/6;
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 4, cat. C/6;
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 6, cat. C/6;
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 8, cat. C/6;

Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 10, cat.
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 12, cat.
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 14, cat.
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 16, cat.
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 19, cat.
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 38, cat.
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 41, cat.
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 43, cat.
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 46, cat.
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 48, cat.
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 50, cat.
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 52, cat.
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 54, cat.
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 57, cat.
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 78, cat.
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 81, cat.
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 87, cat.
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 90, cat.
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 94, cat.
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 96, cat.

C/6;
C/6;
C/6;
C/6;
C/6;
C/6;
C/6;
C/6;
C/6;
C/6;
C/6;
C/6;
C/6;
C/6;
C/6;
C/6;
C/6;
C/6;
C/6;
C/6;
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Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.
Sez.

Sez.

Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 31, cat.
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 33, cat.
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 37, cat.
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 65, cat.
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 70, cat.
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 72, cat.
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 74, cat.
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 30, cat.
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 36, cat.
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 67, cat.
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 71, cat.
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 73, cat.
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 75, cat.
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 22, cat.
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 25, cat.
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 27, cat.
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 29, cat.
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 23, cat.
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 26, cat.
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 28, cat.
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 32, cat.

Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 161, cat.
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 139, cat.

Urbana F, Foglio 1, Particella 1951, cat. F/1;

Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 172, cat.
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 176, cat.

Urbana F, Foglio 1, Particella 1954, cat. F/1;

Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 181, cat.
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 170, cat.
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 174, cat.

Urbana F, Foglio 1, Particella 1953, cat. F/1;

Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 191, cat.
Urbana F, Foglio 1, Particella 1946, Sub 193, cat.

C/2;
C/2;
C/2;
C/2;
C/2;
C/2;
C/2;
C/2;
C/2;
C/2;
C/2;
C/2;
C/2;
C/2;
C/2;
C/2;
C/2;
C/2;
C/2;
C/2;
C/2;
C/2;
D/1;

F/1;
F/1;

F/1;
F/1;

F/1;

F/1;
F/1;
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Si precisa che detti immobili derivano dagli immobili, ora soppressi,
riportati al Catasto Fabbricati del Comune di Treviso:
- Sezione Urb. F, Foglio 1, Particella 472, Sub 2;

- Sezione Urb. F, Foglio 1, Particella 472, Sub 4;

- Sezione Urb. F, Foglio 1, Particella 472, Sub 5;

- Sezione Urb. F, Foglio 1, Particella 472, Sub 3;

- Sezione Urb. F, Foglio 1, Particella 472, Sub 1;

- Sezione Urb. F, Foglio 1, Particella 624, Sub 2;

- Sezione Urb. F, Foglio 1, Particella 624, Sub 1;

e riportati al Catasto Terreni del Comune di Treviso:
- Foglio 31, Particella 472;

- Foglio 31, Particella 1712.

ACCERTAMENTO Al FINI DELL’ART. 1, COMMI 376, 377, 378,
DELLA LEGGE N. 178/2020 (EDILIZIA RESIDENZIALE
PUBBLICA CONVENZIONATA E AGEVOLATA):

Lo scrivente procedeva ad accertare quanto richiesto in via preliminare dal
Giudice, ossia rispondere al seguente quesito: “I'esperto stimatore accerti
se 'immobile é stato realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica
convenzionata e agevolata finanziata in tutto o in parte con risorse
pubbliche, nel quale caso I'esperto stimatore dovra sospendere le
operazioni di stima e depositare relazione parziale nella quale dara
atto di quanto accertato”.

Sulla base delle informazioni reperite effettuando accesso agli atti presso

il “Servizio Attivita Edilizia” del Comune di Treviso, si &€ constatato che una

parte degli immobili pignorati sono stati realizzati in regime di edilizia

residenziale pubblica convenzionata e agevolata in tutto o in parte con

risorse pubbliche, come stabilito dalla Convenzione edilizia inerente il

Programma integrato di riqualificazione urbanistica, edilizia e ambientale

dellarea “Quattro Novembre 5” di cui allatto rep. n. 85026 in data
16.06.2006 a rogito del notaio Ada Stiz di Treviso (vedasi allegato ALL.

03).
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In data 21.02.2025 Ilo scrivente ha provveduto a depositare
telematicamente una nota atta ad informare il creditore procedente e |l
Giudice dell’Esecuzione degli esisti dell’accertamento effettuato (vedasi
allegato ALL. 04).

A seguito di detta nota, all’udienza in data 07.05.2025 alla presenza del
creditore procedente e del perito stimatore, il Giudice disponeva:

“preso atto di quanto sopra; [...] esonera l'esperto stimatore dallo stimare,
nella relazione tecnica, i beni immobili vincolati al trasferimento in favore
del Comune di Treviso, indicati nella nota del 21.02.2025; assegna termine
al creditore procedente fino all’udienza per le determinazioni in ordine
all’eventuale “stralcio” dei predetti beni”.

A seguito del provvedimento del Giudice, lo scrivente ha escluso dalla

presente relazione di stima i seguenti beni oggetto di pignoramento:

» Catasto Fabbricati — Sez. Urbana F — Foglio 1 — Mappale 1946 — Sub.
119 - Cat. A/2;

» Catasto Fabbricati — Sez. Urbana F — Foglio 1 — Mappale 1946 — Sub.
52 — Cat. C/6;

» Catasto Fabbricati — Sez. Urbana F — Foglio 1 — Mappale 1946 — Sub.
26 — Cat. C/2;

» Catasto Fabbricati — Sez. Urbana F — Foglio 1 — Mappale 1946 — Sub.
118 - Cat. A/2;

» Catasto Fabbricati — Sez. Urbana F — Foglio 1 — Mappale 1946 — Sub.
51 — Cat. C/6;

» Catasto Fabbricati — Sez. Urbana F — Foglio 1 — Mappale 1946 — Sub.
25 - Cat. C/2;

» Catasto Fabbricati — Sez. Urbana F — Foglio 1 — Mappale 1946 — Sub.
120 - Cat. A/2;

» Catasto Fabbricati — Sez. Urbana F — Foglio 1 — Mappale 1946 — Sub.
53 — Cat. C/6;

» Catasto Fabbricati — Sez. Urbana F — Foglio 1 — Mappale 1946 — Sub.
31— Cat. C/2;

» Catasto Fabbricati — Sez. Urbana F — Foglio 1 — Mappale 1946 — Sub.
117 - Cat. A/2;
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» Catasto Fabbricati — Sez. Urbana F — Foglio 1 — Mappale 1946 — Sub.
50 — Cat. C/6;

» Catasto Fabbricati — Sez. Urbana F — Foglio 1 — Mappale 1946 — Sub.
30 — Cat. C/2;

» Catasto Fabbricati — Sez. Urbana F — Foglio 1 — Mappale 1946 — Sub.
181 - Cat. F/1;

» Catasto Fabbricati — Sez. Urbana F — Foglio 1 — Mappale 1946 — Sub.
191 - Cat. F/1;

» Catasto Fabbricati — Sez. Urbana F — Foglio 1 — Mappale 1946 — Sub.
193 - Cat. F/1;

» Catasto Fabbricati — Sez. Urbana F — Foglio 1 — Mappale 1953 — Cat.
F/1;

» Catasto Fabbricati — Sez. Urbana F — Foglio 1 — Mappale 1954 — Cat.
F/1;

» Catasto Fabbricati — Sez. Urbana F — Foglio 1 — Mappale 1951 — Cat.
F/1;

» Catasto Fabbricati — Sez. Urbana F — Foglio 1 — Mappale 1946 — Sub.
139 - Cat. D/1;

NECESSITA DI VARIAZIONE CATASTALE DI ALCUNI BENI
OGGETTO DI PIGNORAMENTO:

Nella succitata nota depositata in data 21.02.2025 (vedasi allegato ALL.
04), e in sede di udienza del 07.05.2025, lo scrivente informava altresi il
creditore procedente e il Giudice dellEsecuzione che alcuni beni oggetto
di pignoramento, e nello specifico quattro aree scoperte, di fatto sono aree
scoperte di uso comune che costituiscono accesso al piano terra ai quattro
vani scala condominiali dei civici 70/A, 70/B, 70/C e 70/D.

Pertanto in data 15.05.2025 lo scrivente ha provveduto a depositare
telematicamente la richiesta al Giudice dell’Esecuzione di autorizzazione
ad effettuare, con l'ausilio del tecnico geom. Andrea Rubinato, la pratica
di variazione catastale finalizzata a classificare come “beni comuni non

censibili (b.c.n.c.)” le aree urbane identificate al Catasto Fabbricati del
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Comune di Treviso: Sez. F - Foglio 1 — Mapp. 1946 — Sub 170, 172, 174,
e 176.

Con nota del 16.05.2025 il Giudice ha autorizzato lo scrivente ad eseguire
la variazione catastale sopra precisata.

Le pratiche di variazione catastale sono state inoltrate allAgenzia delle
Entrate in data 09.09.2025 e registrate in data 10.09.2025 ai protocolli:

- TV0199803 (vedasi ALL.06.a);

- TV0199836 (vedasi ALL.06.b);

- TV0199838 (vedasi ALL.06.c);

- TV0199844 (vedasi ALL.06.d).

A seguito del provvedimento del Giudice e della variazione catastale
registrata, lo scrivente ha escluso dalla presente relazione di stima i
seguenti beni oggetto di pignoramento, trattandosi di beni comuni non

censibili (b.c.n.c.):

» Catasto Fabbricati — Sez. Urbana F — Foglio 1 — Mappale 1946 — Sub.
201 (ex 170) - Cat. F/1;

» Catasto Fabbricati — Sez. Urbana F — Foglio 1 — Mappale 1946 — Sub.
202 (ex 172) - Cat. F/1;

» Catasto Fabbricati — Sez. Urbana F — Foglio 1 — Mappale 1946 — Sub.
203 (ex 174) - Cat. F/1;

» Catasto Fabbricati — Sez. Urbana F — Foglio 1 — Mappale 1946 — Sub.
204 (ex 176) - Cat. F/1;

VERIFICA DELLA POSSIBILITA DI SUDDIVISIONE IN LOTTI:

Il giudizio sulla comoda divisibilita degli immobili va espresso tenendo
conto dei criteri enunciati dalla Suprema Corte di Cassazione la quale
precisa (Cass. 30.07.2004 n. 14540) come ‘Il concetto di comoda
divisibilita di un immobile a cui fa riferimento l'art. 720 c.c. postula, sotto
l'aspetto strutturale, che il frazionamento del bene sia attuabile mediante
determinazione di quote concrete suscettibili di autonomo e libero

godimento che possono formarsi senza dover fronteggiare problemi
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tecnici eccessivamente costosi e, sotto I'aspetto economico funzionale,
che la divisione non incida sull’'originaria destinazione del bene e non
comporti un sensibile deprezzamento del valore delle singole quote
rapportate proporzionalmente al valore dellintero, tenuto conto della

normale destinazione ed utilizzazione del bene stesso”.

Cio premesso, si rileva che i beni oggetto di pignoramento costituiscono
una pluralita di immobili, facenti parte di un complesso condominiale
denominato “Complesso immobiliare 4 Novembre 5” sito a Treviso in viale
4 Novembre ai civicin. 70, 70/A, 70/B, 70/C, 70/D e 70/E, e nello specifico:
- n. 2 unita immobiliari a destinazione direzionale (uffici);

- n. 2 unita immobiliari a destinazione commerciale (negozi);

- n. 22 unita immobiliari a destinazione residenziale (appartamenti);

- n. 47 unita immobiliari a destinazione autorimessa (garage);

- n. 22 unita immobiliari a destinazione magazzino/deposito;

- n. 1 unita immobiliare a destinazione opificio (cabina elettrica);

- n. 10 aree urbane (aree scoperte).

Constatando che allo stato attuale detti immobili sono di fatto autonomi, in
quanto catastalmente indipendenti ed individuati, e che non si prestano ad
ulteriori suddivisioni, lo scrivente ha operato la formazione di piu lotti sulla
base dei seguenti criteri:

- vengono esclusi dalla formazione dei lotti i beni immobili pignorati, ma
vincolati al trasferimento in favore del Comune di Treviso, e quelli oggetto
di variazione catastale in quanto trattasi di beni comuni non censibili
(b.c.n.c.), come gia illustrato nei precedenti capitoli;

- le unita immobiliari oggetto di uno stesso contratto di sublocazione, alla
luce del vincolo contrattuale che le accomuna, formano un singolo lotto;

- le unita immobiliari che, in base a quanto riscontrato in sede di
sopralluogo, sono di fatto utilizzate dallo stesso occupante, formano un
singolo lotto;

- le unita Sub 98 (negozio) e il Sub 161 (magazzino), considerato che detto
magazzino pud rappresentare un utile locale accessorio per l'attivita del

negozio, formano un singolo lotto;
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- le unitd Sub 179 (ufficio) e Sub 178 (appartamento), che in sede di
sopralluogo si €& constatato essere di fatto un’unica unita poiché
internamente comunicanti, adibite entrambe ad uso ufficio e dotate di un
unico locale bagno, formano un singolo lotto;

- per i restanti immobili, anche se dalle verifiche effettuate é risultato che
sono oggetto di contratti di locazione multipla che li accomunano, ciascun
bene forma un singolo lotto, ritenendo piu opportuna e proficua la vendita

di detti beni in lotti separati.

Tutto cid premesso e considerato, lo scrivente perito ha formato n. 58 lotti,

come individuati nella seguente tabella:

LOTTO N. UNITA IMMOBILIARI DESTINAZIONE
D'USO
(Sub catastali) (Categoria catastale)
1 98 CN
161 C/2
2 182 CN
5 178 A2 ()
179 A/10
135 A0 (%)
42 C/6
4 43 C/6
44 C/6
94 C/6
95 C/6
5 100 A/2
77 Cl6
6 101 A/2
87 Cl6
7 104 A/2
96 C/6
8 105 A/2
9 108 A/2
39 Cl6
190 A/2
56 C/6
10 57 C/6
36 C/2
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113 A2
11 7 C/6
12 C/6
114 A2
12 13 C/6
192 A2
13 48 C/6
121 A2
14 38 C/6
122 A2
15 19 C/6
16 180 A2 (%)
126 A2
17 81 C/6
18 128 A2
129 A2
19 88 C/6
90 C/6
130 A2
20 80 C/6
133 A2
21 78 C/6
22 1 C/6
23 2 C/6
24 3 C/6
25 4 C/6
26 5 C/6
27 6 C/6
28 8 C/6
29 9 C/6
30 10 C/6
31 11 C/6
32 14 C/6
33 15 C/6
34 16 C/6
35 18 C/6
36 41 C/6
37 46 C/6
38 47 C/6
39 49 C/6
40 54 C/6
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41 82 Cl6
42 91 Cl6
43 22 C/2
44 23 C/2
45 27 C/2
46 28 C/2
47 29 C/2
48 32 Cl2
49 33 C/2
50 37 C/2
51 65 C/2
52 67 C/2
53 70 C/2
54 71 C/2
55 72 C/2
56 73 C/2
57 74 C/2
58 75 C/2

(*) Unita nella quale in sede di sopralluogo si & riscontrato un utilizzo in tutto o in

parte diverso rispetto alla categoria catastale.

INTESTAZIONE DELLA PROPRIETA’- ATTO DI PROVENIENZA
(LOTTI da 1 a 58)

Le unita immobiliari oggetto di pignoramento sono di proprieta di
ESECUTATO in forza dell’atto di compravendita del Notaio Mario De
Simone di Forli, repertorio n. 34352 raccolta n. 16013 del 21.09.2006
(registrato il 25.09.2006 n. 4746 serie 1T e trascritto a Treviso in data
27.09.2006 ai numeri 48094/27256), con cui 'TESECUTATO é entrato in
possesso dei diritti pari a 1/1 di piena proprieta dei terreni e degli immobili
sui quali sono successivamente state edificate le unita immobiliari oggetto

di pignoramento (vedasi allegato ALL.01).

ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI (LOTTlIda 1 a
38)
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Come riportato nel certificato notarile ai sensi dell’art. 567 comma 2 c.p.c.

redatto dal notaio dott. Vincenzo Calderini (vedasi allegato ALL.02), a

tutto il 08.01.2024, i beni di cui trattasi risultano liberi da trascrizioni

pregiudizievoli, iscrizioni ipotecarie e privilegi risultanti (con riferimento

all'ultimo ventennio) in base ai titoli di provenienza e Registri del Catasto

e della Conservatoria dei Registri Immobiliari di Treviso, all'infuori di

quanto sotto indicato:

TRASCRIZIONI ED ISCRIZIONI IPOTECARIE

Data Reg Reg Titolo Creditore Capitale Tot. ipoteca/ Beni Controparte
Gen part iscrizione
27.09.2006 48096 12301 Ipoteca volontaria Veneto Banca 7.000.000,00 € 12.600.000,00 € Tutti i beni ESECUTATO
derivante da Societa oggetto della
concessione a garanzia Cooperativa presente
di mutuo condizionato, Per Azioni procedura
gravante sui beni della
presente procedura
esecutiva.
12.05.2009 17237 3896 Ipoteca volontaria Veneto Banca 1.500.000,00 € 2.700.000,00 € Tutti i beni ESECUTATO
derivante da S.p.A. oggetto della
concessione a garanzia presente
di mutuo fondiario, procedura
gravante sui beni
oggetto della presente
procedura esecutiva.
18.07.2022 29054 5079 Ipoteca della riscossione | Area S.r.l. S.u. 147.345,33 € 294.690,66 € Foglio 1 ESECUTATO
ruolo Mapp. 1946
Sub 98
- Trascrizione del 08.01.2024 ai n.ri 2024/427 derivante dall'atto

giudiziario - verbale di pignoramento immobili emesso dall'Ufficiale
Giudiziario di Treviso rep. n. 7659 del 23.11.2023 a favore di
CREDITORE PROCEDENTE e contro TESECUTATO, gravante sui

beni oggetto della presente procedura esecutiva;

Considerato che il succitato certificato notarile fornisce informazioni valide

sino al 08.01.2024, al fine di verificare che non risultassero sull'immobile

ulteriori e nuove formalita, il sottoscritto ha provveduto ad effettuare un

accesso telematico presso I'Ufficio Provinciale di Treviso — Territorio —

Servizio di Pubblicita Immobiliare (si veda l'ispezione ipotecaria riportata

in coda all’allegato ALL.02) constatando che non sono state presentate

ulteriori formalita.
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LIMITAZIONI, VINCOLI E SERVITU (LOTTI da 1 a 58)

Dalle verifiche inerenti alla esistenza di vincoli, servitu, vincoli artistici,
storici, alberghieri di inalienabilita, indivisibilita, o diritti demaniali (di
superficie o servitu pubbliche) o usi civici, gravanti sui beni oggetto di

perizia, & emerso quanto segue:

» Convenzione edilizia a favore del Comune di Treviso, stipulata con
atto ricevuto dal Notaio Ada Stiz di Treviso in data 16.06.2006,
repertorio n. 85026, registrata a Treviso il 22.06.2006 e trascritta il
14.07.2006 ai numeri 35921/20877, inerente al Programma integrato
di riqualificazione urbanistica dell’'area denominata “Quattro Novembre
57, ai sensi dell’art. 6, c. 9 della Legge Regionale del Veneto, 1.06.1999
n. 23.

Si segnala che detta convenzione prevede, a favore del Comune di
Treviso, la costituzione di servitu perpetua di uso pubblico di aree
destinate a verde, percorsi ciclo-pedonali e parcheggio e la cessione
per beneficio pubblico/edilizia residenziale pubblica di n. 4

appartamenti, 4 garage e 4 cantine. Non risulta perd che dette

cessioni/asservimenti in favore del Comune siano mai state effettuate.

Pertanto si evidenzia quanto stabilito all’art. 16 di detta convenzione,

ossia il trasferimento a terzi, nel caso di alienazione totale o parziale

degli immobili compresi nel P.I.R.U.E.A., degli oneri e degli impegni

derivanti da detta convenzione non ancora compiutamente adempiuti

al tempo dell’alienazione (vedasi allegato ALL.03). Nel merito si rinvia

anche alla lettera inviata dal Dirigente del Settore Urbanistica del

Comune di Treviso allAmministratore del complesso condominiale
“Quattro Novembre 5”, di cui al protocollo n. GE/2025/0111278 del

21.07.2025, nella quale viene ripercorso liter di attuazione del

P.I.R.U.E.A. e comunicato l'avvio del procedimento di recupero

coattivo della somma garantita oltre all’avvio del procedimento di

valutazione della sussistenza dei presupposti di decadenza della

convenzione, del piano, della variante nonché di revoca delle agibilita

rilasciate (vedasi allegato ALL.04);
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> Regolamento di condominio “Complesso Immobiliare Quattro
Novembre 5” composto da Edificio “A” — “Residence Gaia”, Edificio “B”
— “Residence Valeria” e “Edificio C” — “Residence Tiziana”, del 2010
(vedasi allegato ALL.06).

Per quanto attiene ai vincoli di carattere urbanistico-edilizio si rinvia anche

al successivo paragrafo.

DESTINAZIONE URBANISTICA (LOTTI da 1 a 58)

L’area sulla quale insiste il complesso di fabbricati cui appartengono le
unita immobiliari oggetto di perizia & classificata dal vigente Piano degli
Interventi (P.l.) del Comune di Treviso in sottozona B.2 “Aree di
completamento residenziale di media densita” disciplinata dall’art. 36.3
delle Norme Tecniche Operative (N.T.O.) del P.l. e ricade interamente
all'interno del perimetro del Parco Naturale Regionale del Fiume Sile di cui
allart. 22 delle N.T.O.

L’area & soggetta inoltre, interamente o parzialmente, ai seguenti vincoli
urbanistici:

- vincoli sui beni paesaggistici “ambiti di notevole interesse pubblico” e
“corsi d’acqua tutelati” di cui all’'art. 18.2 e 18.3 delle N.T.O. (interamente);
- fascia di tutela dei corsi d’acqua (100 metri) di cui all’art. 25.4 delle N.T.O.
(parzialmente);

- fascia di rispetto dei corsi d’acqua (10 metri) di cui all’art. 25.5 p.1 delle
N.T.O. (parzialmente);

- vincoli di cui alla succitata convenzione edilizia inerente il P.I.R.U.E.A.
“Quattro Novembre 57;

Sirinvia alla consultazione degli estratti del P.1. riportati in allegato ALL.07.

TITOLI EDILIZI ABILITATIVI (LOTTI da 1 a 58)

[l complesso di fabbricati cui appartengono le unita immobiliari oggetto di
perizia € stato edificato nellambito del Programma Integrato di
Riqualificazione Urbanistica Edilizia e Ambientale (P..LR.U.E.A.)

denominato “Quattro Novembre 5” ed in forza dei seguenti titoli edilizi
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rilasciati dal Comune di Treviso:

- Permesso di costruire protocollo Spec. n. 148/06/AE del 21.11.2006;

- Permesso di costruire in sanatoria Spec. n. 910/10/AE del 23.02.12;

- Permesso di costruire in sanatoria Spec. n. 1127/13/AE del 06.06.2014;
- Agibilita protocollo n. 28238 del 9.03.2016.

Si rinvia allesame della documentazione amministrativa riportata
nell’allegato ALL.08.

Per quanto attiene a eventuali specifiche pratiche edilizie riguardanti i
singoli immobili e alle considerazioni relative alla conformita urbanistico-
edilizia degli immobili oggetto di perizia, queste vengono trattate nei relativi

capitoli inerenti ai singoli lotti cui si rimanda.

ALLEGATI INERENTI ALLA DESCRIZIONE DI TUTTI | LOTTI
(LOTTI da 1 a 58)

Alla presente relazione viene allegata copia dei seguenti documenti che
sono da ritenersi comuni a tutti i lotti (quindi da consultare unitamente alla

descrizione dei singoli lotti)

Allegato | Contenuti

ALL.01 | Copia atto di provenienza (Atto di compravendita del notaio
dott. Mario De Simone di Forli del 21.09.2006);

ALL.02 | Certificazione notarile del notaio dott. Vincenzo Calderini, ai

sensi art. 567 comma 2 c.p.c. ed ispezione ipotecaria di
aggiornamento;

ALL.03 | Convenzione edilizia P.I.R.U.E.A. “Quattro novembre 5” del
16.06.2006 a rogito del notaio Ada Stiz di Treviso;

ALL.04 | Nota esiti dellaccertamento ai fini dell’art. 1, commi 376,
377, 378, della legge n. 178/2020;

ALL.05 | Lettera Comune di Treviso prot. n. GE/2025/0111278 del
21.07.2025;

ALL.06 | Pratica di variazione catastale protocollata all’Agenzia delle
Entrate in data 09.08.2025;
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ALL.07 | Regolamento di condominio e tabelle millesimali;

ALL.08 | Documentazione urbanistica (estratti Piano degli Interventi
del Comune di Treviso);

ALL.09 | Documentazione amministrativa (titoli edilizi abilitativi);

ALL.10 | Documentazione spese condominiali;

ALL.11 | Documentazione fotografica generale;

ALL.12 | Scheda nominativi perizia.
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1. LOTTO 1 (Treviso — Viale 4 Novembre, 70 — unita commerciale e

magazzino — Sub 98 e 161)

1.1. INDIVIDUAZIONE DEGLI IMMOBILI E DELLA PROPRIETA’
1.1.1. INDIVIDUAZIONE CATASTALE E CONFINI

[l pignoramento colpisce il diritto pari a 1/1 di piena proprieta delle seguenti
unita immobiliari, facenti parte del presente Lotto 1 (vedasi visure catastali
riportate in allegato ALL.1.01):

N.C.E.U. - Comune di Treviso (TV) — Sez. Urb. F - Foglio 1

— Particella 1946, Sub 98, Cat. C/1, Classe 12, Consistenza 227 mq,
Superficie Tot. 242 mq, Viale Quattro Novembre n. 70, Piano T,
Rendita Euro 5.240,44;

— Particella 1946, Sub 161, Cat. C/2, Classe 8, Consistenza 50 mq,
Superficie Tot. 61 mq, Viale Quattro Novembre n. 70, Piano 1, Rendita
Euro 175,60;

Dette unita immobiliari (negozio e magazzino) fanno parte dell’edificio

“Residence Tiziana” appartenente al complesso condominiale denominato

“Complesso Immobiliare Quattro Novembre 5” sito in viale 4 Novembre n.

70 a Treviso, ubicato nell’area cosi censita al Catasto Terreni:

Comune di Treviso (TV) — Foglio 31 — Mappale 1946.

Si precisa che il pignoramento comprende la comproprieta delle parti

comuni condominiali per la quota millesimale di competenza, come

indicate nelle tabelle millesimali allegate al Regolamento di Condominio

(v. allegato ALL.05).

| dati catastali indicati nel pignoramento per il presente Lotto sono conformi

a quelli attualmente riscontrabili al Nuovo Catasto Edilizio Urbano ed

individuano le unita immobiliari di cui trattasi.

CONFINI: il negozio Sub 98 confina, partendo da Nord e proseguendo in
senso orario, con: la pubblica via (Viale 4 Novembre), Sub 200 (bcnc), 139
(cabina elettrica), 197 (bcnc) e 188 (benc).

Il magazzino Sub 161 confina con: la copertura del Sub 98, Sub 194 ¢ la

proiezione del portico Sub 188.
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[l mappale nel quale & stato edificato il fabbricato di cui le unita immobiliari
fanno parte, confina partendo da Nord e proseguendo in senso orario con:
canale demaniale e la pubblica via (Viale 4 Novembre), i mappali 193,
1697, 194, 217, 1953, 1954, canale demaniale, 1951, 445 e 810 (vedasi
anche estratto di mappa riportato nell’ALL.1.02).

1.1.2. INTESTAZIONE DELLA PROPRIETA’” - ATTO DI
PROVENIENZA

Per quanto attiene all’atto di provenienza relativo ai beni in oggetto si rinvia
a quanto riportato nel paragrafo “INTESTAZIONE DELLA PROPRIETA’-
ATTO DI PROVENIENZA (LOTTI da 1 a 58)” e all'allegato ALL.01.

1.2. VINCOLI, PREGIUDIZI, ONERI E STATO DI POSSESSO
1.2.1. ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

Per quanto attiene alle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli gravanti sui
beni in oggetto si rinvia a quanto riportato nel paragrafo “ISCRIZIONI E
TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI (LOTTIl da 1 a 58)".

1.2.1. LIMITAZIONI, VINCOLI, SERVITU, USI CIVICI

Per quanto attiene all’esistenza di limitazioni, vincoli e servitu gravanti sui
beni in oggetto si rinvia a quanto riportato nel paragrafo “LIMITAZIONI
VINCOLI E SERVITU (LOTTI da 1 a 58)".

1.2.2. STATO DI POSSESSO E DI OCCUPAZIONE DEGLI
IMMOBILI

L’'immobile commerciale (Sub 98) all’atto del sopralluogo risultava
occupato da terze persone in forza di un titolo. All'atto del sopralluogo si
precisa che lattivita (bar e sala da gioco slot-machine) era aperta al
pubblico.

Dalle consultazioni effettuate presso I'Agenzia delle Entrate risultano i

seguenti contratti:
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contratto di locazione ad uso commerciale, industriale,
artigianale n. 592 serie 3T, stipulato in data 22.01.2020 e registrato in
data 23.01.2020, con durata dal 01.02.2020 al 31.01.2026 (6 anni)
tacitamente rinnovabile per wuguale periodo (6 anni) salva
comunicazione di disdetta con anticipo non inferiore a 12 mesi rispetto
alla scadenza, con canone di locazione annuo rinegoziato in €
30.000,00 +IVA pari a € 2.500,00 +IVA mensili per i primi 6 anni e in €
31.200,00 +IVA pari a € 2.600,00 +IVA mensili per i successivi 6 anni,
avente ad oggetto 'immobile Sub 98 (contratto riportato in allegato
ALL.01.03).

Si segnala che le parti del contratto (locatore e conduttore) sono due
societa estranee alla procedura.

In merito al giudizio sulla congruita del canone di locazione, considerati
la consistenza, posizione e stato conservativo dell'immobile, 'importo
del canone risulta congruo ai prezzi di mercato attuali.

contratto di locazione multipla con contestuale cessione di
contratti n. 9943 serie 3T, stipulato in data 08.11.2019 e registrato il
13.11.2019, con durata dal 01.02.2020 al 31.01.2026 (6 anni)
tacitamente rinnovabile per wuguale periodo (6 anni) salva
comunicazione di disdetta con anticipo non inferiore a 6 mesi rispetto
alla scadenza, con canone di locazione annuo rinegoziato in €
9.000,00 +IVA pari a € 750,00 +IVA mensili, avente ad oggetto
'immobile Sub 98 oltre ad altri immobili (contratto riportato in allegato
ALL.01.03).

Si segnala che in detto contratto il locatore € ESECUTATO e |l
conduttore & una societa estranea alla procedura. Si segnala inoltre
che dall’esito dell'interrogazione effettuata dall’Agenzia delle Entrate
risulta “avvenuta cessione degli effetti giuridici del contratto in data
31/06/2026”, con subentro a ESECUTATO, come parte locatrice, di
altra societa estranea alla procedura.

In merito al giudizio sulla congruita del canone di locazione,
considerato che detto contratto ha per oggetto piu beni e nello

specifico n. 2 negozi e n. 4 garage, I'importo del canone risulta vile in
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quanto inferiore di 1/3 rispetto al giusto prezzo che, assumendo i
seguenti prezzi di mercato:

- 10,00 €/mq al mese per il negozio Sub 98 (242 mq);

- 8,00 €/mq al mese per il negozio Sub 182 (134 mq);

- 50 €/cad. al mese per ciascun garage;

- riduzione dell'ordine del 20% per tipologia di contratto (locazione
multipla);

si stima pari a circa € 3.000,00 mensili.

Il magazzino (Sub 161) all'atto del sopralluogo risultava essere libero e

inutilizzato.

Dalle consultazioni effettuate presso I'’Agenzia delle Entrate risultano pero

i seguenti contratti:

contratto di locazione multipla con contestuale cessione di
contratti n. 9946 serie 3T, stipulato in data 08.11.2019 e registrato il
13.11.2019, con durata dal 01.02.2020 al 31.01.2026 (6 anni)
tacitamente rinnovabile per wuguale periodo (6 anni) salva
comunicazione di disdetta con anticipo non inferiore a 6 mesi rispetto
alla scadenza, con canone di locazione annuo rinegoziato in €
13.500,00 +IVA pari a € 1.125,00 +IVA mensili, avente ad oggetto il
magazzino Sub 161 oltre ad altri immobili (contratto riportato in
allegato ALL.01.03).

Si segnala che in detto contratto il locatore € ESECUTATO e |l
conduttore & una societa estranea alla procedura. Si segnala inoltre
che dall’esito dell'interrogazione effettuata dall’Agenzia delle Entrate
risulta “avvenuta cessione degli effetti giuridici del contratto in data
31/06/2026”, con subentro a ESECUTATO, come parte locatrice, di
altra societa estranea alla procedura.

In merito al giudizio sulla congruita del canone di locazione,
considerato che detto contratto ha per oggetto piu beni e nello
specifico n. 3 uffici (di cui 2 oggetto della presente procedura) e n. 6
garage e n. 1 magazzino, 'importo del canone risulta vile in quanto
inferiore di 1/3 rispetto al giusto prezzo che, assumendo i seguenti
prezzi di mercato:

- 8,00 €/mq al mese per gli uffici (sup. tot. 694 mq);
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- 50 €/cad. al mese per ciascun garage;
- riduzione dell'ordine del 20% per tipologia di contratto (locazione
multipla);

si stima pari a circa € 4.500,00 mensili.

Stante la risultanza del contratto di locazione multipla avente per oggetto

detto immobile, si ritiene occupato ai fini della presente stima.

1.2.3. ONERI E PESI DI CARATTERE ECONOMICO

Le unita immobiliari di cui trattasi fanno parte del condominio “Complesso
Immobiliare Quattro Novembre 5" e dalla documentazione fornita
dall’Amministratore del condominio risulta che (v. anche allegato ALL.09):
- le spese condominiali insolute a carico di ESECUTATO, riferite ai beni di
cui al Lotto 1, sono complessivamente pari a circa 9.000,00 Euro;

- il costo di esercizio annuo, riferito ai beni di cui al Lotto 1, &€ mediamente
pari a circa € 2.000,00;

- 'ammontare degli insoluti relativi agli ultimi due esercizi & pari a circa €
3.500,00.

Considerato che il futuro acquirente dovra corrispondere le spese
condominiali arretrate degli ultimi due anni, verra prudenzialmente detratto

dal valore di stima del Lotto 1 una cifra pari a 5.000,00 Euro.

1.3. DESCRIZIONE ED ANALISI DELL’ IMMOBILE
1.3.1. DESCRIZIONE GENERALE E UBICAZIONE

Gli immobili oggetto di stima di cui al presente Lotto 1 (negozio al piano
terra e magazzino al piano primo) fanno parte dell’edificio “Residence
Tiziana”, appartenente al complesso condominiale denominato
“Complesso Immobiliare Quattro Novembre 5”, sito a Treviso in viale 4
Novembre n. 70, destinato prevalentemente ad uso residenziale e in parte
ad uso commerciale e direzionale.

Trattasi di un condominio che gode di un’ottima posizione, poiché nelle
immediate vicinanze del centro storico di Treviso, in un quartiere dotato di
numerosi servizi oltre ad essere in prossimita dellaccesso al percorso

ciclo-pedonale denominato Alzaia del Sile.
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Trattasi di un complesso condominiale composto di tre fabbricati, che si
sviluppano fino a sei piani fuori terra, con un piano interrato comune
destinato ad autorimessa, che ha conseguito I'agibilita nel 2016.

Le unita sono accessibili dall'ingresso pedonale su viale 4 Novembre
attraverso l'area scoperta comune condominiale non recintata. |l
magazzino Sub 161 & accessibile dal vano scala del civico n. 70/E

dell’edificio “Residence Tiziana”.

1.3.2. DESCRIZIONE DEL BENE

Il presente Lotto 1 si compone di un’unita commerciale al piano terra (Sub
98) e di un’unita uso magazzino al piano primo (Sub 161) del fabbricato
denominato “Residence Tiziana” di cinque piani fuori terra.

L’ immobile commerciale (Sub 98) gode di una buona visibilita dalla strada
pubblica di viale 4 Novembre e l'ingresso & collocato sul lato ovest con
affaccio verso l'area scoperta condominiale. All'interno I'immobile &
suddiviso in un bar e una sala da gioco VLT (slot-machine). Il bar dispone
di un’ampia sala con aperture finestrate sui tre lati, bancone, cucina,
disimpegno, antibagno, servizi igienici e due ripostigli/magazzini. La sala
da gioco & suddivisa in un vano destinato alla cassa, una sala non fumatori
ed una sala fumatori, disimpegno, spogliatoio, antibagno e un servizio
igienico. L’altezza utile interna & pari a 3,40 m.

Il locale magazzino (Sub 161), collocato al di sopra dell’'unita commerciale,
€ accessibile dal vano scala condominiale. Dal pianerottolo del piano
primo si accede ad una scala esterna e attraverso un vano tecnico
condominiale si raggiunge il magazzino. Detta unita presenta uno stato al
grezzo, priva di finiture, impianti e serramenti esterni. L’altezza utile interna
€ paria2,20 m.

Il tutto come meglio illustrato nella documentazione fotografica riportata
nell’allegato ALL.1.05.

Nella seguente tabella vengono riassunte le superfici degli immobili:
UNITA’ SUB 98 SUPERFICIE UTILE

Ingresso 8,0 mqg
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Bar 84,2 mq
Cucina 18,0 mq
Magazzino 5,0 mq
Magazzino 4,7 mq
Antibagno 4,7 mq
WC 3,2 mq
WC 2,9 mq
Sala VLT non fumatori 38,5 mq
Sala VLT fumatori 37,0 mq
Cassa 4,4 mq
Disimpegno 2,5mq
Spogliatoio 2,7 mq
Antibagno 2,8 mq
WC 2,2 mq
UNITA’ SUB 161 SUPERFICIE UTILE
Magazzino 50,4 mq

1.3.3. FINITURE — STATO DI CONSERVAZIONE

L’immobile commerciale (Sub 98) presenta finiture recenti in buone
condizioni di conservazione e necessita di ordinari interventi manutentivi.
Le pareti intonacate a civile e tinteggiate presentano normali segni di
usura. | pavimenti del locale bar sono rivestiti in listoni di legno prefinito
con evidenti segni di usura nella zona in prossimita del bancone, mentre il
pavimento della sala da gioco ¢ rivestito in moquette.

| servizi igienici presentano rivestimento in piastrelle ceramiche sia a
pavimento che a parete (fino ad un’altezza di circa 2 m).

Il soffitto & controsoffittato con elementi modulari a quadrotti.

| serramenti esterni sono in pvc, con sopraluce fisso, mentre la parete
perimetrale sud dellimmobile & costituita da una vetrata fissa a tutta
altezza. | serramenti interni sono in legno tamburato ad eccezione delle

due porte interne dell’ingresso, in alluminio.
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[l magazzino al piano primo (Sub 161) presenta uno stato “al grezzo” in
quanto privo di finiture interne e dei serramenti esterni.

Si segnala che le parti condominiali esterne, in particolare le facciate e le

pavimentazioni delle aree scoperte, rivelano diffusi ed evidenti segni di

degrado delle finiture esterne.

Inoltre il piano interrato destinato ad autorimessa, comprese le zone

interrate dei vani scala e del vano ascensore, € interessato da evidenti e

diffusi fenomeni di infiltrazione d’acqua che da tempo causano il degrado

delle superfici interne di pareti e soffitti e disagi ai condomini. Pertanto il

condominio necessiterebbe di un complessivo intervento di manutenzione

straordinaria per risolvere dette problematiche.

Si rinvia alla consultazione della documentazione fotografica relativa ai
beni di cui al Lotto 1 (vedasi allegato ALL.1.05) e di quella generale del

condominio (v. allegato ALL.10).

1.3.4. IMPIANTI ED ATTESTATO DI PRESTAZIONE
ENERGETICA

Da quanto si & potuto appurare in sede di sopralluogo, I'immobile
commerciale dispone di impianto di riscaldamento/raffrescamento ad aria
con pompa di calore e canalizzazioni/bocchette incorporate nel
controsoffitto, impianto  elettrico  sotto traccia, impianto di
videosorveglianza e allarme.

L’acqua calda sanitaria & prodotta da boiler installato nel locale bagno.

I magazzino non €& provvisto di alcun impianto.

[l fabbricato & allacciato alla rete Enel, idrica e alla pubblica fognatura su
viale 4 Novembre. L’edificio € dotato di impianto ascensore.

Ai sensi e per gli effetti del D. Lgs. 192/05 e successive modifiche ed
integrazioni, si precisa che non é stato possibile reperire I'Attestato di
Prestazione Energetica.

Considerata I'epoca di costruzione e le caratteristiche del fabbricato si

ritiene che l'immobile abbia una classe energetica media con costi di

gestione energetica med..
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1.4. SITUAZIONE URBANISTICO - EDILIZIA
1.4.1. DESTINAZIONE URBANISTICA

Per quanto attiene la destinazione urbanistica dell’area sulla quale insiste
il complesso di fabbricati cui appartengono le unita immobiliari in oggetto
si rinvia a quanto riportato nel paragrafo “DESTINAZIONE URBANISTICA
(LOTTl da 1 a 58)".

1.4.2. REGOLARITA URBANISTICO - EDILIZIA

[l fabbricato nel quale sono ubicate le unita immobiliari di cui al presente
Lotto 1 & stato edificato in forza dei titoli edilizi rilasciati dal Comune di
Treviso gia indicati al precedente paragrafo “TITOLI EDILIZI ABILITATIVI
(LOTTIl da 1 a 58)".

Inoltre Tl'unita commerciale (Sub 98) & stato oggetto di lavori di
manutenzione straordinaria, per modifiche interne, di cui alla seguente
pratica edilizia:

- S.C.1.A. protocollo SUPRO/0017562 del 11/03/2016.

Si rinvia allesame della documentazione amministrativa riportata
nellallegato ALL.1.04 rappresentante lo stato concessionato degli
immobili.

Presso I'Agenzia del Territorio (Nuovo Catasto Edilizio Urbano), quali
ultime planimetrie agli atti risultano (vedasi anche I'allegato ALL.1.02):

- per il Sub 98 quella depositata in data 17/03/2016;

- per il Sub 161 quella depositata in data 14/07/2010.

Nel corso del sopralluogo sono state rilevate, a campione, le dimensioni
ed altezze degli immobili. A seguito del confronto tra le planimetrie agli atti
e quanto rilevato sul posto si sono riscontrate le seguenti difformita (vedasi
anche elaborato grafico riportato in calce all’allegato ALL.1.04):

- nel disimpegno dell’unita Sub 98 & stata realizzata una parete di
partizione interna per il ricavo di un locale uso magazzino/ripostiglio.

Con riferimento a quanto sopra esposto, si stima un onere economico pari
a circa 1.000,00 Euro per le pratiche di sanatoria e variazione catastale

necessarie a regolarizzare le suddette modeste difformita. Detto onere
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economico verra detratto in sede di determinazione del valore del bene.

1.5. STIMA DEL VALORE DELL’IMMOBILE
1.5.1. CRITERI E METODOLOGIE DI ANALISI E DI STIMA

La presente determinazione del valore di stima viene effettuata a corpo,

pur considerando il calcolo della superficie commerciale del bene e la

successiva applicazione del prezzo unitario di riferimento (€/mq) come

desumibile dal confronto con beni simili o assimilabili recentemente

oggetto di compravendita.

[l prezzo unitario di riferimento assunto considera i prezzi medi rilevati

dal’Agenzia del Territorio e quelli medi di mercato (per immobili

comparabili) come desumibili da compravendite note allo scrivente e/o da

indicazioni fornite da agenzie immobiliari e/o operatori del settore.

Nel caso di particolari condizioni di degrado e/o vetusta, eccedenti quelle

medie degli immobili presi come riferimento per la determinazione del

prezzo unitario di riferimento, verra applicato un coefficiente moltiplicativo

correttivo al prezzo unitario di riferimento.

Vi & inoltre una valutazione relativa a particolari condizioni dell'immobile

(ad esempio, eventuali irregolarita urbanistico — edilizie oppure cattive

condizioni statiche e di manutenzione) o vincoli, servitu o pregiudizi che

possano comportare un deprezzamento dello stesso.

Nel caso si riscontri la presenza di irregolarita e/o pregiudizi, il valore reale

del bene verra determinato sottraendo dal valore commerciale del bene

“libero da irregolarita / pregiudizi” i valori corrispondenti al ripristino e/o

all’eliminazione delle irregolarita / pregiudizi.

La superficie commerciale viene calcolata considerando le seguenti

incidenze:

- 100% della superficie utile di pavimento delle unitd a destinazione
residenziale/direzionale/commerciale;

- 100% delle pareti perimetrali di proprieta esclusiva;

— 50% delle pareti in comproprieta;

- 75% della superficie di mansarde con altezza media minima = 2,40 m;

- 50% della superficie di garage/cantine;
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- 35% della superficie di terrazze e logge;

- 25% della superficie di magazzini;

- 10% della superficie di giardini e aree scoperte di pertinenza dell’'unita
principale (fino ad una superficie pari a quella dell'unita; 2% per la

superficie eccedente).

1.5.2. VALUTAZIONE ANALITICA DELLE CONSISTENZE

La superficie commerciale complessiva dell’'unita immobiliare di cui al
presente Lotto 1 viene calcolata, sulla base delle planimetrie e dei rilievi
svolti, con i criteri esposti al precedente capitolo paragrafo 1.5.1 (vedasi
anche I'elaborato grafico di individuazione superfici commerciali riportato
in calce all’allegato ALL.1.06).

Ne derivano le seguenti consistenze:

Sup. negozio: mq 266,0 x 100% = 266,00mg +
Sup. magazzino: mq 61,0 x 25% = 15,25 mq =
Totale sup. commerciale 281,25 mq

1.5.3. INDIVIDUAZIONE  DEI VALORI UNITARI DI
RIFERIMENTO.

Dalla consultazione della banca dati delle quotazioni immobiliari
dell’Agenzia delle Entrate — Osservatorio del Mercato Immobiliare (vedasi
allegato ALL.1.06), emerge che il valore medio di compravendita nel
Comune di Treviso, nella zona semicentrale, aggiornato al secondo
semestre 2024, per unita commerciali con stato conservativo normale &
compreso tra 900,00 — 1.750,00 €/mq.

Esaminato il bene immobile di cui trattasi, si sono considerate le sue
caratteristiche peculiari, nonché tutti gli elementi che possono influire nella
determinazione del valore dello stesso, quali ad esempio la posizione nel
territorio, la qualita del contesto, le condizioni e previsioni di sviluppo
dell'area, la destinazione, la dimensione e consistenza, la vetusta e grado
di conservazione (vedasi, in particolare, quanto precisato nel precedente
paragrafo “1.3.3 FINITURE-STATO DI CONSERVAZIONE”) nonché di

vincoli gravanti sui beni (vedasi, in particolare, quanto precisato nel
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capitolo “LIMITAZIONI, VINCOLI E SERVITU - LOTTI da 1 a 58”). Si sono
inoltre prese ulteriori informazioni sulle valutazioni recenti relative ad
immobili di tipo simile nella zona e si sono fatte tutte le debite valutazioni
tecniche ed economiche ai fini della determinazione del valore
commerciale dellimmobile periziato, nello stato di fatto in cui si trova.

Tutto cid considerato si ritiene di assumere come parametro unitario di

riferimento iniziale il valore di 1.700,00 €/mq.

Ne consegue un valore base di stima pari a: 1.700,00 €/mq x 281,25 mqg
= Euro 478.125,00.

1.5.4. DETERMINAZIONE DEL VALORE ATTUALE DI
MERCATO PER IMMOBILE LIBERO.

Per tutto quanto sopra esposto, considerata la dimensione e consistenza
dellimmobile e prendendo quale prezzo unitario di riferimento quello sopra
individuato, nonché sottraendo gli oneri relativi a:

- spese condominiali arretrate, come meglio descritto nel precedente
paragrafo 1.2.3 (costo stimabile pari a 5.000,00 Euro);

- pratica edilizia di sanatoria e variazione catastale, come meglio descritto
al precedente paragrafo 1.4.2 (costo stimabile pari a 1.000,00 Euro);

si attribuisce allimmobile periziato un “VALORE ATTUALE DI MERCATO
PER IMMOBILE LIBERO” a corpo e arrotondato pari a € 472.000,00

(diconsi Euro quattrocentosettantaduemila/00).

1.5.5. DETERMINAZIONE DEL VALORE ATTUALE DI
MERCATO PER IMMOBILE OCCUPATO.

In considerazione dello stato di occupazione dellimmobile, nellipotesi di
vendita delllimmobile nello stato occupato si deve considerare un
abbattimento del valore sopra indicato, in considerazione della non
immediata disponibilita del bene, dellordine del 10% e pertanto si
attribuisce all'immobile periziato un “VALORE ATTUALE DI MERCATO
PER IMMOBILE OCCUPATO” cosi calcolato:
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€ 472.000,00 — 10% con arrotondamento = € 425.000,00 (diconsi Euro

quattrocentoventicinquemila/00).

1.6. STIMA DEL VALORE DI VENDITA FORZATA

Considerate le caratteristiche peculiari delle modalita di vendita a seguito
di Esecuzione Immobiliare dellimmobile di cui trattasi (procedura di
vendita forzata senza che possa essere effettuata una congrua attivita di
promozione della vendita e parziale mancanza delle garanzie per vizi e
difetti), si reputa di dover applicare un deprezzamento del valore
dell’immobile dell’'ordine del 15% del suo valore commerciale e dunque di
attribuire allimmobile periziato un “VALORE DI VENDITA FORZATA’

(cioé quello da porre a base della procedura di vendita forzata) cosi

calcolato:

- VALORE DI VENDITA FORZATA PER IMMOBILE LIBERO:

€ 472.000,00 — 15% con arrotondamento = € 401.000,00 (diconsi Euro
quattrocentounomila/00);

- VALORE DI VENDITA FORZATA PER IMMOBILE OCCUPATO:

€ 425.000,00 — 15% con arrotondamento = € 361.000,00 (diconsi Euro

trecentosessantaunomila/00);

Riepilogando si hanno pertanto i seguenti valori di stima per il Lotto 1:

STATO STIMA VALORE DI | STIMA VALORE PER
DELL'IMMOBILE MERCATO VENDITA FORZATA
Immobile libero € 472.000,00 € 401.000,00

Immobile occupato € 425.000,00 € 361.000,00

Alla presente relazione viene allegata copia dei seguenti documenti:

ALLEGATI LOTTO 1 — Treviso — viale 4 Novembre, 70 — unita

commerciale e magazzino — Sub 98 e 161

ALL.1.01

Visure catastali
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ALL.1.02 Documentazione catastale; estratto di mappa, elaborato
planimetrico e planimetrie.

ALL.1.03 | Contratti di locazione/sublocazione/comodato

ALL.1.04 Documentazione amministrativa ed elaborato grafico di
individuazione difformita edilizie

ALL.1.05 Documentazione fotografica

ALL.1.06 Scheda O.M.l. - Anno 2024 — Semestre || - Comune di
Treviso — zona semicentrale; Scheda individuazione
superfici commerciali.

ALL.1.07 Scheda sintetica LOTTO 1
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2. LOTTO 2 (Treviso — Viale 4 Novembre, 70 — unita commerciale al

piano terra — Sub 182)

2.1. INDIVIDUAZIONE DEGLI IMMOBILI E DELLA PROPRIETA’
2.1.1. INDIVIDUAZIONE CATASTALE E CONFINI

Il pignoramento colpisce il diritto pari a 1/1 di piena proprieta della

seguente unita immobiliare, facente parte del presente Lotto 2 (vedasi

visure catastali riportate in allegato ALL.2.01):

N.C.E.U. - Comune di Treviso (TV) — Sez. Urb. F- Foglio 1

— Particella 1946, Sub 182, Cat. C/1, Classe 12, Consistenza 124 mq,
Superficie Tot. 134 mq, Viale Quattro Novembre n. 70, Piano T,
Rendita Euro 2.862,62.

Detta unita immobiliare (negozio) fa parte dell’edificio “Residence Tiziana”

appartenente al complesso condominiale denominato “Complesso

Immobiliare Quattro Novembre 5” sito in viale 4 Novembre n. 70 a Treviso,

ubicato nell’area cosi censita al Catasto Terreni:

Comune di Treviso (TV) — Foglio 31 — Mappale 1946.

Si precisa che il pignoramento comprende la comproprieta delle parti

comuni condominiali per la quota millesimale di competenza, come

indicate nelle tabelle millesimali allegate al Regolamento di Condominio

(v. allegato ALL.05).

| dati catastali indicati nel pignoramento per il presente Lotto sono conformi

a quelli_attualmente riscontrabili al Nuovo Catasto Edilizio Urbano ed

individuano le unita immobiliari di cui trattasi.

CONFINI: T'unita commerciale Sub 182 confina, partendo da Nord e
proseguendo in senso orario, con: la pubblica via (Viale 4 Novembre), Sub
200 (benc), mappale 810, Sub184 e 183 (bcnc).

[l mappale nel quale & stato edificato il fabbricato di cui le unita immobiliari
fanno parte, confina partendo da Nord e proseguendo in senso orario con:
canale demaniale e la pubblica via (Viale 4 Novembre), i mappali 193,
1697, 194, 217, 1953, 1954, canale demaniale, 1951, 445 e 810 (vedasi
anche estratto di mappa riportato nell’ALL.2.02).
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2.1.2. INTESTAZIONE DELLA PROPRIETA’ - ATTO DI
PROVENIENZA

Per quanto attiene all’atto di provenienza relativo ai beni in oggetto si rinvia
a quanto riportato nel paragrafo “INTESTAZIONE DELLA PROPRIETA'-
ATTO DI PROVENIENZA (LOTTI da 1 a 58)” e all'allegato ALL.01.

2.2. VINCOLI, PREGIUDIZI, ONERI E STATO DI POSSESSO
2.2.1. ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

Per quanto attiene alle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli gravanti sui
beni in oggetto si rinvia a quanto riportato nel paragrafo “ISCRIZIONI E
TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI (LOTTl da 1 a 58)".

2.2.2. LIMITAZIONI, VINCOLI, SERVITU, USI CIVICI

Per quanto attiene all’esistenza di limitazioni, vincoli e servitu gravanti sui
beni in oggetto si rinvia a quanto riportato nel paragrafo “LIMITAZIONI
VINCOLI E SERVITU (LOTTI da 1 a 58)".

2.2.3. STATO DI POSSESSO E DI OCCUPAZIONE DEGLI
IMMOBILI

L’immobile commerciale (Sub 182) all’atto del sopralluogo risultava
occupato da terze persone in forza di un titolo. All’'atto del sopralluogo si
precisa che l'attivita (palestra/scuola di ballo) era aperta al pubblico.
Dalle consultazioni effettuate presso I'Agenzia delle Entrate risultano i
seguenti contratti:

e contratto di sublocazione ad uso commerciale, industriale,
artigianale n. 2197 serie 3T, stipulato in data 25.02.2023 e registrato
nel 2023, con durata dal 01.03.2023 al 28.02.2029 (6 anni) tacitamente
rinnovato per ulteriori 6 anni salva comunicazione di recesso con
anticipo non inferiore a 6 mesi rispetto alla scadenza di ogni periodo,

con canone di locazione annuo pattuito in € 9.600,00 +IVA pari a
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mensili € 800,00 +IVA, avente ad oggetto 'immobile Sub 182
(contratto in allegato ALL.02.03).

In merito al giudizio sulla congruita del canone di locazione, considerati
la consistenza, posizione e stato conservativo dell'immobile, 'importo
del canone pattuito € congruo in quanto non risulta inferiore di un
terzo rispetto al giusto prezzo di mercato che si stima pari a circa €
1.000 mensili.

Si segnala che le parti del contratto (locatore e conduttore) sono due
societa estranee alla procedura.

contratto di locazione multipla con contestuale cessione di
contratti n. 9943 serie 3T, stipulato in data 08.11.2019 e registrato il
13.11.2019, con durata dal 01.02.2020 al 31.01.2026 (6 anni)
tacitamente rinnovabile per uguale periodo (6 anni) salva
comunicazione di disdetta con anticipo non inferiore a 6 mesi rispetto
alla scadenza, con canone di locazione annuo rinegoziato in €
9.000,00 +IVA pari a € 750,00 +IVA mensili, avente ad oggetto
'immobile Sub 182 oltre ad altri immobili (contratto riportato in
allegato ALL.02.03).

Si segnala che in detto contratto il locatore € ESECUTATO e |l
conduttore & una societa estranea alla procedura. Si segnala inoltre
che dall’esito dell'interrogazione effettuata dall’Agenzia delle Entrate
risulta “avvenuta cessione degli effetti giuridici del contratto in data
31/01/2026”, con subentro a ESECUTATO, come parte locatrice, di
altra societa estranea alla procedura.

In merito al giudizio sulla congruita del canone di locazione,
considerato che detto contratto ha per oggetto piu beni e nello
specifico n. 2 negozi e n. 4 garage, I'importo del canone risulta vile in
quanto inferiore di 1/3 rispetto al giusto prezzo che, assumendo i
seguenti prezzi di mercato:

- 10,00 €/mq al mese per il negozio Sub 98 (242 mq);

- 8,00 €/mq al mese per il negozio Sub 182 (134 mq);

- 50 €/cad. al mese per ciascun garage;

- riduzione dell'ordine del 20% per tipologia di contratto (locazione

multipla);
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si stima pari a circa € 3.000,00 mensili.

2.2.4. ONERI E PESI DI CARATTERE ECONOMICO

L’'immobile di cui trattasi fa parte del condominio “Complesso Immobiliare
Quattro Novembre 5” e dalla documentazione fornita dall’ Amministratore
del condominio risulta che (v. anche allegato ALL.09):

- allo stato attuale non risultano spese condominiali insolute a carico di
ESECUTATO riferite al bene di cui al Lotto 2;

- il costo di esercizio annuo, riferito al bene di cui al Lotto 2, & mediamente
pari a circa € 1.500,00;

- allo stato attuale non risultano insoluti relativi agli ultimi due esercizi.
Considerato che il futuro acquirente dovra corrispondere le spese
condominiali arretrate degli ultimi due anni, e che la vendita avverra
verosimilmente in un’annualita successiva, verra prudenzialmente detratta

dal valore di stima del Lotto 2 una cifra pari a 1.500,00 Euro.

2.3. DESCRIZIONE ED ANALISI DELL’ IMMOBILE
2.3.1. DESCRIZIONE GENERALE E UBICAZIONE

L’immobile oggetto di stima di cui al presente Lotto 2 (unitd commerciale
al piano terra) fanno parte dell’edificio “Residence Tiziana”, appartenente
al complesso condominiale denominato “Complesso Immobiliare Quattro
Novembre 5”, sito a Treviso in viale 4 Novembre n. 70, destinato
prevalentemente ad uso residenziale e in parte ad uso commerciale e
direzionale.

Trattasi di un condominio che gode di un’ottima posizione, poiché nelle
immediate vicinanze del centro storico di Treviso, in un quartiere dotato di
numerosi servizi oltre ad essere in prossimita dellaccesso al percorso
ciclo-pedonale denominato Alzaia del Sile.

Trattasi di un complesso condominiale composto di tre fabbricati, che si
sviluppano fino a sei piani fuori terra, con un piano interrato comune
destinato ad autorimessa, che ha conseguito I'agibilita nel 2016.

L'unita & accessibile dallingresso pedonale su viale 4 Novembre

attraverso I'area scoperta comune condominiale non recintata.
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2.3.2. DESCRIZIONE DEL BENE

Il presente Lotto 2 & costituito da un’unitda commerciale (Sub 182)
attualmente adibita ad uso sala da ballo/palestra, sita al piano terra del
fabbricato denominato “Residence Tiziana” ma in realta su corpo di
fabbrica da esso staccato posto lungo il confine ovest dell’area
condominiale dove é situata anche la rampa carrabile coperta di accesso
al allautorimessa interrata.

L’immobile commerciale gode di una scarsa visibilita dalla strada pubblica
di viale 4 Novembre in quanto si sviluppa in posizione arretrata rispetto ad
essa e con affaccio su due lati Sud ed Est verso l'area scoperta
condominiale.

Dall'ingresso posto sul lato Est, attraverso un lungo corridoio dotato di
numerose aperture finestrate si accede all’ampia sala che gode di ottima
illuminazione naturale grazie alla parete sud interamente vetrata. Una
breve scala interna conduce ad un piano rialzato nel quale sono stati
ricavati due spogliatoi ciascuno dotato di antibagno con doccia e WC. In
prossimita dell’ingresso € inoltre presente un antibagno e un ulteriore WC.
L’altezza interna utile & pari a circa 3,25 m nella sala e 2,42 m nel piano
rialzato.

Il tutto come meglio illustrato nella documentazione fotografica riportata
nell’allegato ALL.2.05.

Nella seguente tabella vengono riassunte le superfici del’immobile:

UNITA’ SUB 182 SUPERFICIE UTILE
Sala 96,8 mq
Antibagno 4,2 mq
WC 4,2 mq
Disimpegno 2,7 mq
Spogliatoio 7,2 mq
Antibagno/doccia 2,2mq
wcC 1,8 mq
Spogliatoio 10,6 mq
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Antibagno/doccia 2,2mq
wcC 1,8 mq

2.3.3. FINITURE — STATO DI CONSERVAZIONE

L’immobile presenta finiture recenti in buone condizioni di conservazione
e necessita di ordinari interventi manutentivi.

Le pareti intonacate a civile e tinteggiate presentano normali segni di
usura. | pavimenti dellingresso e della sala sono in listoni di legno prefinito.
Il bagno e antibagno in prossimita dell’ingresso presentano rivestimenti in
piastrelle di gres sia a pavimento che a parete (fino ad un’altezza di circa
2 m). | locali a spogliatoio del piano rialzato presentano pavimento in
marmo.

Il soffitto & controsoffittato con elementi modulari a quadrotti.

| serramenti esterni sono in pvc, con sopraluce fisso, mentre la parete
perimetrale sud dellimmobile & costituita da una vetrata fissa a tutta
altezza. | serramenti interni sono in legno tamburato.

Si segnala che le parti condominiali esterne, in particolare le facciate e le

pavimentazioni delle aree scoperte, rivelano diffusi ed evidenti segni di

degrado delle finiture esterne.

Inoltre il piano interrato destinato ad autorimessa, comprese le zone

interrate dei vani scala e del vano ascensore, € interessato da evidenti e

diffusi fenomeni di infiltrazione d’acqua che da tempo causano il degrado

delle superfici interne di pareti e soffitti e disagi ai condomini. Pertanto il

condominio necessiterebbe di un complessivo intervento di manutenzione

straordinaria per risolvere dette problematiche.

Si rinvia alla consultazione della documentazione fotografica relativa ai
beni di cui al Lotto 2 (vedasi allegato ALL.2.05) e di quella generale del

condominio (v. allegato ALL.10).

2.34. IMPIANTI ED ATTESTATO DI PRESTAZIONE
ENERGETICA

Da quanto si & potuto appurare in sede di sopralluogo, 'immobile dispone

di impianto di riscaldamento/raffrescamento ad aria con pompa di calore
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con due split interni e macchine esterne posizionate a parete, impianto
elettrico sotto traccia. L'immobile & sprovvisto di impianto di allarme e
videosorveglianza.

L’acqua calda sanitaria & prodotta da boiler installato nel locale bagno.

[l fabbricato & allacciato alla rete Enel, idrica e alla pubblica fognatura su
viale 4 Novembre.

Ai sensi e per gli effetti del D. Lgs. 192/05 e successive modifiche ed
integrazioni, si precisa che non & stato possibile reperire I'Attestato di
Prestazione Energetica.

Considerata I'epoca di costruzione e le caratteristiche del fabbricato si

ritiene che I'immobile abbia una classe energetica media con costi di

gestione energetica med..

2.4. SITUAZIONE URBANISTICO - EDILIZIA
2.4.1. DESTINAZIONE URBANISTICA

Per quanto attiene la destinazione urbanistica dell’area sulla quale insiste
il complesso di fabbricati cui appartengono le unita immobiliari in oggetto
si rinvia a quanto riportato nel paragrafo “DESTINAZIONE URBANISTICA
(LOTTI da 1 a 58)".

2.4.2. REGOLARITA URBANISTICO - EDILIZIA

Il fabbricato nel quale sono ubicate le unita immobiliari di cui al presente
Lotto 2 & stato edificato in forza dei titoli edilizi rilasciati dal Comune di
Treviso gia indicati al precedente paragrafo “TITOLI EDILIZI ABILITATIVI
(LOTTIl da 1 a 58)".

Inoltre l'immobile é stato oggetto di recenti lavori di manutenzione
straordinaria, per modifiche interne, di cui alla seguente pratica edilizia:

- C.I.L.A. protocollo SUPRO/0067632 del 07/03/2023.

Si rinvia allesame della documentazione amministrativa riportata
nellallegato ALL.2.04 rappresentante lo stato concessionato degli

immobili.
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Presso I'Agenzia del Territorio (Nuovo Catasto Edilizio Urbano), quale
ultima planimetria agli atti risulta quella depositata in data 11/04/2023
(vedasi I'allegato ALL.2.02).

Nel corso del sopralluogo sono state rilevate, a campione, le dimensioni
ed altezze degli immobili. A seguito del confronto tra le planimetrie agli atti
e quanto rilevato sul posto non si sono riscontrate difformita ad eccezione
di una lieve difformita (vedasi anche I'elaborato grafico riportato in calce
all'allegato ALL.2.04):

- nello spogliatoio al piano rialzato & stata realizzata una parete di

partizione interna per il ricavo di un camerino.

2.5. STIMA DEL VALORE DELL’IMMOBILE
2.5.1. CRITERI E METODOLOGIE DI ANALISI E DI STIMA

La presente determinazione del valore di stima viene effettuata a corpo,
pur considerando il calcolo della superficie commerciale del bene e la
successiva applicazione del prezzo unitario di riferimento (€/mq) come
desumibile dal confronto con beni simili o assimilabili recentemente
oggetto di compravendita.

Il prezzo unitario di riferimento assunto considera i prezzi medi rilevati
dall’Agenzia del Territorio e quelli medi di mercato (per immobili
comparabili) come desumibili da compravendite note allo scrivente e/o da
indicazioni fornite da agenzie immobiliari e/o operatori del settore.

Nel caso di particolari condizioni di degrado e/o vetusta, eccedenti quelle
medie degli immobili presi come riferimento per la determinazione del
prezzo unitario di riferimento, verra applicato un coefficiente moltiplicativo
correttivo al prezzo unitario di riferimento.

Vi & inoltre una valutazione relativa a particolari condizioni dell'immobile
(ad esempio, eventuali irregolarita urbanistico — edilizie oppure cattive
condizioni statiche e di manutenzione) o vincoli, servitu o pregiudizi che
possano comportare un deprezzamento dello stesso.

Nel caso si riscontri la presenza di irregolarita e/o pregiudizi, il valore reale

del bene verra determinato sottraendo dal valore commerciale del bene
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“libero da irregolarita / pregiudizi” i valori corrispondenti al ripristino e/o

all’eliminazione delle irregolarita / pregiudizi.

La superficie commerciale viene calcolata considerando le seguenti

incidenze:

- 100% della superficie utile di pavimento delle unitd a destinazione
residenziale/direzionale/commerciale;

- 100% delle pareti perimetrali di proprieta esclusiva;

— 50% delle pareti in comproprieta;

— 75% della superficie di mansarde con altezza media minima = 2,40 m;

- 50% della superficie dei garage/cantine;

- 35% della superficie di terrazze e logge;

- 25% della superficie di magazzini;

- 10% della superficie di giardini e aree scoperte di pertinenza dell’'unita
principale (fino ad una superficie pari a quella dell'unita; 2% per la

superficie eccedente).

2.5.2. VALUTAZIONE ANALITICA DELLE CONSISTENZE

La superficie commerciale complessiva dell’'unita immobiliare di cui al
presente Lotto 2 viene calcolata, sulla base delle planimetrie e dei rilievi
svolti, con i criteri esposti al precedente capitolo paragrafo 2.5.1 (vedasi
anche I'elaborato grafico di individuazione superfici commerciali riportato
in calce all’allegato ALL.2.06).

Ne derivano le seguenti consistenze:

Sup. negozio: mq 133,0 x100% = 133,00mq +
Sup. negozio (h=2,40): mq 33,0 x 75% = 24,75mq =
Totale sup. commerciale 157,75 mq

2.5.3. INDIVIDUAZIONE  DEI VALORI UNITARI DI
RIFERIMENTO.

Dalla consultazione della banca dati delle quotazioni immobiliari
dell’Agenzia delle Entrate — Osservatorio del Mercato Immobiliare (vedasi
allegato ALL.2.06), emerge che il valore medio di compravendita nel

Comune di Treviso, nella zona semicentrale, aggiornato al secondo
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semestre 2024, per unitd commerciali con stato conservativo normale é
compreso tra 900,00 — 1.750,00 €/mq.

Esaminato il bene immobile di cui trattasi, si sono considerate le sue
caratteristiche peculiari, nonché tutti gli elementi che possono influire nella
determinazione del valore dello stesso, quali ad esempio la posizione nel
territorio, la qualita del contesto, le condizioni e previsioni di sviluppo
dell'area, la destinazione, la dimensione e consistenza, la vetusta e grado
di conservazione (vedasi, in particolare, quanto precisato nel precedente
paragrafo “2.3.3 FINITURE-STATO DI CONSERVAZIONE”) nonché di
vincoli gravanti sui beni (vedasi, in particolare, quanto precisato nel
capitolo “LIMITAZIONI, VINCOLI E SERVITU - LOTTI da 1 a 58”). Si sono
inoltre prese ulteriori informazioni sulle valutazioni recenti relative ad
immobili di tipo simile nella zona e si sono fatte tutte le debite valutazioni
tecniche ed economiche ai fini della determinazione del valore
commerciale dellimmobile periziato, nello stato di fatto in cui si trova.
Tutto cio considerato si ritiene di assumere come parametro unitario di

riferimento iniziale il valore di 1.500,00 €/mq.

Ne consegue un valore base di stima pari a: 1.500,00 €/ mqg x 157,75 mqg
= Euro 236.625,00.

2.5.4. DETERMINAZIONE DEL VALORE ATTUALE DI
MERCATO PER IMMOBILE LIBERO.

Per tutto quanto sopra esposto, considerata la dimensione e consistenza
dell’immobile e prendendo quale prezzo unitario di riferimento quello sopra
individuato, nonché sottraendo gli oneri relativi a:

- spese condominiali arretrate, come meglio descritto nel precedente
paragrafo 2.2.3 (costo stimabile pari a 1.500,00 Euro);

si attribuisce allimmobile periziato un “VALORE ATTUALE DI MERCATO
PER IMMOBILE LIBERO” a corpo e arrotondato pari a € 235.000,00

(diconsi Euro duecentotrentacinquemila/00).
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2.5.5. DETERMINAZIONE DEL VALORE ATTUALE DI
MERCATO PER IMMOBILE OCCUPATO.

In considerazione dello stato di occupazione dellimmobile, nellipotesi di
vendita delllimmobile nello stato occupato si deve considerare un
abbattimento del valore sopra indicato, in considerazione della non
immediata disponibilita del bene, dellordine del 10% e pertanto si
attribuisce all'immobile periziato un “VALORE ATTUALE DI MERCATO
PER IMMOBILE OCCUPATO” cosi calcolato:

€ 235.000,00 — 10% con arrotondamento = € 212.000,00 (diconsi Euro

duecentododicimila/00).

2.6. STIMA DEL VALORE DI VENDITA FORZATA

Considerate le caratteristiche peculiari delle modalita di vendita a seguito
di Esecuzione Immobiliare dellimmobile di cui trattasi (procedura di
vendita forzata senza che possa essere effettuata una congrua attivita di
promozione della vendita e parziale mancanza delle garanzie per vizi e
difetti), si reputa di dover applicare un deprezzamento del valore
dell’immobile dell’'ordine del 15% del suo valore commerciale e dunque di
attribuire allimmobile periziato un “VALORE DI VENDITA FORZATA’

(cioé quello da porre a base della procedura di vendita forzata) cosi

calcolato:

- VALORE DI VENDITA FORZATA PER IMMOBILE LIBERO:

€ 235.000,00 — 15% con arrotondamento = € 200.000,00 (diconsi Euro
duecentomila/00);

- VALORE DI VENDITA FORZATA PER IMMOBILE OCCUPATO:

€ 212.000,00 — 15% con arrotondamento = € 180.000,00 (diconsi Euro

centottantamila/00);

Riepilogando si hanno pertanto i seguenti valori di stima per il Lotto 2:

STATO STIMA VALORE DI | STIMA VALORE DI
DELL'IMMOBILE MERCATO VENDITA FORZATA
Immobile libero € 235.000,00 € 200.000,00

Immobile occupato € 212.000,00 € 180.000,00
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Alla presente relazione viene allegata copia dei seguenti documenti:

ALLEGATI LOTTO 2 - Treviso — viale 4 Novembre, 70 — unita

commerciale al piano terra— Sub 182

ALL.2.01 Visure catastali

ALL.2.02 Documentazione catastale; estratto di mappa, elaborato

planimetrico e planimetrie.

ALL.2.03 Contratti di locazione/sublocazione/comodato

ALL.2.04 Documentazione amministrativa ed elaborato grafico di

individuazione difformita edilizie

ALL.2.05 Documentazione fotografica
ALL.2.06 Scheda O.M.I. - Anno 2024 — Semestre Il - Comune di

Treviso — zona semicentrale; Scheda individuazione

superfici commerciali.
ALL.2.07 Scheda sintetica LOTTO 2
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3. LOTTO 3 (Treviso — Viale 4 Novembre, 70/E — appartamento e
ufficio al piano primo — Sub 178 e 179)

3.1. INDIVIDUAZIONE DEGLI IMMOBILI E DELLA PROPRIETA’
3.1.1. INDIVIDUAZIONE CATASTALE E CONFINI

[l pignoramento colpisce il diritto pari a 1/1 di piena proprieta delle seguenti
unita immobiliari, facenti parte del presente Lotto 3 (vedasi visure catastali
riportate in allegato ALL.3.01):

N.C.E.U. - Comune di Treviso (TV) — Sez. Urb. F- Foglio 1

— Particella 1946, Sub 178, Cat. A/2, Classe 4, Consistenza 4,5 vani,
Superficie Tot. 114 mq, Viale Quattro Novembre, Piano 1, Rendita
Euro 499,67;

— Particella 1946, Sub 179, Cat. A/10, Classe 5, Consistenza 3,5 vani,
Superficie Tot. 92 mq, Viale Quattro Novembre, Piano 1, Rendita Euro
1.165,90;

Dette unita immobiliari (appartamento e ufficio) fanno parte dell’edificio

“Residence Tiziana” appartenente al complesso condominiale denominato

“Complesso Immobiliare Quattro Novembre 5” sito in viale 4 Novembre n.

70 a Treviso, ubicato nell’area cosi censita al Catasto Terreni:

Comune di Treviso (TV) — Foglio 31 — Mappale 1946.

Si precisa che il pignoramento comprende la comproprieta delle parti

comuni condominiali per la quota millesimale di competenza, come

indicate nelle tabelle millesimali allegate al Regolamento di Condominio

(v. allegato ALL.05).

| dati catastali indicati nel pignoramento per il presente Lotto sono conformi

a quelli attualmente riscontrabili al Nuovo Catasto Edilizio Urbano ed

individuano le unita immobiliari di cui trattasi.

Si segnala pero sin da subito che in sede di sopralluogo si & constatato

che l'unita Sub 178 é di fatto utilizzata e allestita ad uso ufficio.

CONFINI: 'appartamento Sub 178 confina con: Sub 200 (bcnc), Sub 194
(bcnc) e Sub 179.

L’ufficio Sub 179 confina con: Sub 178 e Sub 194 (bcnc).
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[l mappale nel quale & stato edificato il fabbricato di cui le unita immobiliari
fanno parte, confina partendo da Nord e proseguendo in senso orario con:
canale demaniale e la pubblica via (Viale 4 Novembre), i mappali 193,
1697, 194, 217, 1953, 1954, canale demaniale, 1951, 445 e 810 (vedasi
anche estratto di mappa riportato nell’ALL.3.02).

3.1.2. INTESTAZIONE DELLA PROPRIETA’ - ATTO DI
PROVENIENZA

Per quanto attiene all’atto di provenienza relativo ai beni in oggetto si rinvia
a quanto riportato nel paragrafo “INTESTAZIONE DELLA PROPRIETA’-
ATTO DI PROVENIENZA (LOTTI da 1 a 58)” e all'allegato ALL.01.

3.2.  VINCOLI, PREGIUDIZI, ONERI E STATO DI POSSESSO
3.2.1. ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

Per quanto attiene alle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli gravanti sui
beni in oggetto si rinvia a quanto riportato nel paragrafo “ISCRIZIONI E
TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI (LOTTIl da 1 a 58)".

3.2.2. LIMITAZIONI, VINCOLI, SERVITU, USI CIVICI

Per quanto attiene all’esistenza di limitazioni, vincoli e servitu gravanti sui
beni in oggetto si rinvia a quanto riportato nel paragrafo “LIMITAZIONI
VINCOLI E SERVITU (LOTTI da 1 a 58)".

3.2.3. STATO DI POSSESSO E DI OCCUPAZIONE DEGLI
IMMOBILI

L’appartamento (Sub 178) all'atto del sopralluogo risultava occupato da
terze persone.
Si segnala che in sede di sopralluogo si &€ constatato che I'unita in oggetto

e di fatto utilizzata e allestita ad uso ufficio.
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Dalle consultazioni effettuate presso I'Agenzia delle Entrate risultano i

seguenti contratti:

contratto di locazione multipla con contestuale cessione di
contratti n. 9961 serie 3T, stipulato in data 08.11.2019 e registrato in
data 14.11.2019, con durata dal 01.02.2020 al 31.01.2026 (6 anni)
tacitamente rinnovabile per wuguale periodo (6 anni) salva
comunicazione di disdetta con anticipo non inferiore a 6 mesi prima
della scadenza, con canone di locazione annuo rinegoziato in €
45.000,00 +IVA pari a € 3.750,00 +IVA mensili, avente ad oggetto |l
Sub 178 oltre ad altri immobili (contratto riportato in allegato
ALL.03.03).

Si segnala che in detto contratto il locatore € ESECUTATO e |l
conduttore & una societa estranea alla procedura. Si segnala inoltre
che dall’esito dellinterrogazione effettuata dall’Agenzia delle Entrate
risulta “avvenuta cessione degli effetti giuridici del contratto in data
31/06/2026”, con subentro, come parte conduttrice, di altra societa
estranea alla procedura.

In merito al giudizio sulla congruita del canone di locazione,
considerato che detto contratto ha per oggetto piu beni e nello
specifico n. 23 appartamenti (di cui 22 oggetto della presente
procedura), n. 36 garage e n. 21 cantine, I'importo del canone risulta
vile in quanto inferiore di 1/3 rispetto al giusto prezzo che, assumendo
i seguenti prezzi di mercato:

- 10,00 €/mq al mese per gli appartamenti (2.381 mq);

- 50 €/cad. al mese per ciascun garage;

- 10 €/cad. al mese per ciascuna cantina;

- riduzione dell'ordine del 20% per tipologia di contratto (locazione
multipla);

si stima pari a circa € 20.000,00 mensili.

L’ufficio (Sub 179) risulta occupato da terze persone.

Dalle consultazioni effettuate presso I'Agenzia delle Entrate risultano i

seguenti contratti:

contratto di locazione multipla con contestuale cessione di

contratti n. 9946 serie 3T, stipulato in data 08.11.2019 e registrato il
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13.11.2019, con durata dal 01.02.2020 al 31.01.2026 (6 anni)
tacitamente rinnovabile per wuguale periodo (6 anni) salva
comunicazione di disdetta con anticipo non inferiore a 6 mesi rispetto
alla scadenza, con canone di locazione annuo rinegoziato in €
13.500,00 +IVA pari a € 1.125,00 +IVA mensili, avente ad oggetto il
Sub 179 oltre ad altri immobili (contratto riportato in allegato
ALL.03.03).

Si segnala che in detto contratto il locatore € ESECUTATO e |l
conduttore & una societa estranea alla procedura. Si segnala inoltre
che dall’esito dell'interrogazione effettuata dall’Agenzia delle Entrate
risulta “avvenuta cessione degli effetti giuridici del contratto in data
31/06/2026”, con subentro a ESECUTATO, come parte locatrice, di
altra societa estranea alla procedura.

In merito al giudizio sulla congruita del canone di locazione,
considerato che detto contratto ha per oggetto piu beni e nello
specifico n. 3 uffici (di cui 2 oggetto della presente procedura) e n. 6
garage e n. 1 magazzino, 'importo del canone risulta vile in quanto
inferiore di 1/3 rispetto al giusto prezzo che, assumendo i seguenti
prezzi di mercato:

- 8,00 €/mq al mese per gli uffici (sup. tot. 694 mq);

- 50 €/cad. al mese per ciascun garage;

- riduzione dell'ordine del 20% per tipologia di contratto (locazione
multipla);

si stima pari a circa € 4.500,00 mensili.

3.2.4. ONERI E PESI DI CARATTERE ECONOMICO

Le unita immobiliari di cui trattasi fanno parte del condominio “Quattro

Novembre 5” e dalla documentazione fornita dal’Amministratore del

condominio risulta che (v. anche allegato ALL.09):

- le spese condominiali insolute a carico di ESECUTATO, riferite ai beni di

cui al Lotto 3, sono complessivamente pari a circa 20.000,00 Euro;

- il costo di esercizio annuo, riferito ai beni di cui al Lotto 1, &€ mediamente
pari a circa € 8.000,00;
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- l'ammontare degli insoluti relativi agli ultimi due esercizi € pari a circa €
14.500,00.

Considerato che il futuro acquirente dovra corrispondere le spese
condominiali arretrate degli ultimi due anni, verra prudenzialmente detratto

dal valore di stima del Lotto 3 una cifra pari a 15.000,00 Euro.

3.3. DESCRIZIONE ED ANALISI DELL’ IMMOBILE
3.3.1. DESCRIZIONE GENERALE E UBICAZIONE

Gli immobili oggetto di stima di cui al presente Lotto 3 (appartamento ed
ufficio al piano primo) fanno parte dell’edificio “Residence Tiziana”,
appartenente al complesso condominiale denominato “Complesso
immobiliare Quattro Novembre 57, sito a Treviso in viale 4 Novembre n.
70/E, destinato prevalentemente ad uso residenziale e in parte ad uso
direzionale e commerciale.

Trattasi di un condominio che gode di un’ottima posizione, poiché nelle
immediate vicinanze del centro storico di Treviso, in un quartiere dotato di
numerosi servizi oltre ad essere in prossimita dell’accesso al percorso
ciclo-pedonale denominato Alzaia del Sile.

Trattasi di un complesso condominiale composto di tre fabbricati, che si
sviluppano fino a sei piani fuori terra, con un piano interrato comune
destinato ad autorimessa, che ha conseguito I'agibilita nel 2016.

Le unita sono accessibili dallingresso pedonale su viale 4 Novembre,
attraverso l'area scoperta comune condominiale non recintata che

conduce all'ingresso del vano scala al civico 70/E, al piano primo.

3.3.2. DESCRIZIONE DEL BENE

Il presente Lotto 3 si compone di un’unita residenziale al piano primo (Sub
178) e di un’unita direzionale al piano primo (Sub 179) del fabbricato
denominato “Residence Tiziana” di cinque piani fuori terra. Le due unita
occupano insieme l'intero piano primo dell’edificio.

In sede di sopralluogo si & constatato che di fatto le due unita in oggetto

sono _internamente comunicanti tra loro e sono interamente allestite ed

utilizzate ad uso ufficio. Inoltre &€ presente un unico locale bagno, comune
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alle due unita. Pertanto di fatto esse costituiscono un’unica unita

direzionale, ragione per cui sono state assegnate ad uno stesso lotto.

La descrizione dellimmobile si riferisce allo stato di fatto constatato in

sede di sopralluogo che & difforme da gquanto rappresentato nelle

planimetrie catastali.

L'unita catastalmente individuata al Sub 178 si compone di ingresso,
ampio locale open-space ad uso ufficio, ufficio/sala riunioni, disimpegno,
due uffici e un vano destinato ad archivio.

L’'unita catastalmente individuata al Sub 179 si compone di ingresso,
disimpegno, ufficio, bagno con antibagno e ampio locale open-space ad
uso ufficio. Le due unita sono comunicanti attraverso due porte interne e
dispongono di due porte d’ingresso dal pianerottolo del piano primo.
L’altezza utile interna & pari a 2,70 m ad eccezione dei due ingressi con
altezza utile 2,40 m.

| locali godono di un’ottima illuminazione naturale garantita dalle pareti
perimetrali interamente vetrate.

Il tutto come meglio illustrato nella documentazione fotografica riportata
nell’allegato ALL.3.05.

Nella seguente tabella vengono riassunte le superfici degli immobili:

UNITA’ SUB 178 SUPERFICIE UTILE
Ingresso 3,5 mq
Ufficio open-space 42,2 mq
Ufficio/sala riunioni 14,0 mq
Disimpegno 5,3 mq
Ufficio 9,0 mq
Ufficio 15,9 mq
Archivio 6,5 mq

UNITA’ SUB 179

SUPERFICIE UTILE

Ingresso 8,0 mq
Disimpegno 7,3 mq
Ufficio 11,0 mq
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Antibagno 2,0 mq

Bagno 3,4 mq

Ufficio open-space 46,7 mq

3.3.3. FINITURE — STATO DI CONSERVAZIONE

Le due unita presentano finiture recenti in buone condizioni di
conservazione e necessitano di ordinari interventi manutentivi.

Le pareti intonacate a civile e tinteggiate presentano normali segni di
usura. | pavimenti sono in piastrelle di marmo rosa, ad eccezione del
bagno e antibagno che presentano rivestimento in piastrelle in gres sia a
pavimento che a parete (fino ad un’altezza di circa 1,8 m).

Il soffitto & controsoffittato con elementi modulari a quadrotti.

Le pareti perimetrali sono interamente vetrate a tutta altezza, costituite da
vetrate fisse e serramenti apribili in pvc con vetro-camera. | serramenti
interni sono in legno tamburato. | portoncini d’ingresso blindati.

Si segnala che le parti condominiali esterne, in particolare le facciate e le

pavimentazioni delle aree scoperte, rivelano diffusi ed evidenti segni di

degrado delle finiture esterne.

Inoltre il piano interrato destinato ad autorimessa, comprese le zone

interrate dei vani scala e del vano ascensore, € interessato da evidenti e

diffusi fenomeni di infiltrazione d’acqua che da tempo causano il degrado

delle superfici interne di pareti e soffitti e disagi ai condomini. Pertanto il

condominio necessiterebbe di un complessivo intervento di manutenzione

straordinaria per risolvere dette problematiche.

Si rinvia alla consultazione della documentazione fotografica relativa ai
beni di cui al Lotto 3 (vedasi allegato ALL.3.05) e di quella generale del

condominio (v. allegato ALL.10).

3.3.4. IMPIANTI ED ATTESTATO DI PRESTAZIONE
ENERGETICA

Da quanto si & potuto appurare in sede di sopralluogo, gli immobili
dispongono di impianto di riscaldamento/raffrescamento ad aria con unita

ventilconvettori a pavimento e impianto elettrico sotto traccia.
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L’acqua calda sanitaria & prodotta da scaldabagno installato nel locale
antibagno.

[l fabbricato & allacciato alla rete Enel, idrica e alla pubblica fognatura su
viale 4 Novembre. L’edificio € dotato di impianto ascensore.

Ai sensi e per gli effetti del D. Lgs. 192/05 e successive modifiche ed
integrazioni, si precisa che non é stato possibile reperire I'Attestato di
Prestazione Energetica.

Considerata I'epoca di costruzione e le caratteristiche del fabbricato si

ritiene che I'immobile abbia una classe energetica media con costi di

gestione energetica med..

3.4. SITUAZIONE URBANISTICO - EDILIZIA
3.4.1. DESTINAZIONE URBANISTICA

Per quanto attiene la destinazione urbanistica dell’area sulla quale insiste
il complesso di fabbricati cui appartengono le unita immobiliari in oggetto
si rinvia a quanto riportato nel paragrafo “DESTINAZIONE URBANISTICA
(LOTTI da 1 a 58)".

3.4.2. REGOLARITA URBANISTICO - EDILIZIA

Il fabbricato nel quale sono ubicate le unita immobiliari di cui al presente
Lotto 3 & stato edificato in forza dei titoli edilizi rilasciati dal Comune di
Treviso gia indicati al precedente paragrafo “TITOLI EDILIZI ABILITATIVI
(LOTTIl da 1 a 58)".

Dall’esito dell'accesso atti effettuato presso il Servizio attivita edilizia del
Comune di Treviso, come ultima planimetria rappresentante lo stato
legittimo degli immobili in oggetto, risulta quella di cui al protocollo n.
20994 del 23.03.2011. Si rinvia allesame della documentazione
amministrativa riportata nell’allegato ALL.3.04 rappresentante lo stato
concessionato degli immobili.

Presso I'Agenzia del Territorio (Nuovo Catasto Edilizio Urbano), quali
ultime planimetrie agli atti risultano (vedasi anche I'allegato ALL.3.02):

- per il Sub 178 quella depositata in data 25.06.2012;
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- per il Sub 179 quella depositata in data 25.06.2012.

Nel corso del sopralluogo sono state rilevate, a campione, le dimensioni
ed altezze degli immobili. A seguito del confronto tra le planimetrie agli atti
e quanto rilevato sul posto si sono riscontrate le seguenti difformita (vedasi
anche elaborato grafico riportato in calce all’allegato ALL.3.04):

- le due unita sono internamente comunicanti tramite due fori porta
realizzati nella parete di separazione tra le due unita;

- la destinazione d’uso dell’'unita Sub 178 & direzionale (ufficio) a differenza
di quella residenziale risultante in Catasto;

- le due unita presentano entrambe un distributivo interno non conforme
allo stato concessionato, ottenuto con la realizzazione/demolizione di
pareti di partizione interne;

- non risulta realizzato il bagno dell'unita Sub 179, attualmente destinato a
ripostiglio/archivio.

Con riferimento a quanto sopra esposto, si stima un onere economico a
titolo indicativo e cautelativo pari a circa 10.000,00 Euro per le pratiche di
sanatoria, cambio d’'uso e variazione catastale necessarie a regolarizzare
le suddette difformita. Detto onere economico verra detratto in sede di

determinazione del valore del bene.

3.5. STIMA DEL VALORE DELL’IMMOBILE
3.5.1. CRITERI E METODOLOGIE DI ANALISI E DI STIMA

La presente determinazione del valore di stima viene effettuata a corpo,
pur considerando il calcolo della superficie commerciale del bene e la
successiva applicazione del prezzo unitario di riferimento (€/mq) come
desumibile dal confronto con beni simili o assimilabili recentemente
oggetto di compravendita.

[l prezzo unitario di riferimento assunto considera i prezzi medi rilevati
dal’Agenzia del Territorio e quelli medi di mercato (per immobili
comparabili) come desumibili da compravendite note allo scrivente e/o da
indicazioni fornite da agenzie immobiliari e/o operatori del settore.

Nel caso di particolari condizioni di degrado e/o vetusta, eccedenti quelle

medie degli immobili presi come riferimento per la determinazione del
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prezzo unitario di riferimento, verra applicato un coefficiente moltiplicativo

correttivo al prezzo unitario di riferimento.

Vi & inoltre una valutazione relativa a particolari condizioni dell'immobile

(ad esempio, eventuali irregolarita urbanistico — edilizie oppure cattive

condizioni statiche e di manutenzione) o vincoli, servitu o pregiudizi che

possano comportare un deprezzamento dello stesso.

Nel caso si riscontri la presenza di irregolarita e/o pregiudizi, il valore reale

del bene verra determinato sottraendo dal valore commerciale del bene

“libero da irregolarita / pregiudizi” i valori corrispondenti al ripristino e/o

all’eliminazione delle irregolarita / pregiudizi.

La superficie commerciale viene calcolata considerando le seguenti

incidenze:

— 100% della superficie utile di pavimento delle unita a destinazione
residenziale/direzionale/commerciale;

- 100% delle pareti perimetrali di proprieta esclusiva;

- 50% delle pareti in comproprieta;

— 75% della superficie di mansarde con altezza media minima = 2,40 m;

- 50% della superficie di garage/cantine;

- 35% della superficie di terrazze e logge;

- 25% della superficie di magazzini;

- 10% della superficie di giardini e aree scoperte di pertinenza dell’'unita
principale (fino ad una superficie pari a quella dell'unita; 2% per la

superficie eccedente).

3.5.2. VALUTAZIONE ANALITICA DELLE CONSISTENZE

La superficie commerciale complessiva delle unita immobiliari di cui al
presente Lotto 3 viene calcolata, sulla base delle planimetrie e dei rilievi
svolti, con i criteri esposti al precedente capitolo paragrafo 3.5.1 (vedasi
anche l'elaborato grafico di individuazione superfici commerciali riportato
in calce all'allegato ALL.3.06).

Ne derivano le seguenti consistenze:

Sup. ufficio Sub 178: mg 114,0 x100%
Sup. ufficio Sub 179: mg 92,0 x100%

114,00 mq +
92,00 mq
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Totale sup. commerciale 206,00 mq

3.5.3. INDIVIDUAZIONE  DEI VALORI UNITARI DI
RIFERIMENTO.

Dalla consultazione della banca dati delle quotazioni immobiliari
dell’Agenzia delle Entrate — Osservatorio del Mercato Immobiliare (vedasi
allegato ALL.3.06), emerge che il valore medio di compravendita nel
Comune di Treviso, nella zona semicentrale, aggiornato al secondo
semestre 2024, per unita direzionali con stato conservativo normale é
compreso tra 1.150,00 — 1.700,00 €/mq.

Esaminato il bene immobile di cui trattasi, si sono considerate le sue
caratteristiche peculiari, nonché tutti gli elementi che possono influire nella
determinazione del valore dello stesso, quali ad esempio la posizione nel
territorio, la qualita del contesto, le condizioni e previsioni di sviluppo
dell'area, la destinazione, la dimensione e consistenza, la vetusta e grado
di conservazione (vedasi, in particolare, quanto precisato nel precedente
paragrafo “7.3.3 FINITURE-STATO DI CONSERVAZIONE”) nonché di
vincoli gravanti sui beni (vedasi, in particolare, quanto precisato nel
capitolo “LIMITAZIONI, VINCOLI E SERVITU - LOTTI da 1 a 58”). Si sono
inoltre prese ulteriori informazioni sulle valutazioni recenti relative ad
immobili di tipo simile nella zona e si sono fatte tutte le debite valutazioni
tecniche ed economiche ai fini della determinazione del valore
commerciale degli immobili periziati, nello stato di fatto in cui si trovano.
Tutto cid considerato si ritiene di assumere come parametro unitario di

riferimento iniziale il valore di 1.500,00 €/mq.

Ne consegue un valore base di stima pari a: 1.500,00 €/mg x 206,00 mq
= Euro 309.000,00.

3.5.4. DETERMINAZIONE DEL VALORE ATTUALE DI
MERCATO PER IMMOBILE LIBERO.
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Per tutto quanto sopra esposto, considerata la dimensione e consistenza
dell’immobile e prendendo quale prezzo unitario di riferimento quello sopra
individuato, nonché sottraendo gli oneri relativi a:

- spese condominiali arretrate, come meglio descritto nel precedente
paragrafo 3.2.3 (costo stimabile pari a 15.000,00 Euro);

- pratiche edilizie di sanatoria e variazione catastale, come meglio
descritto al precedente paragrafo 3.4.2 (costo stimabile pari a 10.000,00
Euro);

si attribuisce allimmobile periziato un “VALORE ATTUALE DI MERCATO
PER IMMOBILE LIBERO” a corpo e arrotondato pari a € 284.000,00

(diconsi Euro duecentottantaquattromila/00).

3.5.5. DETERMINAZIONE DEL VALORE ATTUALE DI
MERCATO PER IMMOBILE OCCUPATO.

In considerazione dello stato di occupazione dellimmobile, nellipotesi di
vendita delllimmobile nello stato occupato si deve considerare un
abbattimento del valore sopra indicato, in considerazione della non
immediata disponibilitd del bene, dellordine del 10% e pertanto si
attribuisce allimmobile periziato un “VALORE ATTUALE DI MERCATO
PER IMMOBILE OCCUPATO” cosi calcolato:

€ 284.000,00 — 10% con arrotondamento = € 256.000,00 (diconsi Euro

duecentocinquantaseimila/00).

3.6. STIMA DEL VALORE DI VENDITA FORZATA

Considerate le caratteristiche peculiari delle modalita di vendita a seguito
di Esecuzione Immobiliare dellimmobile di cui trattasi (procedura di
vendita forzata senza che possa essere effettuata una congrua attivita di
promozione della vendita e parziale mancanza delle garanzie per vizi e
difetti), si reputa di dover applicare un deprezzamento del valore
dell’immobile dell’'ordine del 15% del suo valore commerciale e dunque di
attribuire allimmobile periziato un “VALORE DI VENDITA FORZATA’

(cioé quello da porre a base della procedura di vendita forzata) cosi

calcolato:
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- VALORE DI VENDITA FORZATA PER IMMOBILE LIBERO:

€ 284.000,00 — 15% con arrotondamento = € 241.000,00 (diconsi Euro
duecentoquarantunomila/00);
- VALORE DI VENDITA FORZATA PER IMMOBILE OCCUPATO:

€ 256.000,00 — 15% con arrotondamento = € 218.000,00 (diconsi Euro

duecentodiciottomila/00);

Riepilogando si hanno pertanto i seguenti valori di stima per il Lotto 3:

STATO STIMA VALORE DI | STIMA VALORE PER
DELL’IMMOBILE MERCATO VENDITA FORZATA
Immobile libero € 284.000,00 € 241.000,00

Immobile occupato € 256.000,00 € 218.000,00

Alla presente relazione viene allegata copia dei seguenti documenti:

ALLEGATI LOTTO 3 - Treviso — viale 4 Novembre, 70/E -

appartamento e ufficio al piano primo — Sub 178 e 179

ALL.3.01 Visure catastali

ALL.3.02 Documentazione catastale; estratto di mappa, elaborato
planimetrico e planimetrie.

ALL.3.03 | Contratti di locazione/sublocazione/comodato

ALL.3.04 Documentazione amministrativa ed elaborato grafico di
individuazione difformita edilizie

ALL.3.05 Documentazione fotografica

ALL.3.06 Scheda O.M.l. - Anno 2024 — Semestre || - Comune di
Treviso — zona semicentrale; Scheda individuazione
superfici commerciali.

ALL.3.07 Scheda sintetica LOTTO 3
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4.

41.

LOTTO 4 (Treviso — Viale 4 Novembre, 70/C e 70/D - ufficio al
piano terzo e n. 5 garage al piano interrato — Sub 135, 42, 43, 44,
94 e 95)

INDIVIDUAZIONE DEGLI IMMOBILI E DELLA PROPRIETA’

4.1.1. INDIVIDUAZIONE CATASTALE E CONFINI

[l pignoramento colpisce il diritto pari a 1/1 di piena proprieta delle seguenti

unita immobiliari, facenti parte del presente Lotto 4 (vedasi visure catastali
riportate in allegato ALL.4.01):
N.C.E.U. - Comune di Treviso (TV) — Sez. Urb. F- Foglio 1

Particella 1946, Sub 135, Cat. A/10, Classe 5, Consistenza 17 vani,
Superficie Tot. 415 mq, Viale Quattro Novembre, Piano 3, Rendita
Euro 5.662,95;

Particella 1946, Sub 42, Cat. C/6, Classe 7, Consistenza 16 mq,
Superficie Tot. 17 mq, Viale Quattro Novembre, Piano S1, Rendita
Euro 90,90;

Particella 1946, Sub 43, Cat. C/6, Classe 7, Consistenza 15 mq,
Superficie Tot. 17 mq, Viale Quattro Novembre, Piano S1, Rendita
Euro 85,22;

Particella 1946, Sub 44, Cat. C/6, Classe 7, Consistenza 16 mq,
Superficie Tot. 17 mq, Viale Quattro Novembre, Piano S1, Rendita
Euro 90,90;

Particella 1946, Sub 94, Cat. C/6, Classe 7, Consistenza 16 mq,
Superficie Tot. 18 mq, Viale Quattro Novembre, Piano S1, Rendita
Euro 90,90;

Particella 1946, Sub 95, Cat. C/6, Classe 7, Consistenza 16 mq,
Superficie Tot. 18 mq, Viale Quattro Novembre, Piano S1, Rendita
Euro 90,90.

Dette unita immobiliari (ufficio e n. 5 garage) fanno parte dell’edificio

“‘Residence Gaia” appartenente al complesso condominiale denominato

“Complesso Immobiliare Quattro Novembre 5” sito in viale 4 Novembre n.

70 a Treviso, ubicato nell’area cosi censita al Catasto Terreni:
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Comune di Treviso (TV) — Foglio 31 — Mappale 1946.

Si precisa che il pignoramento comprende la comproprieta delle parti
comuni condominiali per la quota millesimale di competenza, come
indicate nelle tabelle millesimali allegate al Regolamento di Condominio
(v. allegato ALL.05).

| dati catastali indicati nel pignoramento per il presente Lotto sono conformi

a quelli attualmente riscontrabili al Nuovo Catasto Edilizio Urbano ed

individuano le unita immobiliari di cui trattasi.

Si segnala pero sin da subito che in sede di sopralluogo si & constatato

che una parte dell’unita direzionale Sub 135 & di fatto separata da detto

ufficio, essendo utilizzata e allestita come appartamento.

CONFINI: I'ufficio Sub 135 confina con: Sub 173 (bcnc) e Sub 175 (benc).
Il garage Sub 42 confina con: Sub 186 (bcnc), Sub148 (bcnc), Sub 43 e
Sub 147 (bcne).

Il garage Sub 43 confina con: Sub 42, Sub148 (bcnc), Sub 44 e Sub 147
(bcnc).

Il garage Sub 44 confina con: Sub 43, Sub148 (bcnc), Sub 45 e Sub 147
(benc).

Il garage Sub 94 confina con: Sub 93, Sub 95 e Sub 154 (bcnc).

Il garage Sub 95 confina con: Sub 94, Sub 96 e Sub 154 (bcnc).

[l mappale nel quale & stato edificato il fabbricato di cui le unita immobiliari

fanno parte, confina partendo da Nord e proseguendo in senso orario con:
canale demaniale e la pubblica via (Viale 4 Novembre), i mappali 193,
1697, 194, 217, 1953, 1954, canale demaniale, 1951, 445 e 810 (vedasi
anche estratto di mappa riportato nell’ALL.5.02).

4.1.2. INTESTAZIONE DELLA PROPRIETA’ - ATTO DI
PROVENIENZA

Per quanto attiene all’atto di provenienza relativo ai beni in oggetto si rinvia
a quanto riportato nel paragrafo “INTESTAZIONE DELLA PROPRIETA’-
ATTO DI PROVENIENZA (LOTTI da 1 a 58)” e all’allegato ALL.01.
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4.2. VINCOLI, PREGIUDIZI, ONERI E STATO DI POSSESSO
4.2.1. ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

Per quanto attiene alle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli gravanti sui
beni in oggetto si rinvia a quanto riportato nel paragrafo “ISCRIZIONI E
TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI (LOTTIl da 1 a 58)".

4.2.2. LIMITAZIONI, VINCOLI, SERVITU, USI CIVICI

Per quanto attiene all’esistenza di limitazioni, vincoli e servitu gravanti sui
beni in oggetto si rinvia a quanto riportato nel paragrafo “LIMITAZIONI
VINCOLI E SERVITU (LOTTI da 1 a 58)".

4.2.3. STATO DI POSSESSO E DI OCCUPAZIONE DEGLI
IMMOBILI

L’ufficio e n. 5 garage (Sub 135, 42, 43, 44, 94 e 95) all’atto del sopralluogo

risultavano occupati da terze persone in forza di un titolo.

Dalle consultazioni effettuate presso 'Agenzia delle Entrate risultano i

seguenti contratti:

e contratto di sublocazione ad uso commerciale, industriale,
artigianale n. 374 serie 3T, stipulato in data 16.10.2020 e registrato in
data 18.01.2021, con durata dal 01.01.2021 al 31.12.2026 (6 anni)
salva comunicazione di disdetta con anticipo non inferiore a 6 mesi,
con canone di locazione annuo pari a € 30.000,00 +IVA pari a €
2.500,00 +IVA mensili, avente ad oggetto i beni di cui al presente Lotto
4 oltre ad un altro garage (contratto riportato in allegato ALL.04.03).
Si segnala che le parti del contratto (locatore e conduttore) sono due
societa estranee alla procedura.

In merito al giudizio sulla congruita del canone di locazione,
considerato che detto contratto ha per oggetto piu beni e nello
specifico un ufficio e n. 6 garage I'importo del canone risulta congruo
in quanto non inferiore di 1/3 rispetto al giusto prezzo che, assumendo

i seguenti prezzi di mercato:
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- 8,00 €/mq al mese per gli uffici (415 mq);

- 50 €/cad. al mese per ciascun garage;

- riduzione dell'ordine del 20% per tipologia di contratto (locazione
multipla);

si stima pari a circa € 2.900,00 mensili.

Dalle consultazioni effettuate presso I'Agenzia delle Entrate risultano

inoltre i seguenti contratti:

contratto di locazione multipla con contestuale cessione di
contratti n. 9946 serie 3T, stipulato in data 08.11.2019 e registrato il
13.11.2019, con durata dal 01.02.2020 al 31.01.2026 (6 anni)
tacitamente rinnovabile per uguale periodo (6 anni) salva
comunicazione di disdetta con anticipo non inferiore a 6 mesi rispetto
alla scadenza, con canone di locazione annuo rinegoziato in €
13.500,00 +IVA pari a € 1.125,00 +IVA mensili, avente ad oggetto
l'ufficio Sub 135 oltre ad altri immobili (contratto riportato in allegato
ALL.04.03).

Si segnala che in detto contratto il locatore € ESECUTATO e |l
conduttore & una societa estranea alla procedura. Si segnala inoltre
che dall’esito dell'interrogazione effettuata dall’Agenzia delle Entrate
risulta “avvenuta cessione degli effetti giuridici del contratto in data
31/06/2026”7, con subentro a ESECUTATO, come parte locatrice, di
altra societa estranea alla procedura.

In merito al giudizio sulla congruita del canone di locazione,
considerato che detto contratto ha per oggetto piu beni e nello
specifico n. 3 uffici (di cui 2 oggetto della presente procedura) e n. 6
garage e n. 1 magazzino, 'importo del canone risulta vile in quanto
inferiore di 1/3 rispetto al giusto prezzo che, assumendo i seguenti
prezzi di mercato:

- 8,00 €/mq al mese per gli uffici (sup. tot. 694 mq);

- 50 €/cad. al mese per ciascun garage;

- riduzione dell'ordine del 20% per tipologia di contratto (locazione
multipla);

si stima pari a circa € 4.500,00 mensili.
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e contratto di locazione multipla con contestuale cessione di
contratti n. 9961 serie 3T, stipulato in data 08.11.2019 e registrato in
data 14.11.2019, con durata dal 01.02.2020 al 31.01.2026 (6 anni)
tacitamente rinnovabile per wuguale periodo (6 anni) salva
comunicazione di disdetta con anticipo non inferiore a 6 mesi prima
della scadenza, con canone di locazione annuo rinegoziato in €
45.000,00 +IVA pari a € 3.750,00 +IVA mensili, avente ad oggetto i
garage Sub 42, 43, 44, 94 e 95 oltre ad altri immobili (contratto
riportato in allegato ALL.04.03).

Si segnala che in detto contratto il locatore € ESECUTATO e |l
conduttore & una societa estranea alla procedura. Si segnala inoltre
che dall’esito dell'interrogazione effettuata dall’Agenzia delle Entrate
risulta “avvenuta cessione degli effetti giuridici del contratto in data
31/06/2026”, con subentro, come parte conduttrice, di altra societa
estranea alla procedura.

In merito al giudizio sulla congruita del canone di locazione,
considerato che detto contratto ha per oggetto piu beni e nello
specifico n. 23 appartamenti (di cui 22 oggetto della presente
procedura), n. 36 garage e n. 21 cantine, I'importo del canone risulta
vile in quanto inferiore di 1/3 rispetto al giusto prezzo che, assumendo
i seguenti prezzi di mercato:

- 10,00 €/mq al mese per gli appartamenti (2.381 mq);

- 50 €/cad. al mese per ciascun garage;

- 10 €/cad. al mese per ciascuna cantina;

- riduzione dell'ordine del 20% per tipologia di contratto (locazione
multipla);

si stima pari a circa € 20.000,00 mensili.

4.2.4. ONERI E PESI DI CARATTERE ECONOMICO

Le unita immobiliari di cui trattasi fanno parte del condominio “Complesso
Immobiliare Quattro Novembre 5’ e dalla documentazione fornita

dal’Amministratore del condominio risulta che (v. anche allegato ALL.09):
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- le spese condominiali insolute a carico di ESECUTATO, riferite ai beni di
cui al Lotto 4, sono complessivamente pari a circa 11.000,00 Euro;

- il costo di esercizio annuo, riferito ai beni di cui al Lotto 1, € mediamente
pari a circa € 5.500,00;

- l'ammontare degli insoluti relativi agli ultimi due esercizi € pari a circa €
6.500,00.

Considerato che il futuro acquirente dovra corrispondere le spese
condominiali arretrate degli ultimi due anni, verra prudenzialmente detratto

dal valore di stima del Lotto 4 una cifra pari a 11.000,00 Euro.

4.3. DESCRIZIONE ED ANALISI DELL’ IMMOBILE
4.3.1. DESCRIZIONE GENERALE E UBICAZIONE

Gli immobili oggetto di stima di cui al presente Lotto 4 (ufficio al piano terzo
e n. 5 garage) fanno parte dell’edificio “Residence Gaia”, appartenente al
complesso condominiale denominato “Complesso Immobiliare Quattro
Novembre 5”, sito a Treviso in viale 4 Novembre n. 70/C e 70/D, destinato
prevalentemente ad uso residenziale e in parte direzionale.

Trattasi di un condominio che gode di un’ottima posizione, poiché nelle
immediate vicinanze del centro storico di Treviso, in un quartiere dotato di
numerosi servizi oltre ad essere in prossimita dellaccesso al percorso
ciclo-pedonale denominato Alzaia del Sile.

Trattasi di un complesso condominiale composto di tre fabbricati, che si
sviluppano fino a sei piani fuori terra, con un piano interrato comune
destinato ad autorimessa, che ha conseguito I'agibilita nel 2016.

Le unita sono accessibili dallingresso pedonale su viale 4 Novembre,
attraverso l'area scoperta comune condominiale non recintata che
conduce all'ingresso dei vani scala ai civici 70/C e 70/D, al piano terzo. Il
piano interrato & accessibile da una rampa carrabile coperta con ingresso

diretto da viale 4 Novembre.

4.3.2. DESCRIZIONE DEL BENE

Il presente Lotto 4 si compone di un’unita direzionale al piano terzo (Sub
135) e di n. 5 garage al piano interrato (Sub 42, 43, 44, 94 e 95) del
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fabbricato denominato “Residence Gaia” di sei piani fuori terra. L’ufficio
occupa l'intero piano terzo del fabbricato.

In sede di sopralluogo si & constatato che nella porzione Sud dell’unita

direzionale (Sub 135) & stata ricavato un appartamento separato e

indipendente rispetto all’ufficio. Pertanto di fatto esse costituiscono due

unita indipendenti, una direzionale e I'altra (piu piccola) residenziale, ma

essendo accatastate _come un’unica unita direzionale, sono state

assegnate ad uno stesso lotto.

La descrizione dellimmobile si riferisce allo stato di fatto constatato in

sede di sopralluogo che & difforme da gquanto rappresentato nelle

planimetrie catastali.

L’ufficio (parte del Sub 135) & accessibile, oltre che dal vano scala del
civico 70/D, dall’ ascensore condominiale che permette I'accesso diretto
all'interno dell’'unita. L’unita direzionale si compone di un ampio ingresso,
locale open-space, sale riunioni, vani uso ufficio oltre che due bagni, un
ripostiglio e sei terrazze/poggioli, con affaccio sui lati Est e Ovest.
L’altezza utile interna & pari a 2,70 m. | locali godono di un’ottima
iluminazione naturale garantita anche da alcune pareti vetrate di
partizione interna.

L’appartamento (parte del Sub 135) ricavato nella porzione Sud del piano
terzo del fabbricato, &€ accessibile, oltre che dal vano scala del civico 70/C,
dall’ascensore condominiale che permette I'accesso diretto all'interno
dell'unita.

L’altezza utile interna & pari a 2,70 m. L’appartamento gode di una buona
esposizione sui tre lati Est, Sud e Ovest.

L’unita ad uso residenziale si compone di ingresso, camera matrimoniale
con guardaroba, soggiorno con angolo cottura, seconda camera,
disimpegno, doppio bagno e terrazzo con affaccio a Sud.

| cinque garage al piano interrato (Sub 42, 43, 44, 94 e 95) sono garage
singoli, dotati di basculante manuale. Si segnala che in sede di
sopralluogo si sono riscontrati evidenti e numerosi segni di deterioramento
delle superfici nei soffitti di detti garage e, in generale, nei soffitti e pareti
delle parti comuni del piano interrato, dovuti a fenomeni di infiltrazioni

d’acqua.
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Il tutto come meglio illustrato nella documentazione fotografica riportata

nell’allegato ALL.4.05.

Nella seguente tabella vengono riassunte le superfici degli immobili:

UFFICIO (Sub 135-parte) SUPERFICIE UTILE
Ingresso 29,0 mq
Ufficio/sala riunioni 13,9 mq
Ufficio 15,2 mq
Ripostiglio 2,6 mq
Bagno 3,9 mq
Ufficio 13,0 mq
Disimpegno 4,6 mq
Bagno 5,1 mq
Ufficio 17,8 mq
Ufficio open-space 82,0 mqg
Ufficio/sala riunioni 27,1 mq
Ufficio 23,0 mq
Ufficio 22,8 mq

APPARTAMENTO (Sub 135-parte)

SUPERFICIE UTILE

Ingresso 7,0 mqg
Camera matrimoniale 19,3 mq
Guardaroba 5,3 mq
Soggiorno con angolo cottura 26,6 mq
Camera 18,0 mq
Antibagno 3,0 mq
Bagno 2,6 mq
Bagno 2,6 mq
GARAGE SUP. LORDA
Sub 42 17,0 mq
Sub 43 17,0 mq
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Sub 44 17,0 mq
Sub 94 16,0 mq
Sub 95 16,0 mq

4.3.3. FINITURE — STATO DI CONSERVAZIONE

Le due unita (ufficio e appartamento) presentano finiture recenti in buone
condizioni di conservazione e manutenzione.

Le pareti intonacate a civile e tinteggiate, i pavimenti in listoni di legno
prefinito, le pareti dei locali bagno con rivestimento in piastrelle in gres
(fino ad un’altezza di circa 2 m).

| serramenti esterni sono in pvc con vetro-camera, con tapparelle in pvc
motorizzate. | serramenti interni sono in legno tamburato. | portoncini
d’'ingresso blindati.

Si segnala che le parti condominiali esterne, in particolare le facciate e le

pavimentazioni delle aree scoperte, rivelano diffusi ed evidenti segni di

degrado delle finiture esterne.

Inoltre il piano interrato destinato ad autorimessa, comprese le zone

interrate dei vani scala e del vano ascensore, € interessato da evidenti e

diffusi fenomeni di infiltrazione d’acqua che da tempo causano il degrado

delle superfici interne di pareti e soffitti e disagi ai condomini. Pertanto il

condominio necessiterebbe di un complessivo intervento di manutenzione

straordinaria per risolvere dette problematiche.

Si rinvia alla consultazione della documentazione fotografica relativa ai
beni di cui al Lotto 4 (vedasi allegato ALL.4.05) e di quella generale del

condominio (v. allegato ALL.10).

4.3.4. IMPIANTI ED ATTESTATO DI PRESTAZIONE
ENERGETICA

Da quanto si & potuto appurare in sede di sopralluogo, gli immobili
dispongono di impianto di riscaldamento a pavimento con caldaia a gas
metano e raffrescamento ad aria. Si segnala che I'unita esterna € installata

al piano terra in area comune sita nellangolo Sud Est del giardino
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condominiale. L’impianto elettrico & sotto traccia. Le unita sono dotate di
impianto di allarme installato dal conduttore.

[l fabbricato & allacciato alla rete Enel, idrica e alla pubblica fognatura su
viale 4 Novembre.

L’edificio &€ dotato di impianto ascensore (uno per ogni vano scala). Si
segnala che in sede di sopralluogo si & riscontrato che gli ascensori erano
funzionanti ma solo a partire dal piano terra e non dal livello -1, a causa di
malfunzionamento dovuto al problema di infiltrazioni dacqua
nell’interrato). Si segnala inoltre che anche I'impianto di illuminazione dei
garage €& soggetto a malfunzionamenti dovuti a detto problema di
infiltrazioni.

Ai sensi e per gli effetti del D. Lgs. 192/05 e successive modifiche ed
integrazioni, si precisa che non & stato possibile reperire I'Attestato di
Prestazione Energetica.

Considerata I'epoca di costruzione e le caratteristiche del fabbricato si

ritiene che I'immobile abbia una classe energetica media con costi di

gestione energetica medi.

4.4. SITUAZIONE URBANISTICO - EDILIZIA
4.4.1. DESTINAZIONE URBANISTICA

Per quanto attiene la destinazione urbanistica dell’area sulla quale insiste
il complesso di fabbricati cui appartengono le unita immobiliari in oggetto
si rinvia a quanto riportato nel paragrafo “DESTINAZIONE URBANISTICA
(LOTTl da 1 a 58)".

4.4.2. REGOLARITA URBANISTICO - EDILIZIA

[l fabbricato nel quale sono ubicate le unita immobiliari di cui al presente
Lotto 4 & stato edificato in forza dei titoli edilizi rilasciati dal Comune di
Treviso gia indicati al precedente paragrafo “TITOLI EDILIZI ABILITATIVI
(LOTTIl da 1 a 58)".

Si rinvia allesame della documentazione amministrativa riportata
nellallegato ALL.4.04 rappresentante lo stato concessionato degli

immobili.
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Presso I'Agenzia del Territorio (Nuovo Catasto Edilizio Urbano), quali
ultime planimetrie agli atti risultano (vedasi I'allegato ALL.4.02):

- per il Sub 135 quella depositata in data 11.12.2014;

- per il Sub 42 quella depositata in data 09.12.2009;

- per il Sub 43 quella depositata in data 09.12.2009;

- per il Sub 44 quella depositata in data 09.12.2009;

- per il Sub 94 quella depositata in data 09.12.2009;

- per il Sub 95 quella depositata in data 09.12.20009.

Nel corso del sopralluogo sono state rilevate, a campione, le dimensioni
ed altezze degli immobili. A seguito del confronto tra le planimetrie agli atti
e quanto rilevato sul posto si sono riscontrate le seguenti principali
difformita (vedasi anche elaborato grafico riportato in calce all’allegato
ALL.4.04):

- nella porzione Sud dell’ufficio Sub 135 sono state realizzate delle pareti
interne per ricavare un appartamento separato e indipendente. Pertanto
allo stato attuale sono presenti due unita indipendenti, una direzionale e
una residenziale.

Con riferimento a quanto sopra esposto, si stima un onere economico a
titolo indicativo e cautelativo pari a circa 10.000,00 Euro per le pratiche di
sanatoria, cambio d’'uso e variazione catastale necessarie a regolarizzare
le suddette difformita. Detto onere economico verra detratto in sede di

determinazione del valore del bene.

4.5. STIMA DEL VALORE DELL’IMMOBILE
4.5.1. CRITERI E METODOLOGIE DI ANALISI E DI STIMA

La presente determinazione del valore di stima viene effettuata a corpo,
pur considerando il calcolo della superficie commerciale del bene e la
successiva applicazione del prezzo unitario di riferimento (€/mq) come
desumibile dal confronto con beni simili o assimilabili recentemente
oggetto di compravendita.

[l prezzo unitario di riferimento assunto considera i prezzi medi rilevati

dal’Agenzia del Territorio e quelli medi di mercato (per immobili
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comparabili) come desumibili da compravendite note allo scrivente e/o da

indicazioni fornite da agenzie immobiliari e/o operatori del settore.

Nel caso di particolari condizioni di degrado e/o vetusta, eccedenti quelle

medie degli immobili presi come riferimento per la determinazione del

prezzo unitario di riferimento, verra applicato un coefficiente moltiplicativo

correttivo al prezzo unitario di riferimento.

Vi & inoltre una valutazione relativa a particolari condizioni dell'immobile

(ad esempio, eventuali irregolarita urbanistico — edilizie oppure cattive

condizioni statiche e di manutenzione) o vincoli, servitu o pregiudizi che

possano comportare un deprezzamento dello stesso.

Nel caso si riscontri la presenza di irregolarita e/o pregiudizi, il valore reale

del bene verra determinato sottraendo dal valore commerciale del bene

“libero da irregolarita / pregiudizi” i valori corrispondenti al ripristino e/o

all’eliminazione delle irregolarita / pregiudizi.

La superficie commerciale viene calcolata considerando le seguenti

incidenze:

- 100% della superficie utile di pavimento delle unitd a destinazione
residenziale/direzionale/commerciale;

- 100% delle pareti perimetrali di proprieta esclusiva;

- 50% delle pareti in comproprieta;

- 75% della superficie di mansarde con altezza media minima = 2,40 m;

- 50% della superficie di garage/cantine;

- 35% della superficie di terrazze e logge;

- 25% della superficie di magazzini;

- 10% della superficie di giardini e aree scoperte di pertinenza dell’'unita
principale (fino ad una superficie pari a quella dell’unita; 2% per la

superficie eccedente).

4.5.2. VALUTAZIONE ANALITICA DELLE CONSISTENZE

La superficie commerciale complessiva delle unita immobiliari di cui al
presente Lotto 4 viene calcolata, sulla base delle planimetrie e dei rilievi
svolti, con i criteri esposti al precedente capitolo 4.5.1 (vedasi anche
I'elaborato grafico di individuazione superfici commerciali riportato in calce
all'allegato ALL.4.06).
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Ne derivano le seguenti consistenze:

Sup. unita Sub 135: mqg 4150 x100% = 41500mq +
Sup. terrazze/poggioli: mq 26,2 x 35% = 9,17 mq +
Sup. garage Sub 42: mq 17,0 x 50% = 8,50mq +
Sup. garage Sub 43: mq 17,0 x 50% = 8,50mq +
Sup. garage Sub 44: mqg 17,0 x 50% = 8,50mq +
Sup. garage Sub 94: mq 16,0 x 50% = 8,00mq +
Sup. garage Sub 95: mq 16,0 x 50% = 8,00mq =
Totale sup. commerciale 465,67 mq

4.5.3. INDIVIDUAZIONE  DEI VALORI UNITARI DI
RIFERIMENTO.

Dalla consultazione della banca dati delle quotazioni immobiliari
dell’Agenzia delle Entrate — Osservatorio del Mercato Immobiliare (vedasi
allegato ALL.4.06), emerge che il valore medio di compravendita nel
Comune di Treviso, nella zona semicentrale, aggiornato al secondo
semestre 2024, per unita direzionali con stato conservativo normale &
compreso tra 1.150,00 — 1.700,00 €/mq.

Esaminato il bene immobile di cui trattasi, si sono considerate le sue
caratteristiche peculiari, nonché tutti gli elementi che possono influire nella
determinazione del valore dello stesso, quali ad esempio la posizione nel
territorio, la qualita del contesto, le condizioni e previsioni di sviluppo
dell'area, la destinazione, la dimensione e consistenza, la vetusta e grado
di conservazione (vedasi, in particolare, quanto precisato nel precedente
paragrafo “4.3.3 FINITURE-STATO DI CONSERVAZIONE”) nonché di
vincoli gravanti sui beni (vedasi, in particolare, quanto precisato nel
capitolo “LIMITAZIONI, VINCOLI E SERVITU - LOTTI da 1 a 58”). Si sono
inoltre prese ulteriori informazioni sulle valutazioni recenti relative ad
immobili di tipo simile nella zona e si sono fatte tutte le debite valutazioni
tecniche ed economiche ai fini della determinazione del valore
commerciale degli immobili periziati, nello stato di fatto in cui si trovano.
Tutto cio considerato si ritiene di assumere come parametro unitario di

riferimento iniziale il valore di 1.800,00 €/mq.
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Ne consegue un valore base di stima pari a: 1.800,00 €/ mq x 465,67 mqg
= Euro 838.206,00.

4.5.4. DETERMINAZIONE DEL VALORE ATTUALE DI
MERCATO PER IMMOBILE LIBERO.

Per tutto quanto sopra esposto, considerata la dimensione e consistenza
dell’immobile e prendendo quale prezzo unitario di riferimento quello sopra
individuato, nonché sottraendo gli oneri relativi a:

- spese condominiali arretrate, come meglio descritto nel precedente
paragrafo 4.2.3 (costo stimabile pari a 11.000,00 Euro);

- pratiche edilizie di sanatoria, cambio d’'uso e variazione catastale, come
meglio descritto al precedente paragrafo 4.4.2 (costo stimabile pari a
10.000,00 Euro);

si attribuisce allimmobile periziato un “VALORE ATTUALE DI MERCATO
PER IMMOBILE LIBERO” a corpo e arrotondato pari a € 817.000,00

(diconsi Euro ottocentodiciassettemila/00).

4.5.5. DETERMINAZIONE DEL VALORE ATTUALE DI
MERCATO PER IMMOBILE OCCUPATO.

In considerazione dello stato di occupazione dellimmobile, nell'ipotesi di
vendita delllimmobile nello stato occupato si deve considerare un
abbattimento del valore sopra indicato, in considerazione della non
immediata disponibilitd del bene, dellordine del 10% e pertanto si
attribuisce all’immobile periziato un “VALORE ATTUALE DI MERCATO
PER IMMOBILE OCCUPATO” cosi calcolato:

€ 817.000,00 — 10% con arrotondamento = € 735.000,00 (diconsi Euro

settecentotrentacinquemila/00).

4.6. STIMA DEL VALORE DI VENDITA FORZATA

Considerate le caratteristiche peculiari delle modalita di vendita a seguito
di Esecuzione Immobiliare dellimmobile di cui trattasi (procedura di
vendita forzata senza che possa essere effettuata una congrua attivita di

promozione della vendita e parziale mancanza delle garanzie per vizi e
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difetti), si reputa di dover applicare un deprezzamento del valore
dell’immobile dell’'ordine del 15% del suo valore commerciale e dunque di
attribuire allimmobile periziato un “VALORE DI VENDITA FORZATA’

(cioé quello da porre a base della procedura di vendita forzata) cosi

calcolato:

- VALORE DI VENDITA FORZATA PER IMMOBILE LIBERO:

€ 817.000,00 — 15% con arrotondamento = € 694.000,00 (diconsi Euro
seicentonovantaquattromila/00);

- VALORE DI VENDITA FORZATA PER IMMOBILE OCCUPATO:

€ 735.000,00 — 15% con arrotondamento = € 625.000,00 (diconsi Euro

seicentoventicinquemila/00);

Riepilogando si hanno pertanto i seguenti valori di stima per il Lotto 4:

STATO STIMA VALORE DI | STIMA VALORE PER
DELL'IMMOBILE MERCATO VENDITA FORZATA
Immobile libero € 817.000,00 € 694.000,00

Immobile occupato € 735.000,00 € 625.000,00

Alla presente relazione viene allegata copia dei seguenti documenti:

ALLEGATI LOTTO 4 — Treviso — viale 4 Novembre, 70/C e 70/D —
ufficio al piano terzo e n. 5 garage — Sub 135, 42, 43, 44, 94 e 95

ALL.4.01 Visure catastali

ALL.4.02 Documentazione catastale; estratto di mappa, elaborato
planimetrico e planimetrie.

ALL.4.03 | Contratti di locazione/sublocazione/comodato

ALL.4.04 Documentazione amministrativa ed elaborato grafico di
individuazione difformita edilizie

ALL.4.05 Documentazione fotografica

ALL.4.06 Scheda O.M.l. - Anno 2024 — Semestre Il - Comune di
Treviso — zona semicentrale; Scheda individuazione
superfici commerciali.

ALL.4.07 Scheda sintetica LOTTO 4
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5. LOTTO 5 (Treviso — Viale 4 Novembre, 70/E — appartamento al

piano secondo e garage al piano interrato — Sub 100 e 77)

5.1. INDIVIDUAZIONE DEGLI IMMOBILI E DELLA PROPRIETA’
5.1.1. INDIVIDUAZIONE CATASTALE E CONFINI

[l pignoramento colpisce il diritto pari a 1/1 di piena proprieta delle seguenti

unita immobiliari, facenti parte del presente Lotto 5 (vedasi visure catastali

riportate in allegato ALL.5.01):

N.C.E.U. - Comune di Treviso (TV) — Sez. Urb. F- Foglio 1

- Particella 1946, Sub 100, Cat. A/2, Classe 4, Consistenza 6,5 vani,
Superficie Tot. 119 mq, Viale Quattro Novembre, Piano 2, Rendita
Euro 721,75;

— Particella 1946, Sub 77, Cat. C/6, Classe 7, Consistenza 20 mq,
Superficie Tot. 22 mq, Viale Quattro Novembre, Piano S1, Rendita
Euro 113,62;

Dette unita immobiliari (appartamento e garage) fanno parte dell’edificio
“Residence Tiziana” appartenente al complesso condominiale denominato
“Complesso Immobiliare Quattro Novembre 5” sito in viale 4 Novembre n.
70 a Treviso, ubicato nell’area cosi censita al Catasto Terreni:

Comune di Treviso (TV) — Foglio 31 — Mappale 1946.

Si precisa che il pignoramento comprende la comproprieta delle parti
comuni condominiali per la quota millesimale di competenza, come
indicate nelle tabelle millesimali allegate al Regolamento di Condominio
(v. allegato ALL.05).

| dati catastali indicati nel pignoramento per il presente Lotto sono conformi

a quelli attualmente riscontrabili al Nuovo Catasto Edilizio Urbano ed

individuano le unita immobiliari di cui trattasi.

CONFINI: 'appartamento Sub 100 confina con: Sub 101, Sub 194 (bcnc)
e Sub 102.

Il garage Sub 77 confina con: Sub 186 (bcnc), Sub154 (benc), Sub 78, Sub
63 e Sub 62.
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[l mappale nel quale & stato edificato il fabbricato di cui le unita immobiliari
fanno parte, confina partendo da Nord e proseguendo in senso orario con:
canale demaniale e la pubblica via (Viale 4 Novembre), i mappali 193,
1697, 194, 217, 1953, 1954, canale demaniale, 1951, 445 e 810 (vedasi
anche estratto di mappa riportato nell’ALL.5.02).

5.1.2. INTESTAZIONE DELLA PROPRIETA’ - ATTO DI

PROVENIENZA

Per quanto attiene all’atto di provenienza relativo ai beni in oggetto si rinvia
a quanto riportato nel paragrafo “INTESTAZIONE DELLA PROPRIETA’-
ATTO DI PROVENIENZA (LOTTI da 1 a 58)” e all'allegato ALL.01.

5.2. VINCOLI, PREGIUDIZI, ONERI E STATO DI POSSESSO
5.2.1. ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

Per quanto attiene alle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli gravanti sui
beni in oggetto si rinvia a quanto riportato nel paragrafo “ISCRIZIONI E
TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI (LOTTIl da 1 a 58)".

5.2.2. LIMITAZIONI, VINCOLI, SERVITU, USI CIVICI

Per quanto attiene all’esistenza di limitazioni, vincoli e servitu gravanti sui
beni in oggetto si rinvia a quanto riportato nel paragrafo “LIMITAZIONI
VINCOLI E SERVITU (LOTTI da 1 a 58)".

5.2.3. STATO DI POSSESSO E DI OCCUPAZIONE DEGLI
IMMOBILI

L’appartamento (Sub 100) e il garage (Sub 77) all'atto del sopralluogo
risultavano occupati da terze persone in forza di un titolo.
Dalle consultazioni effettuate presso 'Agenzia delle Entrate risultano i

seguenti contratti:
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contratto di sublocazione per uso foresteria n. 5541 serie 3T,
stipulato in data 27.06.2023 e registrato in data 28.06.2023, con durata
dal 01.07.2023 al 30.06.2026 (3 anni) tacitamente rinnovabile per altri
2 anni salva comunicazione di disdetta ai sensi della Legge 431/98,
con canone di locazione annuo pari a € 14.400,00, pari a € 1.200,00,
mensili, avente ad oggetto i beni di cui al presente Lotto 5 (contratto
riportato in allegato ALL.05.03).

In merito al giudizio sulla congruita del canone di locazione, considerati
la consistenza, posizione e stato conservativo dell'immobile, 'importo
del canone pattuito € congruo in quanto in linea con i prezzi di mercato
(10 €/mq al mese).

Si segnala che le parti del contratto (locatore e conduttore) sono due

societa estranee alla procedura.

Dalle consultazioni effettuate presso I'Agenzia delle Entrate risultano

inoltre i seguenti contratti:

contratto di locazione multipla con contestuale cessione di
contratti n. 9961 serie 3T, stipulato in data 08.11.2019 e registrato in
data 14.11.2019, con durata dal 01.02.2020 al 31.01.2026 (6 anni)
tacitamente rinnovabile per wuguale periodo (6 anni) salva
comunicazione di disdetta con anticipo non inferiore a 6 mesi prima
della scadenza, con canone di locazione annuo rinegoziato in €
45.000,00 +IVA pari a € 3.750,00 +IVA mensili, avente ad oggetto
'appartamento Sub 100 oltre ad altri immobili (contratto riportato in
allegato ALL.05.03).

Si segnala che in detto contratto il locatore € ESECUTATO e |l
conduttore & una societa estranea alla procedura. Si segnala inoltre
che dall’esito dell'interrogazione effettuata dall’Agenzia delle Entrate
risulta “avvenuta cessione degli effetti giuridici del contratto in data
31/06/2026”, con subentro, come parte conduttrice, di altra societa
estranea alla procedura.

In merito al giudizio sulla congruita del canone di locazione,
considerato che detto contratto ha per oggetto piu beni e nello
specifico n. 23 appartamenti (di cui 22 oggetto della presente

procedura), n. 36 garage e n. 21 cantine, I'importo del canone risulta
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vile in quanto inferiore di 1/3 rispetto al giusto prezzo che, assumendo
i seguenti prezzi di mercato:

- 10,00 €/mq al mese per gli appartamenti (2.381 mq);

- 50 €/cad. al mese per ciascun garage;

- 10 €/cad. al mese per ciascuna cantina;

- riduzione dell'ordine del 20% per tipologia di contratto (locazione
multipla);

si stima pari a circa € 20.000,00 mensili.

contratto di locazione multipla con contestuale cessione di
contratti n. 9946 serie 3T, stipulato in data 08.11.2019 e registrato il
13.11.2019, con durata dal 01.02.2020 al 31.01.2026 (6 anni)
tacitamente rinnovabile per uguale periodo (6 anni) salva
comunicazione di disdetta con anticipo non inferiore a 6 mesi rispetto
alla scadenza, con canone di locazione annuo rinegoziato in €
13.500,00 +IVA pari a € 1.125,00 +IVA mensili, avente ad oggetto |l
garage Sub 77 oltre ad altri immobili (contratto riportato in allegato
ALL.05.03).

Si segnala che in detto contratto il locatore € ESECUTATO e |l
conduttore & una societa estranea alla procedura. Si segnala inoltre
che dall’esito dell'interrogazione effettuata dall’Agenzia delle Entrate
risulta “avvenuta cessione degli effetti giuridici del contratto in data
31/06/2026”7, con subentro a ESECUTATO, come parte locatrice, di
altra societa estranea alla procedura.

In merito al giudizio sulla congruita del canone di locazione,
considerato che detto contratto ha per oggetto piu beni e nello
specifico n. 3 uffici (di cui 2 oggetto della presente procedura) e n. 6
garage e n. 1 cantina, I'importo del canone risulta vile in quanto
inferiore di 1/3 rispetto al giusto prezzo che, assumendo i seguenti
prezzi di mercato:

- 8,00 €/mq al mese per gli uffici (sup. tot. 694 mq);

- 50 €/cad. al mese per ciascun garage;

- riduzione dell'ordine del 20% per tipologia di contratto (locazione
multipla);

si stima pari a circa € 4.500,00 mensili.

Pag. 103/354



5.2.4. ONERI E PESI DI CARATTERE ECONOMICO

Le unita immobiliari di cui trattasi fanno parte del condominio “Complesso
Immobiliare Quattro Novembre 5" e dalla documentazione fornita
dal’Amministratore del condominio risulta che (v. anche allegato ALL.09):
- le spese condominiali insolute a carico di ESECUTATO, riferite ai beni di
cui al Lotto 5, sono complessivamente pari a circa 1.400,00 Euro;

- il costo di esercizio annuo, riferito ai beni di cui al Lotto 5, € mediamente
pari a circa € 2.150,00;

- l'ammontare degli insoluti relativi agli ultimi due esercizi € pari a circa €
1.400,00.

Considerato che il futuro acquirente dovra corrispondere le spese
condominiali arretrate degli ultimi due anni, verra prudenzialmente detratto

dal valore di stima del Lotto 5 una cifra pari a 3.000,00 Euro.

5.3. DESCRIZIONE ED ANALISI DELL’ IMMOBILE
5.3.1. DESCRIZIONE GENERALE E UBICAZIONE

Gli immobili oggetto di stima di cui al presente Lotto 5 (appartamento al
piano secondo e garage) fanno parte dell’edificio “Residence Tiziana”,
appartenente al complesso condominiale denominato “Complesso
Immobiliare Quattro Novembre 57, sito a Treviso in viale 4 Novembre n.
70/E, destinato prevalentemente ad uso residenziale e in parte direzionale
e commerciale.

Trattasi di un condominio che gode di un’ottima posizione, poiché nelle
immediate vicinanze del centro storico di Treviso, in un quartiere dotato di
numerosi servizi oltre ad essere in prossimita dellaccesso al percorso
ciclo-pedonale denominato Alzaia del Sile.

Trattasi di un complesso condominiale composto di tre fabbricati, che si
sviluppano fino a sei piani fuori terra, con un piano interrato comune
destinato ad autorimessa, che ha conseguito I'agibilita nel 2016.

Le unita sono accessibili dallingresso pedonale su viale 4 Novembre,
attraverso l'area scoperta comune condominiale non recintata che

conduce allingresso del vano scala al civico 70/E, al piano secondo. Il
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piano interrato & accessibile da una rampa carrabile coperta con ingresso

diretto da viale 4 Novembre.

5.3.2. DESCRIZIONE DEL BENE

Il presente Lotto 5 si compone di un’unita residenziale al piano secondo
(Sub 100) e un garage al piano interrato (Sub 77) del fabbricato
denominato “Residence Tiziana” di cinque piani fuori terra.
L’appartamento si compone di un ampio soggiorno con terrazza, cucina
separata (ampiamente comunicante con il soggiorno) non finestrata con
ripostiglio/dispensa, disimpegno, due camere matrimoniali e due bagni, di
cui uno a servizio della camera padronale.

L’altezza utile interna & pari a 2,70 m ad eccezione del ripostiglio e del
disimpegno che hanno altezza utile 2,40 m. L’alloggio, nonostante
I'esposizione Nord-Ovest, gode di una buona illuminazione naturale grazie
alle ampie aperture finestrate presenti nella zona giorno.

Il garage al piano interrato, di superficie di circa 20 mq, & dotato di
basculante manuale. Si segnala che in sede di sopralluogo si sono
riscontrati evidenti e numerosi segni di deterioramento delle superfici nei
soffitti e pareti delle parti comuni del piano interrato, dovuti a fenomeni di
infiltrazioni d’acqua.

Il tutto come meglio illustrato nella documentazione fotografica riportata
negli allegati ALL.5.05.

Nella seguente tabella vengono riassunte le superfici del’immobile:

APPARTAMENTO (Sub 100) SUPERFICIE UTILE
Soggiorno 39,0 mq
Cucina 9,5 mq
Ripostiglio/dispensa 3,5mq
Disimpegno 4,0 mq
Camera 14,0 mq
Bagno 5,0 mq
Camera 15,0 mq
Bagno 4,5 mq
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Terrazza 6,0 mq

GARAGE (Sub 77) SUP. UTILE
Garage 20,3 mq

5.3.3. FINITURE — STATO DI CONSERVAZIONE

L’immobile presenta buone finiture in buone condizioni di conservazione e
manutenzione.

Le pareti intonacate a civile e tinteggiate, i pavimenti in listoni di legno
prefinito ad eccezione del pavimento della cucina e dei pavimenti e pareti
dei locali bagno con rivestimento in piastrelle di gres (fino ad un’altezza di
circa 2 m).

| serramenti esterni sono in legno con vetro-camera, con tapparelle in pvc
motorizzate. | serramenti interni sono in legno tamburato. Il portoncino
d’ingresso blindato.

Si segnala che le parti condominiali esterne, in particolare le facciate e le

pavimentazioni delle aree scoperte, rivelano diffusi ed evidenti segni di

degrado delle finiture esterne.

Inoltre il piano interrato destinato ad autorimessa, comprese le zone

interrate dei vani scala e del vano ascensore, € interessato da evidenti e

diffusi fenomeni di infiltrazione d’acqua che da tempo causano il degrado

delle superfici interne di pareti e soffitti e disagi ai condomini. Pertanto il

condominio necessiterebbe di un complessivo intervento di manutenzione

straordinaria per risolvere dette problematiche.

Si rinvia alla consultazione della documentazione fotografica relativa ai
beni di cui al Lotto 5 (vedasi allegato ALL.5.05) e di quella generale del

condominio (v. allegato ALL.10).

5.3.4. IMPIANTI ED ATTESTATO DI PRESTAZIONE
ENERGETICA

Da quanto si & potuto appurare in sede di sopralluogo, 'immobile dispone
di impianto di riscaldamento e raffrescamento a pavimento e impianto di

deumidificazione ad aria canalizzata con bocchette a parete/soffitto.
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[l fabbricato & allacciato alla rete Enel, idrica e alla pubblica fognatura su
viale 4 Novembre.

L’edificio € dotato di impianto ascensore. Si segnala che in sede di
sopralluogo si & appreso che I'ascensore & soggetto a malfunzionamenti
dovuto al problema di infiltrazioni d’acqua nell’interrato. Si segnala inoltre
che anche Tlimpianto di illuminazione dei garage & soggetto a
malfunzionamenti dovuti a detto problema di infiltrazioni.

Ai sensi e per gli effetti del D. Lgs. 192/05 e successive modifiche ed
integrazioni, si precisa che non & stato possibile reperire I'Attestato di
Prestazione Energetica.

Considerata I'epoca di costruzione e le caratteristiche del fabbricato si

ritiene che I'immobile abbia una classe energetica media con costi di

gestione energetica med..

5.4. SITUAZIONE URBANISTICO - EDILIZIA
5.4.1. DESTINAZIONE URBANISTICA

Per quanto attiene la destinazione urbanistica dell’area sulla quale insiste
il complesso di fabbricati cui appartengono le unita immobiliari in oggetto
si rinvia a quanto riportato nel paragrafo “DESTINAZIONE URBANISTICA
(LOTTl da 1 a 58)".

5.4.2. REGOLARITA URBANISTICO - EDILIZIA

[l fabbricato nel quale sono ubicate le unita immobiliari di cui al presente
Lotto 4 & stato edificato in forza dei titoli edilizi rilasciati dal Comune di
Treviso gia indicati al precedente paragrafo “TITOLI EDILIZI ABILITATIVI
(LOTTIl da 1 a 58)".

Si rinvia allesame della documentazione amministrativa riportata
nellallegato ALL.5.04 rappresentante lo stato concessionato degli
immobili.

Presso I'Agenzia del Territorio (Nuovo Catasto Edilizio Urbano), quali
ultime planimetrie agli atti risultano (vedasi I'allegato ALL.5.02):

- per il Sub 100 quella depositata in data 11.12.2014;
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- per il Sub 77 quella depositata in data 09.12.20009.

Nel corso del sopralluogo sono state rilevate, a campione, le dimensioni
ed altezze degli immobili. A seguito del confronto tra le planimetrie agli atti
e quanto rilevato sul posto si sono riscontrate alcune difformita interne e
esterne (vedasi anche elaborato grafico riportato in calce all’allegato
ALL.5.04):

- diversa posizione della parete di separazione tra soggiorno e
cucina/ripostiglio;

- diversa posizione dell’apertura finestrata di accesso alla terrazza;

- diversa conformazione del muro perimetrale Nord del soggiorno.

Con riferimento a quanto sopra esposto, si stima un onere economico a
titolo indicativo e cautelativo pari a circa 4.000,00 Euro per le pratiche di
sanatoria urbanistico/edilizia (compreso 'accertamento di compatibilita
paesaggistica per le difformita esterne) e variazione catastale necessarie
a regolarizzare le suddette difformita. Detto onere economico verra

detratto in sede di determinazione del valore del bene.

5.5. STIMA DEL VALORE DELL’IMMOBILE
5.5.1. CRITERI E METODOLOGIE DI ANALISI E DI STIMA

La presente determinazione del valore di stima viene effettuata a corpo,
pur considerando il calcolo della superficie commerciale del bene e la
successiva applicazione del prezzo unitario di riferimento (€/mq) come
desumibile dal confronto con beni simili o assimilabili recentemente
oggetto di compravendita.

[l prezzo unitario di riferimento assunto considera i prezzi medi rilevati
dal’Agenzia del Territorio e quelli medi di mercato (per immobili
comparabili) come desumibili da compravendite note allo scrivente e/o da
indicazioni fornite da agenzie immobiliari e/o operatori del settore.

Nel caso di particolari condizioni di degrado e/o vetusta, eccedenti quelle
medie degli immobili presi come riferimento per la determinazione del
prezzo unitario di riferimento, verra applicato un coefficiente moltiplicativo

correttivo al prezzo unitario di riferimento.
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Vi & inoltre una valutazione relativa a particolari condizioni dell'immobile

(ad esempio, eventuali irregolarita urbanistico — edilizie oppure cattive

condizioni statiche e di manutenzione) o vincoli, servitu o pregiudizi che

possano comportare un deprezzamento dello stesso.

Nel caso si riscontri la presenza di irregolarita e/o pregiudizi, il valore reale

del bene verra determinato sottraendo dal valore commerciale del bene

“libero da irregolarita / pregiudizi” i valori corrispondenti al ripristino e/o

all’eliminazione delle irregolarita / pregiudizi.

La superficie commerciale viene calcolata considerando le seguenti

incidenze:

— 100% della superficie utile di pavimento delle unita a destinazione
residenziale/direzionale/commerciale;

- 100% delle pareti perimetrali di proprieta esclusiva;

- 50% delle pareti in comproprieta;

— 75% della superficie di mansarde con altezza media minima = 2,40 m;

- 50% della superficie di garage/cantine;

- 35% della superficie di terrazze e logge;

- 25% della superficie di magazzini;

- 10% della superficie di giardini e aree scoperte di pertinenza dell’'unita
principale (fino ad una superficie pari a quella dell’unita; 2% per la

superficie eccedente).

5.5.2. VALUTAZIONE ANALITICA DELLE CONSISTENZE

La superficie commerciale complessiva delle unita immobiliari di cui al
presente Lotto 5 viene calcolata, sulla base delle planimetrie e dei rilievi
svolti, con i criteri esposti al precedente capitolo 5.5.1 (vedasi anche
I'elaborato grafico di individuazione superfici commerciali riportato in calce
all’allegato ALL.5.06).

Ne derivano le seguenti consistenze:

Sup. appartamento: mq 117,0 x100% = 117,00mqg +
Sup. terrazze/poggioli: mq 6,0 x 35% = 210mq +
Sup. garage: mq 22,0 x 50% = 11,00mq =
Totale sup. commerciale 130,10 mq
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5.5.3. INDIVIDUAZIONE  DEI VALORI UNITARI DI
RIFERIMENTO.

Dalla consultazione della banca dati delle quotazioni immobiliari
dell’Agenzia delle Entrate — Osservatorio del Mercato Immobiliare (vedasi
allegato ALL.5.06), emerge che il valore medio di compravendita nel
Comune di Treviso, nella zona semicentrale, aggiornato al secondo
semestre 2024, per abitazioni civili & compreso tra 1.700,00 — 2.950,00
€/mq.

Esaminato il bene immobile di cui trattasi, si sono considerate le sue
caratteristiche peculiari, nonché tutti gli elementi che possono influire nella
determinazione del valore dello stesso, quali ad esempio la posizione nel
territorio, la qualita del contesto, le condizioni e previsioni di sviluppo
dell'area, la destinazione, la dimensione e consistenza, la vetusta e grado
di conservazione (vedasi, in particolare, quanto precisato nel precedente
paragrafo “5.3.3 FINITURE-STATO DI CONSERVAZIONE”) nonché di
vincoli gravanti sui beni (vedasi, in particolare, quanto precisato nel
capitolo “LIMITAZIONI, VINCOLI E SERVITU - LOTTI da 1 a 58”). Si sono
inoltre prese ulteriori informazioni sulle valutazioni recenti relative ad
immobili di tipo simile nella zona e si sono fatte tutte le debite valutazioni
tecniche ed economiche ai fini della determinazione del valore
commerciale degli immobili periziati, nello stato di fatto in cui si trovano.
Tutto cio considerato si ritiene di assumere come parametro unitario di

riferimento iniziale il valore di 2.300,00 €/mq.

Ne consegue un valore base di stima pari a: 2.300,00 €/ mg x 130,10 mqg
= Euro 299.230,00.

5.5.4. DETERMINAZIONE DEL VALORE ATTUALE DI
MERCATO PER IMMOBILE LIBERO.

Per tutto quanto sopra esposto, considerata la dimensione e consistenza
dell’immobile e prendendo quale prezzo unitario di riferimento quello sopra

individuato, nonché sottraendo gli oneri relativi a:
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- spese condominiali arretrate, come meglio descritto nel precedente
paragrafo 5.2.3 (costo stimabile pari a 3.000,00 Euro);

- pratiche edilizie di sanatoria urbanistico/edilizia e variazione catastale,
come meglio descritto al precedente paragrafo 5.4.2 (costo stimabile pari
a 4.000,00 Euro);

si attribuisce all’immobile periziato un “VALORE ATTUALE DI MERCATO
PER IMMOBILE LIBERO” a corpo e arrotondato pari a € 292.000,00

(diconsi Euro duecentonovantaduemila/00).

5.5.5. DETERMINAZIONE DEL VALORE ATTUALE DI
MERCATO PER IMMOBILE OCCUPATO.

In considerazione dello stato di occupazione dellimmobile, nell'ipotesi di
vendita dellimmobile nello stato occupato si deve considerare un
abbattimento del valore sopra indicato, in considerazione della non
immediata disponibilitd del bene, dellordine del 10% e pertanto si
attribuisce allimmobile periziato un “VALORE ATTUALE DI MERCATO
PER IMMOBILE OCCUPATO” cosi calcolato:

€ 292.000,00 — 10% con arrotondamento = € 263.000,00 (diconsi Euro

duecentosessantatremila /00).

5.6. STIMA DEL VALORE DI VENDITA FORZATA

Considerate le caratteristiche peculiari delle modalita di vendita a seguito
di Esecuzione Immobiliare dellimmobile di cui trattasi (procedura di
vendita forzata senza che possa essere effettuata una congrua attivita di
promozione della vendita e parziale mancanza delle garanzie per vizi e
difetti), si reputa di dover applicare un deprezzamento del valore
dell'immobile dell’'ordine del 15% del suo valore commerciale e dunque di
attribuire allimmobile periziato un “VALORE DI VENDITA FORZATA’

(cioé quello da porre a base della procedura di vendita forzata) cosi

calcolato:
- VALORE DI VENDITA FORZATA PER IMMOBILE LIBERO:
€ 292.000,00 — 15% con arrotondamento = € 248.000,00 (diconsi Euro

duecentoquarantottomila/00);
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- VALORE DI VENDITA FORZATA PER IMMOBILE OCCUPATO:
€ 263.000,00 — 15% con arrotondamento = € 224.000,00 (diconsi Euro

duecentoventiquattromila/00);

Riepilogando si hanno pertanto i seguenti valori di stima per il Lotto 5:

STATO STIMA VALORE DI | STIMA VALORE PER
DELL'IMMOBILE MERCATO VENDITA FORZATA
Immobile libero € 292.000,00 € 248.000,00

Immobile occupato € 263.000,00 € 224.000,00

Alla presente relazione viene allegata copia dei seguenti documenti:

ALLEGATI LOTTO 5 - Treviso — viale 4 Novembre, 70/E -

appartamento al piano secondo e garage — Sub 100 e 77

ALL.5.01 Visure catastali

ALL.5.02 Documentazione catastale; estratto di mappa, elaborato
planimetrico e planimetrie.

ALL.5.03 Contratti di locazione/sublocazione/comodato

ALL.5.04 Documentazione amministrativa ed elaborato grafico di
individuazione difformita edilizie

ALL.5.05 Documentazione fotografica

ALL.5.06 Scheda O.M.l. - Anno 2024 — Semestre Il - Comune di
Treviso — zona semicentrale; Scheda individuazione
superfici commerciali.

ALL.5.07 Scheda sintetica LOTTO 5
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6. LOTTO 6 (Treviso — Viale 4 Novembre, 70/E — appartamento al

piano secondo e garage al piano interrato — Sub 101 e 87)

6.1. INDIVIDUAZIONE DEGLI IMMOBILI E DELLA PROPRIETA’
6.1.1. INDIVIDUAZIONE CATASTALE E CONFINI

[l pignoramento colpisce il diritto pari a 1/1 di piena proprieta delle seguenti

unita immobiliari, facenti parte del presente Lotto 6 (vedasi visure catastali

riportate in allegato ALL.6.01):

N.C.E.U. - Comune di Treviso (TV) — Sez. Urb. F- Foglio 1

- Particella 1946, Sub 101, Cat. A/2, Classe 4, Consistenza 5,5 vani,
Superficie Tot. 86 mq, Viale Quattro Novembre, Piano 2, Rendita Euro
610,71;

— Particella 1946, Sub 87, Cat. C/6, Classe 7, Consistenza 16 mq,
Superficie Tot. 18 mq, Viale Quattro Novembre, Piano S1, Rendita
Euro 90,90;

Dette unita immobiliari (appartamento e garage) fanno parte dell’edificio
“Residence Tiziana” appartenente al complesso condominiale denominato
“Complesso Immobiliare Quattro Novembre 5” sito in viale 4 Novembre n.
70 a Treviso, ubicato nell’area cosi censita al Catasto Terreni:

Comune di Treviso (TV) — Foglio 31 — Mappale 1946.

Si precisa che il pignoramento comprende la comproprieta delle parti
comuni condominiali per la quota millesimale di competenza, come
indicate nelle tabelle millesimali allegate al Regolamento di Condominio
(v. allegato ALL.05).

| dati catastali indicati nel pignoramento per il presente Lotto sono conformi

a quelli attualmente riscontrabili al Nuovo Catasto Edilizio Urbano ed

individuano le unita immobiliari di cui trattasi.

CONFINI: 'appartamento Sub 101 confina con: Sub 103, Sub 194 (bcnc)
e Sub 100.

Il garage Sub 87 confina con: Sub 86, Sub 88 e Sub154 (bcnc).

Il mappale nel quale & stato edificato il fabbricato di cui le unita immobiliari

fanno parte, confina partendo da Nord e proseguendo in senso orario con:
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canale demaniale e la pubblica via (Viale 4 Novembre), i mappali 193,
1697, 194, 217, 1953, 1954, canale demaniale, 1951, 445 e 810 (vedasi
anche estratto di mappa riportato nell’ALL.6.02).

6.1.2. INTESTAZIONE DELLA PROPRIETA’ - ATTO DI
PROVENIENZA

Per quanto attiene all’atto di provenienza relativo ai beni in oggetto si rinvia
a quanto riportato nel paragrafo “INTESTAZIONE DELLA PROPRIETA’-
ATTO DI PROVENIENZA (LOTTI da 1 a 58)” e all'allegato ALL.01.

6.2. VINCOLI, PREGIUDIZI, ONERI E STATO DI POSSESSO
6.2.1. ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

Per quanto attiene alle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli gravanti sui
beni in oggetto si rinvia a quanto riportato nel paragrafo “ISCRIZIONI E
TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI (LOTTl da 1 a 58)".

6.2.2. LIMITAZIONI, VINCOLI, SERVITU, USI CIVICI

Per quanto attiene all’esistenza di limitazioni, vincoli e servitu gravanti sui

beni in oggetto si rinvia a quanto riportato nel paragrafo “LIMITAZIONI
VINCOLI E SERVITU (LOTTI da 1 a 58)".

6.2.3. STATO DI POSSESSO E DI OCCUPAZIONE DEGLI
IMMOBILI

L’appartamento (Sub 101) all’atto del sopralluogo risultava occupato da

terze persone in forza di un titolo.

Dalle consultazioni effettuate presso I'Agenzia delle Entrate risultano i

seguenti contratti:

e contratto di locazione uso abitativo n. 3660 serie 3T, stipulato in
data 24.04.2022 e registrato in data 22.05.2022, con durata dal
01.06.2022 al 30.05.2025 (3 anni) tacitamente rinnovabile per altri 2
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anni (+2 anni) salva comunicazione di disdetta ai sensi della Legge
431/98, con canone di locazione annuo pari a € 9.600,00, pari a €
800,00 mensili, avente ad oggetto I'appartamento Sub 101 (contratto
riportato in allegato ALL.06.03).

In merito al giudizio sulla congruita del canone di locazione, considerati
la consistenza, posizione e stato conservativo dell'immobile, 'importo
del canone pattuito € congruo in quanto in linea con i prezzi di mercato
(10 €/mq al mese).

Si segnala che le parti del contratto (locatore e conduttore) sono due

societa estranee alla procedura.

Dalle consultazioni effettuate presso I’Agenzia delle Entrate risultano

inoltre i seguenti contratti:

contratto di locazione multipla con contestuale cessione di
contratti n. 9961 serie 3T, stipulato in data 08.11.2019 e registrato in
data 14.11.2019, con durata dal 01.02.2020 al 31.01.2026 (6 anni)
tacitamente rinnovabile per wuguale periodo (6 anni) salva
comunicazione di disdetta con anticipo non inferiore a 6 mesi prima
della scadenza, con canone di locazione annuo rinegoziato in €
45.000,00 +IVA pari a € 3.750,00 +IVA mensili, avente ad oggetto
'appartamento Sub 101 e il garage Sub 87 oltre ad altri immobili
(contratto riportato in allegato ALL.06.03).

Si segnala che in detto contratto il locatore € ESECUTATO e |l
conduttore & una societa estranea alla procedura. Si segnala inoltre
che dall’esito dell'interrogazione effettuata dall’Agenzia delle Entrate
risulta “avvenuta cessione degli effetti giuridici del contratto in data
31/06/2026”, con subentro, come parte conduttrice, di altra societa
estranea alla procedura.

In merito al giudizio sulla congruita del canone di locazione,
considerato che detto contratto ha per oggetto piu beni e nello
specifico n. 23 appartamenti (di cui 22 oggetto della presente
procedura), n. 36 garage e n. 21 cantine, I'importo del canone risulta
vile in quanto inferiore di 1/3 rispetto al giusto prezzo che, assumendo
i seguenti prezzi di mercato:

- 10,00 €/mq al mese per gli appartamenti (2.381 mq);
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- 50 €/cad. al mese per ciascun garage;

- 10 €/cad. al mese per ciascuna cantina;

- riduzione dell'ordine del 20% per tipologia di contratto (locazione

multipla);

si stima pari a circa € 20.000,00 mensili.
Si segnala che il garage (Sub 87) all’atto del sopralluogo era occupato da
terze persone (lo stesso conduttore dell’appartamento Sub 101) ma prive
di titolo.

6.2.4. ONERI E PESI DI CARATTERE ECONOMICO

Le unita immobiliari di cui trattasi fanno parte del condominio “Complesso
Immobiliare Quattro Novembre 5" e dalla documentazione fornita
dall’Amministratore del condominio risulta che (v. anche allegato ALL.09):
- le spese condominiali insolute a carico di ESECUTATO, riferite ai beni di
cui al Lotto 5, sono complessivamente pari a circa 2.000,00 Euro;

- il costo di esercizio annuo, riferito ai beni di cui al Lotto 5, &€ mediamente
pari a circa € 1.500,00;

- 'ammontare degli insoluti relativi agli ultimi due esercizi & pari a circa €
2.000,00.

Considerato che il futuro acquirente dovra corrispondere le spese
condominiali arretrate degli ultimi due anni, verra prudenzialmente detratto

dal valore di stima del Lotto 5 una cifra pari a 3.000,00 Euro.

6.3. DESCRIZIONE ED ANALISI DELL’ IMMOBILE
6.3.1. DESCRIZIONE GENERALE E UBICAZIONE

Gli immobili oggetto di stima di cui al presente Lotto 6 (appartamento al
piano secondo e garage) fanno parte dell’edificio “Residence Tiziana”,
appartenente al complesso condominiale denominato “Complesso
Immobiliare Quattro Novembre 5”, sito a Treviso in viale 4 Novembre n.
70/E, destinato prevalentemente ad uso residenziale e in parte direzionale
e commerciale.

Trattasi di un condominio che gode di un’ottima posizione, poiché nelle

immediate vicinanze del centro storico di Treviso, in un quartiere dotato di
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numerosi servizi oltre ad essere in prossimita dell’accesso al percorso
ciclo-pedonale denominato Alzaia del Sile.

Trattasi di un complesso condominiale composto di tre fabbricati, che si
sviluppano fino a sei piani fuori terra, con un piano interrato comune
destinato ad autorimessa, che ha conseguito I'agibilita nel 2016.

Le unita sono accessibili dallingresso pedonale su viale 4 Novembre,
attraverso l'area scoperta comune condominiale non recintata che
conduce allingresso del vano scala al civico 70/E, al piano secondo. Il
piano interrato & accessibile da una rampa carrabile coperta con ingresso

diretto da viale 4 Novembre.

6.3.2. DESCRIZIONE DEL BENE

Il presente Lotto 6 si compone di un’unita residenziale al piano secondo
(Sub 101) e un garage al piano interrato (Sub 87) del fabbricato
denominato “Residence Tiziana” di cinque piani fuori terra.
L’appartamento si compone di ingresso, studio, ampio soggiorno con
angolo cottura, disimpegno, una camera matrimoniale e un bagno.
L’altezza utile interna & pari a 2,70 m ad eccezione del disimpegno che ha
altezza utile 2,40 m. L’alloggio, nonostante I'esposizione Nord-Est, gode
di una buona illuminazione naturale grazie alle ampie aperture finestrate
presenti nella zona giorno.

Il garage al piano interrato, di superficie di circa 14 mq, & dotato di
basculante manuale. Si segnala che in sede di sopralluogo si sono
riscontrati evidenti e numerosi segni di deterioramento delle superfici nel
soffitto del garage e, in generale, nei soffitti e pareti delle parti comuni del
piano interrato, dovuti a fenomeni di infiltrazioni d’acqua.

Il tutto come meglio illustrato nella documentazione fotografica riportata
nell’allegato ALL.6.05.

Nella seguente tabella vengono riassunte le superfici del’immobile:

APPARTAMENTO (Sub 101) SUPERFICIE UTILE
Ingresso 7,5mq
Studio 8,9 mq
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Soggiorno con angolo cottura 31,3 mq

Disimpegno 2,0 mq

Camera 14,2 mq

Bagno 5,0 mqg
GARAGE (Sub 87) SUP. UTILE

Garage 14,0 mq

6.3.3. FINITURE — STATO DI CONSERVAZIONE

L’immobile presenta buone finiture in buone condizioni di conservazione e
manutenzione.

Le pareti intonacate a civile e tinteggiate, i pavimenti in listoni di legno
prefinito ad eccezione del pavimento e pareti del locale bagno con
rivestimento in piastrelle di gres (fino ad un’altezza di circa 2 m).

| serramenti esterni sono in legno con vetro-camera, con tapparelle in pvc
motorizzate. | serramenti interni sono in legno tamburato. Il portoncino
d’'ingresso é blindato.

Si segnala che le parti condominiali esterne, in particolare le facciate e le

pavimentazioni delle aree scoperte, rivelano diffusi ed evidenti segni di

degrado delle finiture esterne.

Inoltre il piano interrato destinato ad autorimessa, comprese le zone

interrate dei vani scala e del vano ascensore, € interessato da evidenti e

diffusi fenomeni di infiltrazione d’acqua che da tempo causano il degrado

delle superfici interne di pareti e soffitti e disagi ai condomini. Pertanto il

condominio necessiterebbe di un complessivo intervento di manutenzione

straordinaria per risolvere dette problematiche.

Si rinvia alla consultazione della documentazione fotografica relativa ai
beni di cui al Lotto 5 (vedasi allegato ALL.6.05) e di quella generale del

condominio (v. allegato ALL.10).

6.3.4. IMPIANTI ED ATTESTATO DI PRESTAZIONE
ENERGETICA
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Da quanto si & potuto appurare in sede di sopralluogo, 'immobile dispone
di impianto di riscaldamento e raffrescamento a pavimento e impianto di
deumidificazione ad aria canalizzata con bocchette a parete/soffitto.

[l fabbricato & allacciato alla rete Enel, idrica e alla pubblica fognatura su
viale 4 Novembre.

L’edificio € dotato di impianto ascensore. Si segnala che in sede di
sopralluogo si € appreso che I'ascensore & soggetto a malfunzionamenti
dovuto al problema di infiltrazioni d’acqua nellinterrato. Si segnala inoltre
che anche Tlimpianto di illuminazione dei garage & soggetto a
malfunzionamenti dovuti a detto problema di infiltrazioni.

Ai sensi e per gli effetti del D. Lgs. 192/05 e successive modifiche ed
integrazioni, si precisa che non & stato possibile reperire I'Attestato di
Prestazione Energetica.

Considerata I'epoca di costruzione e le caratteristiche del fabbricato si

ritiene che I'immobile abbia una classe energetica media con costi di

gestione energetica med..

6.4. SITUAZIONE URBANISTICO - EDILIZIA
6.4.1. DESTINAZIONE URBANISTICA

Per quanto attiene la destinazione urbanistica dell’area sulla quale insiste
il complesso di fabbricati cui appartengono le unita immobiliari in oggetto
si rinvia a quanto riportato nel paragrafo “DESTINAZIONE URBANISTICA
(LOTTl da 1 a 58)".

6.4.2. REGOLARITA URBANISTICO - EDILIZIA

[l fabbricato nel quale sono ubicate le unita immobiliari di cui al presente
Lotto 4 & stato edificato in forza dei titoli edilizi rilasciati dal Comune di
Treviso gia indicati al precedente paragrafo “TITOLI EDILIZI ABILITATIVI
(LOTTIl da 1 a 58)".

Si rinvia allesame della documentazione amministrativa riportata
nellallegato ALL.6.04 rappresentante lo stato concessionato degli

immobili.
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Presso I'Agenzia del Territorio (Nuovo Catasto Edilizio Urbano), quali
ultime planimetrie agli atti risultano (vedasi I'allegato ALL.6.02):

- per il Sub 101 quella depositata in data 09.12.2009;

- per il Sub 87 quella depositata in data 09.12.20009.

Nel corso del sopralluogo sono state rilevate, a campione, le dimensioni
ed altezze degli immobili. A seguito del confronto tra le planimetrie agli atti
e quanto rilevato sul posto si sono riscontrate alcune difformita interne e
esterne (vedasi anche elaborato grafico riportato in calce all’allegato
ALL.6.04):

- diversa posizione della parete di separazione tra ingresso e studio;

- diversa dimensione e posizione dell'apertura finestrata del vano
soggiorno;

- diversa conformazione del muro perimetrale Nord del soggiorno;

- nel bagno é stata realizzata una parete di partizione interna per il ricavo
della doccia;

- il garage € di lunghezza inferiore.

Con riferimento a quanto sopra esposto, si stima un onere economico a
titolo indicativo e cautelativo pari a circa 4.000,00 Euro per le pratiche di
sanatoria urbanistico/edilizia (compreso l'accertamento di compatibilita
paesaggistica per le difformita esterne) e variazione catastale necessarie
a regolarizzare le suddette difformita. Detto onere economico verra

detratto in sede di determinazione del valore del bene.

6.5. STIMA DEL VALORE DELL’IMMOBILE
6.5.1. CRITERI E METODOLOGIE DI ANALISI E DI STIMA

La presente determinazione del valore di stima viene effettuata a corpo,
pur considerando il calcolo della superficie commerciale del bene e la
successiva applicazione del prezzo unitario di riferimento (€/mq) come
desumibile dal confronto con beni simili o assimilabili recentemente
oggetto di compravendita.

Il prezzo unitario di riferimento assunto considera i prezzi medi rilevati

dal’Agenzia del Territorio e quelli medi di mercato (per immobili
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comparabili) come desumibili da compravendite note allo scrivente e/o da

indicazioni fornite da agenzie immobiliari e/o operatori del settore.

Nel caso di particolari condizioni di degrado e/o vetusta, eccedenti quelle

medie degli immobili presi come riferimento per la determinazione del

prezzo unitario di riferimento, verra applicato un coefficiente moltiplicativo

correttivo al prezzo unitario di riferimento.

Vi & inoltre una valutazione relativa a particolari condizioni dell'immobile

(ad esempio, eventuali irregolarita urbanistico — edilizie oppure cattive

condizioni statiche e di manutenzione) o vincoli, servitu o pregiudizi che

possano comportare un deprezzamento dello stesso.

Nel caso si riscontri la presenza di irregolarita e/o pregiudizi, il valore reale

del bene verra determinato sottraendo dal valore commerciale del bene

“libero da irregolarita / pregiudizi” i valori corrispondenti al ripristino e/o

all’eliminazione delle irregolarita / pregiudizi.

La superficie commerciale viene calcolata considerando le seguenti

incidenze:

- 100% della superficie utile di pavimento delle unitd a destinazione
residenziale/direzionale/commerciale;

- 100% delle pareti perimetrali di proprieta esclusiva;

- 50% delle pareti in comproprieta;

- 75% della superficie di mansarde con altezza media minima = 2,40 m;

- 50% della superficie di garage/cantine;

- 35% della superficie di terrazze e logge;

- 25% della superficie di magazzini;

- 10% della superficie di giardini e aree scoperte di pertinenza dell’'unita
principale (fino ad una superficie pari a quella dell’unita; 2% per la

superficie eccedente).

6.5.2. VALUTAZIONE ANALITICA DELLE CONSISTENZE

La superficie commerciale complessiva delle unita immobiliari di cui al
presente Lotto 6 viene calcolata, sulla base delle planimetrie e dei rilievi
svolti, con i criteri esposti al precedente capitolo 6.5.1 (vedasi anche
I'elaborato grafico di individuazione superfici commerciali riportato in calce
all'allegato ALL.6.06).
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Ne derivano le seguenti consistenze:

Sup. appartamento: mg 86,0 x100% = 86,00 mg +
Sup. garage: mg 16,0 x 50% = 8,00mg =
Totale sup. commerciale 94,00 mq

6.5.3. INDIVIDUAZIONE  DEI VALORI UNITARI DI
RIFERIMENTO.

Dalla consultazione della banca dati delle quotazioni immobiliari
dell’Agenzia delle Entrate — Osservatorio del Mercato Immobiliare (vedasi
allegato ALL.6.06), emerge che il valore medio di compravendita nel
Comune di Treviso, nella zona semicentrale, aggiornato al secondo
semestre 2024, per abitazioni civili & compreso tra 1.700,00 — 2.950,00
€/mq.

Esaminato il bene immobile di cui trattasi, si sono considerate le sue
caratteristiche peculiari, nonché tutti gli elementi che possono influire nella
determinazione del valore dello stesso, quali ad esempio la posizione nel
territorio, la qualita del contesto, le condizioni e previsioni di sviluppo
dell'area, la destinazione, la dimensione e consistenza, la vetusta e grado
di conservazione (vedasi, in particolare, quanto precisato nel precedente
paragrafo “6.3.3 FINITURE-STATO DI CONSERVAZIONE”) nonché di
vincoli gravanti sui beni (vedasi, in particolare, quanto precisato nel
capitolo “LIMITAZIONI, VINCOLI E SERVITU - LOTTI da 1 a 58”). Si sono
inoltre prese ulteriori informazioni sulle valutazioni recenti relative ad
immobili di tipo simile nella zona e si sono fatte tutte le debite valutazioni
tecniche ed economiche ai fini della determinazione del valore
commerciale degli immobili periziati, nello stato di fatto in cui si trovano.
Tutto cid considerato si ritiene di assumere come parametro unitario di

riferimento iniziale il valore di 2.300,00 €/mq.

Ne consegue un valore base di stima pari a: 2.300,00 €/ mg x 94,0 mqg =
Euro 216.200,00.

6.5.4. DETERMINAZIONE DEL VALORE ATTUALE DI
MERCATO PER IMMOBILE LIBERO.
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Per tutto quanto sopra esposto, considerata la dimensione e consistenza
dell’immobile e prendendo quale prezzo unitario di riferimento quello sopra
individuato, nonché sottraendo gli oneri relativi a:

- spese condominiali arretrate, come meglio descritto nel precedente
paragrafo 6.6.3 (costo stimabile pari a 3.000,00 Euro);

- pratiche edilizie di sanatoria urbanistico/edilizia e variazione catastale,
come meglio descritto al precedente paragrafo 6.4.2 (costo stimabile pari
a 4.000,00 Euro);

si attribuisce allimmobile periziato un “VALORE ATTUALE DI MERCATO
PER IMMOBILE LIBERO” a corpo e arrotondato pari a € 209.000,00

(diconsi Euro duecentonovemila/00).

6.5.5. DETERMINAZIONE DEL VALORE ATTUALE DI
MERCATO PER IMMOBILE OCCUPATO.

In considerazione dello stato di occupazione dellimmobile, nellipotesi di
vendita delllimmobile nello stato occupato si deve considerare un
abbattimento del valore sopra indicato, in considerazione della non
immediata disponibilitd del bene, dellordine del 10% e pertanto si
attribuisce allimmobile periziato un “VALORE ATTUALE DI MERCATO
PER IMMOBILE OCCUPATO” cosi calcolato:

€ 209.000,00 — 10% con arrotondamento = € 188.000,00 (diconsi Euro

centottantottomila/00).

6.6. STIMA DEL VALORE DI VENDITA FORZATA

Considerate le caratteristiche peculiari delle modalita di vendita a seguito
di Esecuzione Immobiliare dellimmobile di cui trattasi (procedura di
vendita forzata senza che possa essere effettuata una congrua attivita di
promozione della vendita e parziale mancanza delle garanzie per vizi e
difetti), si reputa di dover applicare un deprezzamento del valore
dell’immobile dell’'ordine del 15% del suo valore commerciale e dunque di
attribuire allimmobile periziato un “VALORE DI VENDITA FORZATA’

(cioé quello da porre a base della procedura di vendita forzata) cosi

calcolato:
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- VALORE DI VENDITA FORZATA PER IMMOBILE LIBERO:

€ 209.000,00 — 15% con arrotondamento = € 178.000,00 (diconsi Euro
centosettantottomila/00);
- VALORE DI VENDITA FORZATA PER IMMOBILE OCCUPATO:

€ 188.000,00 — 15% con arrotondamento = € 160.000,00 (diconsi Euro

centosessantamila/00).

Riepilogando si hanno pertanto i seguenti valori di stima per il Lotto 6:

STATO STIMA VALORE DI | STIMA VALORE PER
DELL’IMMOBILE MERCATO VENDITA FORZATA
Immobile libero € 209.000,00 € 178.000,00

Immobile occupato € 188.000,00 € 160.000,00

Alla presente relazione viene allegata copia dei seguenti documenti:

ALLEGATI LOTTO 6 - Treviso — viale 4 Novembre, 70/E -

appartamento al piano secondo e garage — Sub 101 e 87

ALL.6.01 Visure catastali

ALL.6.02 Documentazione catastale; estratto di mappa, elaborato
planimetrico e planimetrie.

ALL.6.03 | Contratti di locazione/sublocazione/comodato

ALL.6.04 Documentazione amministrativa ed elaborato grafico di
individuazione difformita edilizie

ALL.6.05 Documentazione fotografica

ALL.6.06 Scheda O.M.l. - Anno 2024 — Semestre || - Comune di
Treviso — zona semicentrale; Scheda individuazione
superfici commerciali.

ALL.6.07 Scheda sintetica LOTTO 6
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7. LOTTO 7 (Treviso — Viale 4 Novembre, 70/E — appartamento al

piano terzo e garage al piano interrato — Sub 104 e 96)

7.1. INDIVIDUAZIONE DEGLI IMMOBILI E DELLA PROPRIETA’
7.1.1. INDIVIDUAZIONE CATASTALE E CONFINI

[l pignoramento colpisce il diritto pari a 1/1 di piena proprieta delle seguenti

unita immobiliari, facenti parte del presente Lotto 7 (vedasi visure catastali

riportate in allegato ALL.7.01):

N.C.E.U. - Comune di Treviso (TV) — Sez. Urb. F- Foglio 1

— Particella 1946, Sub 104, Cat. A/2, Classe 4, Consistenza 6,5 vani,
Superficie Tot. 119 mq, Viale Quattro Novembre, Piano 3, Rendita
Euro 721,75;

- Particella 1946, Sub 96, Cat. C/6, Classe 7, Consistenza 16 mq,
Superficie Tot. 22 mq, Viale Quattro Novembre, Piano S1, Rendita
Euro 90,90.

Dette unita immobiliari (appartamento e garage) fanno parte dell’edificio
“Residence Tiziana” appartenente al complesso condominiale denominato
“Complesso Immobiliare Quattro Novembre 5” sito in viale 4 Novembre n.
70 a Treviso, ubicato nell’area cosi censita al Catasto Terreni:

Comune di Treviso (TV) — Foglio 31 — Mappale 1946.

Si precisa che il pignoramento comprende la comproprieta delle parti
comuni condominiali per la quota millesimale di competenza, come
indicate nelle tabelle millesimali allegate al Regolamento di Condominio
(v. allegato ALL.05).

| dati catastali indicati nel pignoramento per il presente Lotto sono conformi

a quelli attualmente riscontrabili al Nuovo Catasto Edilizio Urbano ed

individuano le unita immobiliari di cui trattasi.

CONFINI: 'appartamento Sub 104 confina con: Sub 105, Sub 194 (bcnc)
e Sub 160.

Il garage Sub 96 confina con: Sub 95 e Sub154 (bcnc).

Il mappale nel quale & stato edificato il fabbricato di cui le unita immobiliari

fanno parte, confina partendo da Nord e proseguendo in senso orario con:
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canale demaniale e la pubblica via (Viale 4 Novembre), i mappali 193,
1697, 194, 217, 1953, 1954, canale demaniale, 1951, 445 e 810 (vedasi
anche estratto di mappa riportato nell’ALL.7.02).

7.1.2. INTESTAZIONE DELLA PROPRIETA® - ATTO DI

PROVENIENZA

Per quanto attiene all’atto di provenienza relativo ai beni in oggetto si rinvia
a quanto riportato nel paragrafo “INTESTAZIONE DELLA PROPRIETA’-
ATTO DI PROVENIENZA (LOTTI da 1 a 58)” e all'allegato ALL.01.

7.2. VINCOLI, PREGIUDIZI, ONERI E STATO DI POSSESSO
7.2.1. ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

Per quanto attiene alle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli gravanti sui
beni in oggetto si rinvia a quanto riportato nel paragrafo “ISCRIZIONI E
TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI (LOTTl da 1 a 58)".

7.2.2. LIMITAZIONI, VINCOLI, SERVITU, USI CIVICI

Per quanto attiene all’esistenza di limitazioni, vincoli e servitu gravanti sui
beni in oggetto si rinvia a quanto riportato nel paragrafo “LIMITAZIONI
VINCOLI E SERVITU (LOTTI da 1 a 58)".

7.2.3. STATO DI POSSESSO E DI OCCUPAZIONE DEGLI
IMMOBILI

L’appartamento (Sub 104) all’atto del sopralluogo risultava occupato da

terze persone in forza di un titolo.

Dalle consultazioni effettuate presso I'Agenzia delle Entrate risultano i

seguenti contratti:

e contratto di locazione abitativa di natura transitoria n. 1377 serie
3T, stipulato in data 31.05.2025 e registrato nel 2025, con durata di 12
mesi a decorrere dal 01.02.2025 sino al 31.01.2026 (nel contratto &

Pag. 126/354



indicato erroneamente 31.01.2027) e cessazione senza bisogno di
disdetta, con canone di locazione pari a € 1.100,00 mensili, avente ad
oggetto I'appartamento Sub 104 (contratto riportato in allegato
ALL.07.03).

In merito al giudizio sulla congruita del canone di locazione, considerati
la consistenza, posizione e stato conservativo dell'immobile, 'importo
del canone pattuito € congruo in quanto in linea con i prezzi di mercato
(10 €/mq al mese).

Si segnala che le parti del contratto (locatore e conduttore) sono due

societa estranee alla procedura.

Dalle consultazioni effettuate presso I’Agenzia delle Entrate risultano

inoltre i seguenti contratti:

contratto di locazione multipla con contestuale cessione di
contratti n. 9961 serie 3T, stipulato in data 08.11.2019 e registrato in
data 14.11.2019, con durata dal 01.02.2020 al 31.01.2026 (6 anni)
tacitamente rinnovabile per wuguale periodo (6 anni) salva
comunicazione di disdetta con anticipo non inferiore a 6 mesi prima
della scadenza, con canone di locazione annuo rinegoziato in €
45.000,00 +IVA pari a € 3.750,00 +IVA mensili, avente ad oggetto
'appartamento Sub 104 e il garage Sub 96 oltre ad altri immobili
(contratto riportato in allegato ALL.07.03).

Si segnala che in detto contratto il locatore € ESECUTATO e |l
conduttore & una societa estranea alla procedura. Si segnala inoltre
che dall’esito dell'interrogazione effettuata dall’Agenzia delle Entrate
risulta “avvenuta cessione degli effetti giuridici del contratto in data
31/06/2026”, con subentro, come parte conduttrice, di altra societa
estranea alla procedura.

In merito al giudizio sulla congruita del canone di locazione,
considerato che detto contratto ha per oggetto piu beni e nello
specifico n. 23 appartamenti (di cui 22 oggetto della presente
procedura), n. 36 garage e n. 21 cantine, I'importo del canone risulta
vile in quanto inferiore di 1/3 rispetto al giusto prezzo che, assumendo
i seguenti prezzi di mercato:

- 10,00 €/mq al mese per gli appartamenti (2.381 mq);
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- 50 €/cad. al mese per ciascun garage;
- 10 €/cad. al mese per ciascuna cantina;
- riduzione dell'ordine del 20% per tipologia di contratto (locazione
multipla);
si stima pari a circa € 20.000,00 mensili.
Si segnala che il garage (Sub 96) all’atto del sopralluogo era occupato da
terze persone (lo stesso conduttore dell’appartamento Sub 104) peraltro

prive di titolo.

7.2.4. ONERI E PESI DI CARATTERE ECONOMICO

Le unita immobiliari di cui trattasi fanno parte del condominio “Complesso
Immobiliare Quattro Novembre 5” e dalla documentazione fornita
dall’Amministratore del condominio risulta che (v. anche allegato ALL.09):
- le spese condominiali insolute a carico di ESECUTATO, riferite ai beni di
cui al Lotto 7, sono complessivamente pari a circa 3.500,00 Euro;

- il costo di esercizio annuo, riferito ai beni di cui al Lotto 7, &€ mediamente
pari a circa € 3.000,00;

- 'ammontare degli insoluti relativi agli ultimi due esercizi & pari a circa €
3.500,00.

Considerato che il futuro acquirente dovra corrispondere le spese
condominiali arretrate degli ultimi due anni, verra prudenzialmente detratto

dal valore di stima del Lotto 7 una cifra pari a 6.000,00 Euro.

7.3. DESCRIZIONE ED ANALISI DELL’ IMMOBILE
7.3.1. DESCRIZIONE GENERALE E UBICAZIONE

Gli immobili oggetto di stima di cui al presente Lotto 7 (appartamento al
piano terzo e garage) fanno parte dell’edificio “Residence Tiziana”,
appartenente al complesso condominiale denominato “Complesso
Immobiliare Quattro Novembre 5”, sito a Treviso in viale 4 Novembre n.
70/E, destinato prevalentemente ad uso residenziale e in parte direzionale
e commerciale.

Trattasi di un condominio che gode di un’ottima posizione, poiché nelle

immediate vicinanze del centro storico di Treviso, in un quartiere dotato di

Pag. 128/354



numerosi servizi oltre ad essere in prossimita dell’accesso al percorso
ciclo-pedonale denominato Alzaia del Sile.

Trattasi di un complesso condominiale composto di tre fabbricati, che si
sviluppano fino a sei piani fuori terra, con un piano interrato comune
destinato ad autorimessa, che ha conseguito I'agibilita nel 2016.

Le unita sono accessibili dallingresso pedonale su viale 4 Novembre,
attraverso l'area scoperta comune condominiale non recintata che
conduce allingresso del vano scala al civico 70/E, al piano terzo. Il piano
interrato & accessibile da una rampa carrabile coperta con ingresso diretto

da viale 4 Novembre.

7.3.2. DESCRIZIONE DEL BENE

Il presente Lotto 7 si compone di un’unita residenziale al piano terzo (Sub
104) e un garage al piano interrato (Sub 96) del fabbricato denominato
“Residence Tiziana” di cinque piani fuori terra.

L’appartamento si compone di un ampio soggiorno con terrazza, cucina
separata (ampiamente comunicante con il soggiorno) non finestrata con
ripostiglio/dispensa, disimpegno, due camere matrimoniali e due bagni, di
Cui uno a servizio della camera padronale.

L’altezza utile interna € pari a 2,70 m ad eccezione del ripostiglio e del
disimpegno che hanno altezza utile 2,40 m. L’alloggio, nonostante
I'esposizione Nord-Ovest, gode di una buona illuminazione naturale grazie
alle ampie aperture finestrate presenti nella zona giorno.

Il garage al piano interrato, di superficie di circa 14 mq, & dotato di
basculante manuale. Si segnala che in sede di sopralluogo si sono
riscontrati evidenti e numerosi segni di deterioramento delle superfici nel
soffitto del garage e, in generale, nei soffitti € pareti delle parti comuni del
piano interrato, dovuti a fenomeni di infiltrazioni d’acqua.

Il tutto come meglio illustrato nella documentazione fotografica riportata
negli allegati ALL.7.05.

Nella seguente tabella vengono riassunte le superfici dellimmobile:
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APPARTAMENTO (Sub 104) SUPERFICIE UTILE
Soggiorno 39,5 mq
Cucina 9,8 mq
Ripostiglio/dispensa 3,3 mq
Disimpegno 4,0 mq
Camera 14,5 mq
Bagno 5,0 mq
Camera 15,0 mq
Bagno 4,5 mq
Terrazza 6,0 mq

GARAGE (Sub 96) SUP. UTILE
Garage 14,0 mq

7.3.3. FINITURE — STATO DI CONSERVAZIONE

L’immobile presenta buone finiture in buone condizioni di conservazione e
manutenzione.

Le pareti intonacate a civile e tinteggiate, i pavimenti in listoni di legno
prefinito ad eccezione del pavimento della cucina e dei pavimenti e pareti
dei locali bagno con rivestimento in piastrelle di gres (fino ad un’altezza di
circa 2 m).

| serramenti esterni sono in legno con vetro-camera, con tapparelle in pvc
motorizzate. | serramenti interni sono in legno tamburato. Il portoncino
d’'ingresso blindato.

Si segnala che le parti condominiali esterne, in particolare le facciate e le

pavimentazioni delle aree scoperte, rivelano diffusi ed evidenti segni di

degrado delle finiture esterne.

Inoltre il piano interrato destinato ad autorimessa, comprese le zone

interrate dei vani scala e del vano ascensore, € interessato da evidenti e

diffusi fenomeni di infiltrazione d’acqua che da tempo causano il degrado

delle superfici interne di pareti e soffitti e disagi ai condomini. Pertanto il

condominio necessiterebbe di un complessivo intervento di manutenzione

straordinaria per risolvere dette problematiche.
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Si rinvia alla consultazione della documentazione fotografica relativa ai
beni di cui al Lotto 7 (vedasi allegato ALL.7.05) e di quella generale del

condominio (v. allegato ALL.10).

7.3.4. IMPIANTI ED ATTESTATO DI PRESTAZIONE
ENERGETICA

Da quanto si & potuto appurare in sede di sopralluogo, 'immobile dispone
di impianto di riscaldamento e raffrescamento a pavimento e impianto di
deumidificazione ad aria canalizzata con bocchette a parete/soffitto.

[l fabbricato & allacciato alla rete Enel, idrica e alla pubblica fognatura su
viale 4 Novembre.

L’edificio € dotato di impianto ascensore. Si segnala che in sede di
sopralluogo si & appreso che I'ascensore & soggetto a malfunzionamenti
dovuto al problema di infiltrazioni d’acqua nellinterrato. Si segnala inoltre
che anche Tlimpianto di illuminazione dei garage & soggetto a
malfunzionamenti dovuti a detto problema di infiltrazioni.

Ai sensi e per gli effetti del D. Lgs. 192/05 e successive modifiche ed
integrazioni, si precisa che non & stato possibile reperire I'Attestato di
Prestazione Energetica.

Considerata I'epoca di costruzione e le caratteristiche del fabbricato si

ritiene che I'immobile abbia una classe energetica media con costi di

gestione energetica med..

7.4. SITUAZIONE URBANISTICO - EDILIZIA
7.4.1. DESTINAZIONE URBANISTICA

Per quanto attiene la destinazione urbanistica dell’area sulla quale insiste
il complesso di fabbricati cui appartengono le unita immobiliari in oggetto
si rinvia a quanto riportato nel paragrafo “DESTINAZIONE URBANISTICA
(LOTTl da 1 a 58)".

7.4.2. REGOLARITA URBANISTICO - EDILIZIA

[l fabbricato nel quale sono ubicate le unita immobiliari di cui al presente
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Lotto 7 & stato edificato in forza dei titoli edilizi rilasciati dal Comune di
Treviso gia indicati al precedente paragrafo “TITOLI EDILIZI ABILITATIVI
(LOTTIl da 1 a 58)".

Si rinvia allesame della documentazione amministrativa riportata
nellallegato ALL.7.04 rappresentante lo stato concessionato degli
immobili.

Presso I'Agenzia del Territorio (Nuovo Catasto Edilizio Urbano), quali
ultime planimetrie agli atti risultano (vedasi I'allegato ALL.7.02):

- per il Sub 104 quella depositata in data 11.12.2014;

- per il Sub 96 quella depositata in data 09.12.20009.

Nel corso del sopralluogo sono state rilevate, a campione, le dimensioni
ed altezze degli immobili. A seguito del confronto tra le planimetrie agli atti
e quanto rilevato sul posto si sono riscontrate alcune difformita interne e
esterne (vedasi anche elaborato grafico riportato in calce all’allegato
ALL.7.04):

- diversa posizione dell’apertura finestrata di accesso alla terrazza;

- diversa conformazione del muro perimetrale Nord del soggiorno;

- il garage & di lunghezza inferiore.

Con riferimento a quanto sopra esposto, si stima un onere economico a
titolo indicativo e cautelativo pari a circa 3.000,00 Euro per le pratiche di
sanatoria urbanistico/edilizia (compreso l'accertamento di compatibilita
paesaggistica per le difformita esterne) e variazione catastale necessarie
a regolarizzare le suddette difformita. Detto onere economico verra

detratto in sede di determinazione del valore del bene.

7.5. STIMA DEL VALORE DELL’IMMOBILE
7.5.1. CRITERI E METODOLOGIE DI ANALISI E DI STIMA

La presente determinazione del valore di stima viene effettuata a corpo,
pur considerando il calcolo della superficie commerciale del bene e la
successiva applicazione del prezzo unitario di riferimento (€/mq) come
desumibile dal confronto con beni simili o assimilabili recentemente

oggetto di compravendita.
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[l prezzo unitario di riferimento assunto considera i prezzi medi rilevati

dal’Agenzia del Territorio e quelli medi di mercato (per immobili

comparabili) come desumibili da compravendite note allo scrivente e/o da

indicazioni fornite da agenzie immobiliari e/o operatori del settore.

Nel caso di particolari condizioni di degrado e/o vetusta, eccedenti quelle

medie degli immobili presi come riferimento per la determinazione del

prezzo unitario di riferimento, verra applicato un coefficiente moltiplicativo

correttivo al prezzo unitario di riferimento.

Vi & inoltre una valutazione relativa a particolari condizioni dell'immobile

(ad esempio, eventuali irregolarita urbanistico — edilizie oppure cattive

condizioni statiche e di manutenzione) o vincoli, servitu o pregiudizi che

possano comportare un deprezzamento dello stesso.

Nel caso si riscontri la presenza di irregolarita e/o pregiudizi, il valore reale

del bene verra determinato sottraendo dal valore commerciale del bene

“libero da irregolarita / pregiudizi” i valori corrispondenti al ripristino e/o

all’eliminazione delle irregolarita / pregiudizi.

La superficie commerciale viene calcolata considerando le seguenti

incidenze:

- 100% della superficie utile di pavimento delle unitd a destinazione
residenziale/direzionale/commerciale;

- 100% delle pareti perimetrali di proprieta esclusiva;

— 50% delle pareti in comproprieta;

- 75% della superficie di mansarde con altezza media minima = 2,40 m;

- 50% della superficie di garage/cantine;

- 35% della superficie di terrazze e logge;

- 25% della superficie di magazzini;

- 10% della superficie di giardini e aree scoperte di pertinenza dell’'unita
principale (fino ad una superficie pari a quella dell’unita; 2% per la

superficie eccedente).

7.5.2. VALUTAZIONE ANALITICA DELLE CONSISTENZE

La superficie commerciale complessiva delle unita immobiliari di cui al
presente Lotto 7 viene calcolata, sulla base delle planimetrie e dei rilievi

svolti, con i criteri esposti al precedente capitolo 7.5.1 (vedasi anche
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I'elaborato grafico di individuazione superfici commerciali riportato in calce
allallegato ALL.7.06).

Ne derivano le seguenti consistenze:

Sup. appartamento: mg 117,0 x100% = 117,00mg +
Sup. terrazze/poggioli: mq 6,0 x 35% = 210mqgq +
Sup. garage: mq 19,5 x 50% = 9,75mq =
Totale sup. commerciale 128,85 mq

7.5.3. INDIVIDUAZIONE  DEI VALORI UNITARI DI
RIFERIMENTO.

Dalla consultazione della banca dati delle quotazioni immobiliari
dell’Agenzia delle Entrate — Osservatorio del Mercato Immobiliare (vedasi
allegato ALL.7.06), emerge che il valore medio di compravendita nel
Comune di Treviso, nella zona semicentrale, aggiornato al secondo
semestre 2024, per abitazioni civili & compreso tra 1.700,00 — 2.950,00
€/mq.

Esaminato il bene immobile di cui trattasi, si sono considerate le sue
caratteristiche peculiari, nonché tutti gli elementi che possono influire nella
determinazione del valore dello stesso, quali ad esempio la posizione nel
territorio, la qualita del contesto, le condizioni e previsioni di sviluppo
dell'area, la destinazione, la dimensione e consistenza, la vetusta e grado
di conservazione (vedasi, in particolare, quanto precisato nel precedente
paragrafo “7.3.3 FINITURE-STATO DI CONSERVAZIONE”) nonché di
vincoli gravanti sui beni (vedasi, in particolare, quanto precisato nel
capitolo “LIMITAZIONI, VINCOLI E SERVITU - LOTTI da 1 a 58”). Si sono
inoltre prese ulteriori informazioni sulle valutazioni recenti relative ad
immobili di tipo simile nella zona e si sono fatte tutte le debite valutazioni
tecniche ed economiche ai fini della determinazione del valore
commerciale degli immobili periziati, nello stato di fatto in cui si trovano.
Tutto cio considerato si ritiene di assumere come parametro unitario di

riferimento iniziale il valore di 2.300,00 €/mq.

Ne consegue un valore base di stima pari a: 2.300,00 €/ mqg x 128,85 mqg
= Euro 296.355,00.
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7.5.4. DETERMINAZIONE DEL VALORE ATTUALE DI
MERCATO PER IMMOBILE LIBERO.

Per tutto quanto sopra esposto, considerata la dimensione e consistenza
dell’immobile e prendendo quale prezzo unitario di riferimento quello sopra
individuato, nonché sottraendo gli oneri relativi a:

- spese condominiali arretrate, come meglio descritto nel precedente
paragrafo 7.2.3 (costo stimabile pari a 6.000,00 Euro);

- pratiche edilizie di sanatoria urbanistico/edilizia e variazione catastale,
come meglio descritto al precedente paragrafo 7.4.2 (costo stimabile pari
a 3.000,00 Euro);

si attribuisce all’immobile periziato un “VALORE ATTUALE DI MERCATO
PER IMMOBILE LIBERO” a corpo e arrotondato pari a € 287.000,00

(diconsi Euro duecentottantasettemila/00).

7.5.5. DETERMINAZIONE DEL VALORE ATTUALE DI
MERCATO PER IMMOBILE OCCUPATO.

In considerazione dello stato di occupazione dellimmobile, nell'ipotesi di
vendita dellimmobile nello stato occupato si deve considerare un
abbattimento del valore sopra indicato, in considerazione della non
immediata disponibilitd del bene, dellordine del 10% e pertanto si
attribuisce allimmobile periziato un “VALORE ATTUALE DI MERCATO
PER IMMOBILE OCCUPATO” cosi calcolato:

€ 287.000,00 — 10% con arrotondamento = € 258.000,00 (diconsi Euro

duecentocinquantottomila/00).

7.6. STIMA DEL VALORE DI VENDITA FORZATA

Considerate le caratteristiche peculiari delle modalita di vendita a seguito
di Esecuzione Immobiliare dellimmobile di cui trattasi (procedura di
vendita forzata senza che possa essere effettuata una congrua attivita di
promozione della vendita e parziale mancanza delle garanzie per vizi e
difetti), si reputa di dover applicare un deprezzamento del valore

dell'immobile dell’'ordine del 15% del suo valore commerciale e dunque di
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attribuire allimmobile periziato un “VALORE DI VENDITA FORZATA’

(cioé quello da porre a base della procedura di vendita forzata) cosi

calcolato:

- VALORE DI VENDITA FORZATA PER IMMOBILE LIBERO:

€ 287.000,00 — 15% con arrotondamento = € 244.000,00 (diconsi Euro
duecentoquarantaquattromila/00);

- VALORE DI VENDITA FORZATA PER IMMOBILE OCCUPATO:

€ 258.000,00 — 15% con arrotondamento = € 219.000,00 (diconsi Euro

duecentodiciannovemila/00);

Riepilogando si hanno pertanto i seguenti valori di stima per il Lotto 7:

STATO STIMA VALORE DI | STIMA VALORE PER
DELL'IMMOBILE MERCATO VENDITA FORZATA
Immobile libero € 287.000,00 € 244.000,00

Immobile occupato € 258.000,00 € 219.000,00

Alla presente relazione viene allegata copia dei seguenti documenti:

ALLEGATI LOTTO 7 - Treviso — viale 4 Novembre, 70/E -

appartamento al piano secondo e garage — Sub 104 e 96

ALL.7.01 Visure catastali

ALL.7.02 Documentazione catastale; estratto di mappa, elaborato

planimetrico e planimetrie.

ALL.7.03 Contratti di locazione/sublocazione/comodato

ALL.7.04 Documentazione amministrativa ed elaborato grafico di

individuazione difformita edilizie

ALL.7.05 Documentazione fotografica
ALL.7.06 Scheda O.M.I. - Anno 2024 — Semestre Il - Comune di

Treviso — zona semicentrale; Scheda individuazione

superfici commerciali.
ALL.7.07 Scheda sintetica LOTTO 7
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8. LOTTO 8 (Treviso — Viale 4 Novembre, 70/E — appartamento al
piano terzo — Sub 105)

8.1. INDIVIDUAZIONE DEGLI IMMOBILI E DELLA PROPRIETA’
8.1.1. INDIVIDUAZIONE CATASTALE E CONFINI

Il pignoramento colpisce il diritto pari a 1/1 di piena proprieta della

seguente unita immobiliare, facente parte del presente Lotto 8 (vedasi

visure catastali riportate in allegato ALL.8.01):

N.C.E.U. - Comune di Treviso (TV) — Sez. Urb. F- Foglio 1

— Particella 1946, Sub 105, Cat. A/2, Classe 4, Consistenza 5,5 vani,
Superficie Tot. 82 mq, Viale Quattro Novembre, Piano 3, Rendita Euro
610,71.

Detta unita immobiliare (appartamento) fa parte dell’edificio “Residence
Tiziana” appartenente al complesso condominiale denominato
“Complesso Immobiliare Quattro Novembre 5” sito in viale 4 Novembre n.
70 a Treviso, ubicato nell’area cosi censita al Catasto Terreni:

Comune di Treviso (TV) — Foglio 31 — Mappale 1946.

Si precisa che il pignoramento comprende la comproprieta delle parti
comuni condominiali per la quota millesimale di competenza, come
indicate nelle tabelle millesimali allegate al Regolamento di Condominio
(v. allegato ALL.05).

| dati catastali indicati nel pignoramento per il presente Lotto sono conformi

a quelli attualmente riscontrabili al Nuovo Catasto Edilizio Urbano ed

individuano le unita immobiliari di cui trattasi.
CONFINI: 'appartamento Sub 105 confina con: Sub 107, Sub 194 (bcnc)
e Sub 104.

Il mappale nel quale & stato edificato il fabbricato di cui le unita immobiliari

fanno parte, confina partendo da Nord e proseguendo in senso orario con:
canale demaniale e la pubblica via (Viale 4 Novembre), i mappali 193,
1697, 194, 217, 1953, 1954, canale demaniale, 1951, 445 e 810 (vedasi
anche estratto di mappa riportato nell’ALL.8.02).
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8.1.2. INTESTAZIONE DELLA PROPRIETA’ - ATTO DI
PROVENIENZA

Per quanto attiene all’atto di provenienza relativo ai beni in oggetto si rinvia
a quanto riportato nel paragrafo “INTESTAZIONE DELLA PROPRIETA'-
ATTO DI PROVENIENZA (LOTTI da 1 a 58)” e all'allegato ALL.01.

8.2. VINCOLI, PREGIUDIZI, ONERI E STATO DI POSSESSO
8.2.1. ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

Per quanto attiene alle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli gravanti sui
beni in oggetto si rinvia a quanto riportato nel paragrafo “ISCRIZIONI E
TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI (LOTTl da 1 a 58)".

8.2.2. LIMITAZIONI, VINCOLI, SERVITU, USI CIVICI

Per quanto attiene all’esistenza di limitazioni, vincoli e servitu gravanti sui
beni in oggetto si rinvia a quanto riportato nel paragrafo “LIMITAZIONI
VINCOLI E SERVITU (LOTTI da 1 a 58)".

8.2.3. STATO DI POSSESSO E DI OCCUPAZIONE DEGLI
IMMOBILI

L’appartamento (Sub 105) all’atto del sopralluogo risultava occupato da

terze persone in forza di un titolo.

Dalle consultazioni effettuate presso I'Agenzia delle Entrate risultano i

seguenti contratti:

e contratto di sublocazione uso abitativo n. 6613 serie 3T, stipulato
in data 31.07.2023 e registrato nel 2023, con durata dal 01.08.2023 al
31.07.2026 (3 anni) tacitamente rinnovabile per altri 2 anni (+2 anni)
salva comunicazione di disdetta ai sensi della Legge 431/98, con
canone di locazione mensile pari a € 900,00, avente ad oggetto
'appartamento Sub 105 (contratto riportato in allegato ALL.08.03).

In merito al giudizio sulla congruita del canone di locazione, considerati

la consistenza, posizione e stato conservativo dell'immobile, 'importo
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del canone pattuito € congruo in quanto in linea con i prezzi di mercato
(10 €/mq al mese).
Si segnala che le parti del contratto (locatore e conduttore) sono due

societa estranee alla procedura.

Dalle consultazioni effettuate presso I'Agenzia delle Entrate risultano

inoltre i seguenti contratti:

contratto di locazione multipla con contestuale cessione di
contratti n. 9961 serie 3T, stipulato in data 08.11.2019 e registrato in
data 14.11.2019, con durata dal 01.02.2020 al 31.01.2026 (6 anni)
tacitamente rinnovabile per uguale periodo (6 anni) salva
comunicazione di disdetta con anticipo non inferiore a 6 mesi prima
della scadenza, con canone di locazione annuo rinegoziato in €
45.000,00 +IVA pari a € 3.750,00 +IVA mensili, avente ad oggetto
'appartamento Sub 105 oltre ad altri immobili (contratto riportato in
allegato ALL.08.03).

Si segnala che in detto contratto il locatore € ESECUTATO e |l
conduttore & una societa estranea alla procedura. Si segnala inoltre
che dall’esito dell'interrogazione effettuata dall’Agenzia delle Entrate
risulta “avvenuta cessione degli effetti giuridici del contratto in data
31/06/2026”, con subentro, come parte conduttrice, di altra societa
estranea alla procedura.

In merito al giudizio sulla congruita del canone di locazione,
considerato che detto contratto ha per oggetto piu beni e nello
specifico n. 23 appartamenti (di cui 22 oggetto della presente
procedura), n. 36 garage e n. 21 cantine, I'importo del canone risulta
vile in quanto inferiore di 1/3 rispetto al giusto prezzo che, assumendo
i seguenti prezzi di mercato:

- 10,00 €/mq al mese per gli appartamenti (2.381 mq);

- 50 €/cad. al mese per ciascun garage;

- 10 €/cad. al mese per ciascuna cantina;

- riduzione dell'ordine del 20% per tipologia di contratto (locazione
multipla);

si stima pari a circa € 20.000,00 mensili.
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8.2.4. ONERI E PESI DI CARATTERE ECONOMICO

Le unita immobiliari di cui trattasi fanno parte del condominio “Complesso
Immobiliare Quattro Novembre 5" e dalla documentazione fornita
dal’Amministratore del condominio risulta che (v. anche allegato ALL.09):
- le spese condominiali insolute a carico di ESECUTATO, riferite ai beni di
cui al Lotto 5, sono complessivamente pari a circa 300,00 Euro;

- il costo di esercizio annuo, riferito ai beni di cui al Lotto 8, € mediamente
pari a circa € 1.500,00;

- l'ammontare degli insoluti relativi agli ultimi due esercizi € pari a circa €
300,00.

Considerato che il futuro acquirente dovra corrispondere le spese
condominiali arretrate degli ultimi due anni, verra prudenzialmente detratto

dal valore di stima del Lotto 8 una cifra pari a 1.500,00 Euro.

8.3. DESCRIZIONE ED ANALISI DELL’ IMMOBILE
8.3.1. DESCRIZIONE GENERALE E UBICAZIONE

L’immobile oggetto di stima di cui al presente Lotto 8 (appartamento al
piano terzo) fa parte dell’edificio “Residence Tiziana”, appartenente al
complesso condominiale denominato “Complesso Immobiliare Quattro
Novembre 5”, sito a Treviso in viale 4 Novembre n. 70/E, destinato
prevalentemente ad uso residenziale e in parte direzionale e commerciale.
Trattasi di un condominio che gode di un’ottima posizione, poiché nelle
immediate vicinanze del centro storico di Treviso, in un quartiere dotato di
numerosi servizi oltre ad essere in prossimita dellaccesso al percorso
ciclo-pedonale denominato Alzaia del Sile.

Trattasi di un complesso condominiale composto di tre fabbricati, che si
sviluppano fino a sei piani fuori terra, con un piano interrato comune
destinato ad autorimessa, che ha conseguito I'agibilita nel 2016.

L'unita & accessibile dallingresso pedonale su viale 4 Novembre,
attraverso l'area scoperta comune condominiale non recintata che
conduce allingresso del vano scala al civico 70/E, al piano terzo. Il piano
interrato & accessibile da una rampa carrabile coperta con ingresso diretto

da viale 4 Novembre.
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8.3.2. DESCRIZIONE DEL BENE

Il presente Lotto 8 si compone di un’unita residenziale al piano terzo (Sub
105) del fabbricato denominato “Residence Tiziana” di cinque piani fuori
terra.

L’appartamento si compone di ingresso, studio, ampio soggiorno con
angolo cottura e terrazza, disimpegno, una camera matrimoniale e un
bagno.

L’altezza utile interna & pari a 2,70 m ad eccezione del disimpegno che ha
altezza utile 2,40 m. L’alloggio, nonostante I'esposizione Nord-Est, gode
di una buona illuminazione naturale grazie alle ampie aperture finestrate
presenti nella zona giorno.

Il tutto come meglio illustrato nella documentazione fotografica riportata
negli allegati ALL.8.05.

Nella seguente tabella vengono riassunte le superfici dellimmobile:

APPARTAMENTO (Sub 105) SUPERFICIE UTILE
Ingresso 7,5mq
Studio 9,0 mq
Soggiorno con angolo cottura 27,0 mq
Disimpegno 2,0 mq
Camera 14,5 mq
Bagno 5,0 mqg
Terrazza 5,7 mq

8.3.3. FINITURE — STATO DI CONSERVAZIONE

L’immobile presenta buone finiture in buone condizioni di conservazione e
manutenzione.

Le pareti intonacate a civile e tinteggiate, i pavimenti in listoni di legno
prefinito ad eccezione del pavimento e pareti del locale bagno con

rivestimento in piastrelle di gres (fino ad un’altezza di circa 2 m).
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| serramenti esterni sono in legno con vetro-camera, con tapparelle in pvc
motorizzate. | serramenti interni sono in legno tamburato. Il portoncino
d’'ingresso blindato.

Si segnala che le parti condominiali esterne, in particolare le facciate e le

pavimentazioni delle aree scoperte, rivelano diffusi ed evidenti segni di

degrado delle finiture esterne.

Inoltre il piano interrato destinato ad autorimessa, comprese le zone

interrate dei vani scala e del vano ascensore, € interessato da evidenti e

diffusi fenomeni di infiltrazione d’acqua che da tempo causano il degrado

delle superfici interne di pareti e soffitti e disagi ai condomini. Pertanto il

condominio necessiterebbe di un complessivo intervento di manutenzione

straordinaria per risolvere dette problematiche.

Si rinvia alla consultazione della documentazione fotografica relativa ai
beni di cui al Lotto 8 (vedasi allegato ALL.8.05) e di quella generale del

condominio (v. allegato ALL.10).

8.3.4. IMPIANTI ED ATTESTATO DI PRESTAZIONE
ENERGETICA

Da quanto si & potuto appurare in sede di sopralluogo, 'immobile dispone
di impianto di riscaldamento e raffrescamento a pavimento e impianto di
deumidificazione ad aria canalizzata con bocchette a parete/soffitto.

Il fabbricato & allacciato alla rete Enel, idrica e alla pubblica fognatura su
viale 4 Novembre.

L’edificio € dotato di impianto ascensore. Si segnala che in sede di
sopralluogo si & appreso che I'ascensore & soggetto a malfunzionamenti
dovuto al problema di infiltrazioni d’acqua nell’interrato. Si segnala inoltre
che anche Tlimpianto di illuminazione dei garage & soggetto a
malfunzionamenti dovuti a detto problema di infiltrazioni.

Ai sensi e per gli effetti del D. Lgs. 192/05 e successive modifiche ed
integrazioni, si precisa che non é stato possibile reperire I'Attestato di
Prestazione Energetica.

Considerata I'epoca di costruzione e le caratteristiche del fabbricato si

ritiene che I'immobile abbia una classe energetica media con costi di

gestione energetica med..
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8.4. SITUAZIONE URBANISTICO - EDILIZIA
8.4.1. DESTINAZIONE URBANISTICA

Per quanto attiene la destinazione urbanistica dell’area sulla quale insiste
il complesso di fabbricati cui appartengono le unita immobiliari in oggetto
si rinvia a quanto riportato nel paragrafo “DESTINAZIONE URBANISTICA
(LOTTl da 1 a 58)".

8.4.2. REGOLARITA URBANISTICO - EDILIZIA

[l fabbricato nel quale sono ubicate le unita immobiliari di cui al presente
Lotto 8 & stato edificato in forza dei titoli edilizi rilasciati dal Comune di
Treviso gia indicati al precedente paragrafo “TITOLI EDILIZI ABILITATIVI
(LOTTIl da 1 a 58)".

Si rinvia allesame della documentazione amministrativa riportata
nellallegato ALL.8.04 rappresentante lo stato concessionato degli
immobili.

Presso I'Agenzia del Territorio (Nuovo Catasto Edilizio Urbano), quali
ultime planimetrie agli atti risulta quella depositata in data 11.12.2014
(vedasi 'allegato ALL.8.02).

Nel corso del sopralluogo sono state rilevate, a campione, le dimensioni
ed altezze degli immobili. A seguito del confronto tra le planimetrie agli atti
e quanto rilevato sul posto si sono riscontrate alcune difformita interne e
esterne (vedasi anche elaborato grafico riportato in calce all’allegato
ALL.8.04):

- diversa posizione della parete di separazione tra ingresso e studio;

- diversa posizione della parete tra il soggiorno e camera/disimpegno;

- diversa dimensione e posizione dell’apertura finestrata del vano
soggiorno;

- diversa conformazione del muro perimetrale Nord del soggiorno e della
terrazza;

- nel bagno é stata realizzata una parete di partizione interna per il ricavo
della doccia.

Con riferimento a quanto sopra esposto, si stima un onere economico a
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titolo indicativo e cautelativo pari a circa 4.000,00 Euro per le pratiche di
sanatoria urbanistico/edilizia (compreso l'accertamento di compatibilita
paesaggistica per le difformita esterne) e variazione catastale necessarie
a regolarizzare le suddette difformita. Detto onere economico verra

detratto in sede di determinazione del valore del bene.

8.5. STIMA DEL VALORE DELL’IMMOBILE
8.5.1. CRITERI E METODOLOGIE DI ANALISI E DI STIMA

La presente determinazione del valore di stima viene effettuata a corpo,
pur considerando il calcolo della superficie commerciale del bene e la
successiva applicazione del prezzo unitario di riferimento (€/mq) come
desumibile dal confronto con beni simili o assimilabili recentemente
oggetto di compravendita.

[l prezzo unitario di riferimento assunto considera i prezzi medi rilevati
dal’Agenzia del Territorio e quelli medi di mercato (per immobili
comparabili) come desumibili da compravendite note allo scrivente e/o da
indicazioni fornite da agenzie immobiliari e/o operatori del settore.

Nel caso di particolari condizioni di degrado e/o vetusta, eccedenti quelle
medie degli immobili presi come riferimento per la determinazione del
prezzo unitario di riferimento, verra applicato un coefficiente moltiplicativo
correttivo al prezzo unitario di riferimento.

Vi & inoltre una valutazione relativa a particolari condizioni dell'immobile
(ad esempio, eventuali irregolarita urbanistico — edilizie oppure cattive
condizioni statiche e di manutenzione) o vincoli, servitu o pregiudizi che
possano comportare un deprezzamento dello stesso.

Nel caso si riscontri la presenza di irregolarita e/o pregiudizi, il valore reale
del bene verra determinato sottraendo dal valore commerciale del bene
“libero da irregolarita / pregiudizi” i valori corrispondenti al ripristino e/o
all’eliminazione delle irregolarita / pregiudizi.

La superficie commerciale viene calcolata considerando le seguenti
incidenze:

- 100% della superficie utile di pavimento delle unitd a destinazione

residenziale/direzionale/commerciale;
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- 100% delle pareti perimetrali di proprieta esclusiva;

— 50% delle pareti in comproprieta;

— 75% della superficie di mansarde con altezza media minima = 2,40 m;

- 50% della superficie di garage/cantine;

- 35% della superficie di terrazze e logge;

- 25% della superficie di magazzini;

- 10% della superficie di giardini e aree scoperte di pertinenza dell’'unita
principale (fino ad una superficie pari a quella dell'unita; 2% per la

superficie eccedente).

8.5.2. VALUTAZIONE ANALITICA DELLE CONSISTENZE

La superficie commerciale complessiva delle unita immobiliari di cui al
presente Lotto 8 viene calcolata, sulla base delle planimetrie e dei rilievi
svolti, con i criteri esposti al precedente capitolo 8.5.1 (vedasi anche
I'elaborato grafico di individuazione superfici commerciali riportato in calce
all’allegato ALL.8.06).

Ne derivano le seguenti consistenze:

Sup. appartamento: mg 80,0 x100% = 80,00 mg +
Sup. terrazza: mq 57 x 35% = 200mg =
Totale sup. commerciale 82,00 mq

8.5.3. INDIVIDUAZIONE  DEI VALORI UNITARI DI
RIFERIMENTO.

Dalla consultazione della banca dati delle quotazioni immobiliari
dell’Agenzia delle Entrate — Osservatorio del Mercato Immobiliare (vedasi
allegato ALL.8.06), emerge che il valore medio di compravendita nel
Comune di Treviso, nella zona semicentrale, aggiornato al secondo
semestre 2024, per abitazioni civili & compreso tra 1.700,00 — 2.950,00
€/mq.

Esaminato il bene immobile di cui trattasi, si sono considerate le sue
caratteristiche peculiari, nonché tutti gli elementi che possono influire nella
determinazione del valore dello stesso, quali ad esempio la posizione nel

territorio, la qualita del contesto, le condizioni e previsioni di sviluppo
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dell'area, la destinazione, la dimensione e consistenza, la vetusta e grado
di conservazione (vedasi, in particolare, quanto precisato nel precedente
paragrafo “8.3.3 FINITURE-STATO DI CONSERVAZIONE”) nonché di
vincoli gravanti sui beni (vedasi, in particolare, quanto precisato nel
capitolo “LIMITAZIONI, VINCOLI E SERVITU - LOTTI da 1 a 58”). Si sono
inoltre prese ulteriori informazioni sulle valutazioni recenti relative ad
immobili di tipo simile nella zona e si sono fatte tutte le debite valutazioni
tecniche ed economiche ai fini della determinazione del valore
commerciale degli immobili periziati, nello stato di fatto in cui si trovano.

Tutto cio considerato si ritiene di assumere come parametro unitario di

riferimento iniziale il valore di 2.300,00 €/mq.

Ne consegue un valore base di stima pari a: 2.300,00 €/ mg x 82,0 mqg =
Euro 188.600,00.

8.5.4. DETERMINAZIONE DEL VALORE ATTUALE DI
MERCATO PER IMMOBILE LIBERO.

Per tutto quanto sopra esposto, considerata la dimensione e consistenza
dellimmobile e prendendo quale prezzo unitario di riferimento quello sopra
individuato, nonché sottraendo gli oneri relativi a:

- spese condominiali arretrate, come meglio descritto nel precedente
paragrafo 8.6.3 (costo stimabile pari a 1.500,00 Euro);

- pratiche edilizie di sanatoria urbanistico/edilizia e variazione catastale,
come meglio descritto al precedente paragrafo 8.4.2 (costo stimabile pari
a 4.000,00 Euro);

si attribuisce all’immobile periziato un “VALORE ATTUALE DI MERCATO
PER IMMOBILE LIBERO” a corpo e arrotondato pari a € 183.000,00

(diconsi Euro centottantatremila/00).

8.5.5. DETERMINAZIONE DEL VALORE ATTUALE DI
MERCATO PER IMMOBILE OCCUPATO.

In considerazione dello stato di occupazione dellimmobile, nell'ipotesi di

vendita dellimmobile nello stato occupato si deve considerare un
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abbattimento del valore sopra indicato, in considerazione della non
immediata disponibilita del bene, dellordine del 10% e pertanto si
attribuisce all'immobile periziato un “VALORE ATTUALE DI MERCATO
PER IMMOBILE OCCUPATO” cosi calcolato:

€ 183.000,00 — 10% con arrotondamento = € 165.000,00 (diconsi Euro

centosessantacinquemila /00).

8.6. STIMA DEL VALORE DI VENDITA FORZATA

Considerate le caratteristiche peculiari delle modalita di vendita a seguito
di Esecuzione Immobiliare dellimmobile di cui trattasi (procedura di
vendita forzata senza che possa essere effettuata una congrua attivita di
promozione della vendita e parziale mancanza delle garanzie per vizi e
difetti), si reputa di dover applicare un deprezzamento del valore
dell'immobile dell’'ordine del 15% del suo valore commerciale e dunque di
attribuire allimmobile periziato un “VALORE DI VENDITA FORZATA’

(cioé quello da porre a base della procedura di vendita forzata) cosi

calcolato:

- VALORE DI VENDITA FORZATA PER IMMOBILE LIBERO:

€ 183.000,00 — 15% con arrotondamento = € 156.000,00 (diconsi Euro
centocinquantaseimila/00);

- VALORE DI VENDITA FORZATA PER IMMOBILE OCCUPATO:

€ 165.000,00 — 15% con arrotondamento = € 140.000,00 (diconsi Euro

centoquarantamila/00);

Riepilogando si hanno pertanto i seguenti valori di stima per il Lotto 8:

STATO STIMA VALORE DI | STIMA VALORE PER
DELL'IMMOBILE MERCATO VENDITA FORZATA
Immobile libero € 183.000,00 € 156.000,00

Immobile occupato € 165.000,00 € 140.000,00

Alla presente relazione viene allegata copia dei seguenti documenti:
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ALLEGATI LOTTO 8 - Treviso — viale 4 Novembre, 70/E -

appartamento al piano terzo — Sub 105

ALL.8.01 Visure catastali

ALL.8.02 Documentazione catastale; estratto di mappa, elaborato

planimetrico e planimetrie.

ALL.8.03 Contratti di locazione/sublocazione/comodato

ALL.8.04 Documentazione amministrativa ed elaborato grafico di

individuazione difformita edilizie

ALL.8.05 Documentazione fotografica

ALL.8.06 Scheda O.M.I. - Anno 2024 — Semestre Il - Comune di
Treviso — zona semicentrale; Scheda individuazione

superfici commerciali.

ALL.8.07 Scheda sintetica LOTTO 8

Pag. 148/354



9. LOTTO 9 (Treviso — Viale 4 Novembre, 70/E — appartamento al

piano quarto e garage al piano interrato — Sub 108 e 39)

9.1. INDIVIDUAZIONE DEGLI IMMOBILI E DELLA PROPRIETA’
9.1.1. INDIVIDUAZIONE CATASTALE E CONFINI

[l pignoramento colpisce il diritto pari a 1/1 di piena proprieta delle seguenti

unita immobiliari, facenti parte del presente Lotto 9 (vedasi visure catastali

riportate in allegato ALL.9.01):

N.C.E.U. - Comune di Treviso (TV) — Sez. Urb. F- Foglio 1

- Particella 1946, Sub 108, Cat. A/2, Classe 4, Consistenza 6,5 vani,
Superficie Tot. 119 mq, Viale Quattro Novembre, Piano 4, Rendita
Euro 721,75;

— Particella 1946, Sub 39, Cat. C/6, Classe 7, Consistenza 22 mq,
Superficie Tot. 23 mq, Viale Quattro Novembre, Piano S1, Rendita
Euro 124,98;

Dette unita immobiliari (appartamento e garage) fanno parte dell’edificio
“Residence Tiziana” appartenente al complesso condominiale denominato
“Complesso Immobiliare Quattro Novembre 5” sito in viale 4 Novembre n.
70 a Treviso, ubicato nell’area cosi censita al Catasto Terreni:

Comune di Treviso (TV) — Foglio 31 — Mappale 1946.

Si precisa che il pignoramento comprende la comproprieta delle parti
comuni condominiali per la quota millesimale di competenza, come
indicate nelle tabelle millesimali allegate al Regolamento di Condominio
(v. allegato ALL.05).

| dati catastali indicati nel pignoramento per il presente Lotto sono conformi

a quelli attualmente riscontrabili al Nuovo Catasto Edilizio Urbano ed

individuano le unita immobiliari di cui trattasi.

CONFINI: 'appartamento Sub 108 confina con: Sub 109, Sub 194 (bcnc)
e Sub 110.

Il garage Sub 39 confina con: Sub 38, Sub 147 (bcnc), Sub 40, Sub 20,
Sub 19, Sub 18.
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[l mappale nel quale & stato edificato il fabbricato di cui le unita immobiliari
fanno parte, confina partendo da Nord e proseguendo in senso orario con:
canale demaniale e la pubblica via (Viale 4 Novembre), i mappali 193,
1697, 194, 217, 1953, 1954, canale demaniale, 1951, 445 e 810 (vedasi
anche estratto di mappa riportato nell’ALL.9.02).

9.1.2. INTESTAZIONE DELLA PROPRIETA’ - ATTO DI

PROVENIENZA

Per quanto attiene all’atto di provenienza relativo ai beni in oggetto si rinvia
a quanto riportato nel paragrafo “INTESTAZIONE DELLA PROPRIETA’-
ATTO DI PROVENIENZA (LOTTI da 1 a 58)” e all'allegato ALL.01.

9.2. VINCOLI, PREGIUDIZI, ONERI E STATO DI POSSESSO
9.2.1. ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

Per quanto attiene alle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli gravanti sui
beni in oggetto si rinvia a quanto riportato nel paragrafo “ISCRIZIONI E
TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI (LOTTIl da 1 a 58)".

9.2.2. LIMITAZIONI, VINCOLI, SERVITU, USI CIVICI

Per quanto attiene all’esistenza di limitazioni, vincoli e servitu gravanti sui
beni in oggetto si rinvia a quanto riportato nel paragrafo “LIMITAZIONI
VINCOLI E SERVITU (LOTTI da 1 a 58)".

9.2.3. STATO DI POSSESSO E DI OCCUPAZIONE DEGLI
IMMOBILI

L’appartamento (Sub 108) e il garage (Sub 39) all'atto del sopralluogo
risultavano occupati da terze persone.
Dalle consultazioni effettuate presso 'Agenzia delle Entrate risultano i

seguenti contratti:
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contratto di locazione multipla con contestuale cessione di
contratti n. 9961 serie 3T, stipulato in data 08.11.2019 e registrato in
data 14.11.2019, con durata dal 01.02.2020 al 31.01.2026 (6 anni)
tacitamente rinnovabile per wuguale periodo (6 anni) salva
comunicazione di disdetta con anticipo non inferiore a 6 mesi prima
della scadenza, con canone di locazione annuo rinegoziato in €
45.000,00 +IVA pari a € 3.750,00 +IVA mensili, avente ad oggetto
'appartamento Sub 108 oltre ad altri immobili (contratto riportato in
allegato ALL.09.03).

Si segnala che in detto contratto il locatore € ESECUTATO e |l
conduttore & una societa estranea alla procedura. Si segnala inoltre
che dall’esito dell’interrogazione effettuata dall’Agenzia delle Entrate
risulta “avvenuta cessione degli effetti giuridici del contratto in data
31/06/2026”, con subentro, come parte conduttrice, di altra societa
estranea alla procedura.

In merito al giudizio sulla congruita del canone di locazione,
considerato che detto contratto ha per oggetto piu beni e nello
specifico n. 23 appartamenti (di cui 22 oggetto della presente
procedura), n. 36 garage e n. 21 cantine, I'importo del canone risulta
vile in quanto inferiore di 1/3 rispetto al giusto prezzo che, assumendo
i seguenti prezzi di mercato:

- 10,00 €/mq al mese per gli appartamenti (2.381 mq);

- 50 €/cad. al mese per ciascun garage;

- 10 €/cad. al mese per ciascuna cantina;

- riduzione dell'ordine del 20% per tipologia di contratto (locazione
multipla);

si stima pari a circa € 20.000,00 mensili.

contratto di locazione multipla con contestuale cessione di
contratti n. 9946 serie 3T, stipulato in data 08.11.2019 e registrato il
13.11.2019, con durata dal 01.02.2020 al 31.01.2026 (6 anni)
tacitamente rinnovabile per uguale periodo (6 anni) salva
comunicazione di disdetta con anticipo non inferiore a 6 mesi rispetto
alla scadenza, con canone di locazione annuo rinegoziato in €
13.500,00 +IVA pari a € 1.125,00 +IVA mensili, avente ad oggetto il
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garage Sub 39 oltre ad altri immobili (contratto riportato in allegato
ALL.09.03).

Si segnala che in detto contratto il locatore € ESECUTATO e |l
conduttore & una societa estranea alla procedura. Si segnala inoltre
che dall’esito dell'interrogazione effettuata dall’Agenzia delle Entrate
risulta “avvenuta cessione degli effetti giuridici del contratto in data
31/06/2026”, con subentro a ESECUTATO, come parte locatrice, di
altra societa estranea alla procedura.

In merito al giudizio sulla congruita del canone di locazione,
considerato che detto contratto ha per oggetto piu beni e nello
specifico n. 3 uffici (di cui 2 oggetto della presente procedura) e n. 6
garage e n. 1 cantina, I'importo del canone risulta vile in quanto
inferiore di 1/3 rispetto al giusto prezzo che, assumendo i seguenti
prezzi di mercato:

- 8,00 €/mq al mese per gli uffici (sup. tot. 694 mq);

- 50 €/cad. al mese per ciascun garage;

- riduzione dell'ordine del 20% per tipologia di contratto (locazione
multipla);

si stima pari a circa € 4.500,00 mensili.

9.2.4. ONERI E PESI DI CARATTERE ECONOMICO

Le unita immobiliari di cui trattasi fanno parte del condominio “Complesso
Immobiliare Quattro Novembre 5" e dalla documentazione fornita
dal’Amministratore del condominio risulta che (v. anche allegato ALL.09):
- le spese condominiali insolute a carico di ESECUTATO, riferite ai beni di
cui al Lotto 9, sono complessivamente pari a circa 3.100,00 Euro;

- il costo di esercizio annuo, riferito ai beni di cui al Lotto 9, € mediamente
pari a circa € 2.000,00;

- l'ammontare degli insoluti relativi agli ultimi due esercizi € pari a circa €
3.000,00.

Considerato che il futuro acquirente dovra corrispondere le spese
condominiali arretrate degli ultimi due anni, verra prudenzialmente detratto

dal valore di stima del Lotto 9 una cifra pari a 3.000,00 Euro.
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9.3. DESCRIZIONE ED ANALISI DELL’ IMMOBILE
9.3.1. DESCRIZIONE GENERALE E UBICAZIONE

Gli immobili oggetto di stima di cui al presente Lotto 9 (appartamento al
piano quarto e garage) fanno parte dell’edificio “Residence Tiziana”,
appartenente al complesso condominiale denominato “Complesso
Immobiliare Quattro Novembre 5”, sito a Treviso in viale 4 Novembre n.
70/E, destinato prevalentemente ad uso residenziale e in parte direzionale
e commerciale.

Trattasi di un condominio che gode di un’ottima posizione, poiché nelle
immediate vicinanze del centro storico di Treviso, in un quartiere dotato di
numerosi servizi oltre ad essere in prossimita dellaccesso al percorso
ciclo-pedonale denominato Alzaia del Sile.

Trattasi di un complesso condominiale composto di tre fabbricati, che si
sviluppano fino a sei piani fuori terra, con un piano interrato comune
destinato ad autorimessa, che ha conseguito I'agibilita nel 2016.

Le unita sono accessibili dallingresso pedonale su viale 4 Novembre,
attraverso l'area scoperta comune condominiale non recintata che
conduce all'ingresso del vano scala al civico 70/E, al piano quarto. Il piano
interrato & accessibile da una rampa carrabile coperta con ingresso diretto

da viale 4 Novembre.

9.3.2. DESCRIZIONE DEL BENE

Il presente Lotto 5 si compone di un’unita residenziale al piano quarto (Sub
108) e un garage al piano interrato (Sub 39) del fabbricato denominato
“Residence Tiziana” di cinque piani fuori terra.

L’appartamento si compone di un ampio soggiorno con terrazza, cucina
separata (ampiamente comunicante con il soggiorno) non finestrata,
ripostiglio, disimpegno, camera matrimoniale, camera doppia e due bagni.
L’altezza utile interna € pari a 2,70 m ad eccezione del ripostiglio e del
disimpegno che hanno altezza utile 2,40 m. L’alloggio, nonostante
I'esposizione Nord-Ovest, gode di una buona illuminazione naturale grazie
alle ampie aperture finestrate presenti nella zona giorno.

Il garage al piano interrato, di superficie di circa 22 mq, & dotato di
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basculante manuale. Si segnala che in sede di sopralluogo si sono
riscontrati evidenti e numerosi segni di deterioramento delle superfici nei
soffitti e pareti delle parti comuni del piano interrato, dovuti a fenomeni di
infiltrazioni d’acqua.

Il tutto come meglio illustrato nella documentazione fotografica riportata

nell’allegato ALL.9.05.

Nella seguente tabella vengono riassunte le superfici dellimmobile:

APPARTAMENTO (Sub 108) SUPERFICIE UTILE
Soggiorno 39,0 mq
Cucina/angolo cottura 5,8 mq
Ripostiglio/dispensa 6,5 mq
Disimpegno 6,0 mq
Camera 14,0 mq
Bagno 5,0 mq
Camera 13,0 mqg
Bagno 4,5 mq
Terrazza 6,0 mq

GARAGE (Sub 39) SUP. UTILE
Garage 22,0 mq

9.3.3. FINITURE — STATO DI CONSERVAZIONE

L’ immobile presenta buone finiture in buone condizioni di conservazione e
manutenzione.

Le pareti intonacate a civile e tinteggiate, i pavimenti in listoni di legno
prefinito ad eccezione del pavimento della cucina e dei pavimenti e pareti
dei locali bagno con rivestimento in piastrelle di gres (fino ad un’altezza di
circa 2 m).

| serramenti esterni sono in legno con vetro-camera, con tapparelle in pvc
motorizzati. | serramenti interni sono in legno tamburato. Il portoncino

d’ingresso blindato.
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Si segnala che in sede di sopralluogo si sono riscontrati degli
ammaloramenti (macchie di muffa) nelle superfici interne delle pareti
perimetrali, in corrispondenza delle aperture finestrate sul lato Ovest e nel
soffitto del bagno, presumibilmente riconducibili a fenomeni di formazione
di condensa nei nodi serramento/parete perimetrale e solaio/parete
perimetrale.

Si segnala che le parti condominiali esterne, in particolare le facciate e le

pavimentazioni delle aree scoperte, rivelano diffusi ed evidenti segni di

degrado delle finiture esterne.

Inoltre il piano interrato destinato ad autorimessa, comprese le zone

interrate dei vani scala e del vano ascensore, € interessato da evidenti e

diffusi fenomeni di infiltrazione d’acqua che da tempo causano il degrado

delle superfici interne di pareti e soffitti e disagi ai condomini. Pertanto il

condominio necessiterebbe di un complessivo intervento di manutenzione

straordinaria per risolvere dette problematiche.

Si rinvia alla consultazione della documentazione fotografica relativa ai
beni di cui al Lotto 9 (vedasi allegato ALL.9.05) e di quella generale del

condominio (v. allegato ALL.10).

9.3.4. IMPIANTI ED ATTESTATO DI PRESTAZIONE
ENERGETICA

Da quanto si € potuto appurare in sede di sopralluogo, 'immobile dispone
di impianto di riscaldamento e raffrescamento a pavimento e impianto di
deumidificazione ad aria canalizzata con bocchette a parete/soffitto.

[l fabbricato & allacciato alla rete Enel, idrica e alla pubblica fognatura su
viale 4 Novembre.

L’edificio € dotato di impianto ascensore. Si segnala che in sede di
sopralluogo si & appreso che I'ascensore & soggetto a malfunzionamenti
dovuto al problema di infiltrazioni d’acqua nell’interrato. Si segnala inoltre
che anche Tlimpianto di illuminazione dei garage & soggetto a
malfunzionamenti dovuti a detto problema di infiltrazioni.

Ai sensi e per gli effetti del D. Lgs. 192/05 e successive modifiche ed
integrazioni, si precisa che non & stato possibile reperire I'Attestato di

Prestazione Energetica.

Pag. 155/354



Considerata I'epoca di costruzione e le caratteristiche del fabbricato si

ritiene che l'immobile abbia una classe energetica media con costi di

gestione energetica med..

9.4. SITUAZIONE URBANISTICO - EDILIZIA
9.4.1. DESTINAZIONE URBANISTICA

Per quanto attiene la destinazione urbanistica dell’area sulla quale insiste
il complesso di fabbricati cui appartengono le unita immobiliari in oggetto
si rinvia a quanto riportato nel paragrafo “DESTINAZIONE URBANISTICA
(LOTTl da 1 a 58)".

9.4.2. REGOLARITA URBANISTICO - EDILIZIA

Il fabbricato nel quale sono ubicate le unita immobiliari di cui al presente
Lotto 9 & stato edificato in forza dei titoli edilizi rilasciati dal Comune di
Treviso gia indicati al precedente paragrafo “TITOLI EDILIZI ABILITATIVI
(LOTTIl da 1 a 58)".

Si rinvia allesame della documentazione amministrativa riportata
nellallegato ALL.9.04 rappresentante lo stato concessionato degli
immobili.

Presso I'Agenzia del Territorio (Nuovo Catasto Edilizio Urbano), quali
ultime planimetrie agli atti risultano (vedasi I'allegato ALL.9.02):

- per il Sub 108 quella depositata in data 11.12.2014;

- per il Sub 39 quella depositata in data 09.12.20009.

Nel corso del sopralluogo sono state rilevate, a campione, le dimensioni
ed altezze degli immobili. A seguito del confronto tra le planimetrie agli atti
e quanto rilevato sul posto si sono riscontrate alcune difformita interne e
esterne (vedasi anche elaborato grafico riportato in calce all’allegato
ALL.9.04):

- diversa posizione della parete di separazione tra soggiorno e
cucina/ripostiglio;

- dimensione maggiore del ripostiglio e spostamento della porta di accesso

a detto vano;
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- diversa posizione dell’apertura finestrata di accesso alla terrazza;

- diversa conformazione del muro perimetrale Nord del soggiorno;

- elementi decorativi in cartongesso nel soggiorno e camera matrimoniale;
- spostamento della porta di accesso alla seconda camera.

Con riferimento a quanto sopra esposto, si stima un onere economico a
titolo indicativo e cautelativo pari a circa 4.000,00 Euro per le pratiche di
sanatoria urbanistico/edilizia (compreso l'accertamento di compatibilita
paesaggistica per le difformita esterne) e variazione catastale necessarie
a regolarizzare le suddette difformita. Detto onere economico verra

detratto in sede di determinazione del valore del bene.

9.5. STIMA DEL VALORE DELL’IMMOBILE
9.5.1. CRITERI E METODOLOGIE DI ANALISI E DI STIMA

La presente determinazione del valore di stima viene effettuata a corpo,
pur considerando il calcolo della superficie commerciale del bene e la
successiva applicazione del prezzo unitario di riferimento (€/mq) come
desumibile dal confronto con beni simili o assimilabili recentemente
oggetto di compravendita.

Il prezzo unitario di riferimento assunto considera i prezzi medi rilevati
dall’Agenzia del Territorio e quelli medi di mercato (per immobili
comparabili) come desumibili da compravendite note allo scrivente e/o da
indicazioni fornite da agenzie immobiliari e/o operatori del settore.

Nel caso di particolari condizioni di degrado e/o vetusta, eccedenti quelle
medie degli immobili presi come riferimento per la determinazione del
prezzo unitario di riferimento, verra applicato un coefficiente moltiplicativo
correttivo al prezzo unitario di riferimento.

Vi & inoltre una valutazione relativa a particolari condizioni dell'immobile
(ad esempio, eventuali irregolarita urbanistico — edilizie oppure cattive
condizioni statiche e di manutenzione) o vincoli, servitu o pregiudizi che
possano comportare un deprezzamento dello stesso.

Nel caso si riscontri la presenza di irregolarita e/o pregiudizi, il valore reale

del bene verra determinato sottraendo dal valore commerciale del bene
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“libero da irregolarita / pregiudizi” i valori corrispondenti al ripristino e/o

all’eliminazione delle irregolarita / pregiudizi.

La superficie commerciale viene calcolata considerando le seguenti

incidenze:

- 100% della superficie utile di pavimento delle unitd a destinazione
residenziale/direzionale/commerciale;

- 100% delle pareti perimetrali di proprieta esclusiva;

— 50% delle pareti in comproprieta;

— 75% della superficie di mansarde con altezza media minima = 2,40 m;

- 50% della superficie di garage/cantine;

- 35% della superficie di terrazze e logge;

- 25% della superficie di magazzini;

- 10% della superficie di giardini e aree scoperte di pertinenza dell’'unita
principale (fino ad una superficie pari a quella dell'unita; 2% per la

superficie eccedente).

9.5.2. VALUTAZIONE ANALITICA DELLE CONSISTENZE

La superficie commerciale complessiva delle unita immobiliari di cui al
presente Lotto 9 viene calcolata, sulla base delle planimetrie e dei rilievi
svolti, con i criteri esposti al precedente capitolo 9.5.1 (vedasi anche
I'elaborato grafico di individuazione superfici commerciali riportato in calce
all’allegato ALL.9.06).

Ne derivano le seguenti consistenze:

Sup. appartamento: mg 117,0 x100% = 117,00mg +
Sup. terrazze/poggioli: mq 6,0 x 35% = 210mqgq +
Sup. garage: mq 23,0 x 50% = 11,50 mq =
Totale sup. commerciale 130,60 mq

9.5.3. INDIVIDUAZIONE  DEI VALORI UNITARI DI
RIFERIMENTO.

Dalla consultazione della banca dati delle quotazioni immobiliari
dell’Agenzia delle Entrate — Osservatorio del Mercato Immobiliare (vedasi

allegato ALL.9.06), emerge che il valore medio di compravendita nel
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Comune di Treviso, nella zona semicentrale, aggiornato al secondo
semestre 2024, per abitazioni civili & compreso tra 1.700,00 — 2.950,00
€/mq.

Esaminato il bene immobile di cui trattasi, si sono considerate le sue
caratteristiche peculiari, nonché tutti gli elementi che possono influire nella
determinazione del valore dello stesso, quali ad esempio la posizione nel
territorio, la qualita del contesto, le condizioni e previsioni di sviluppo
dell'area, la destinazione, la dimensione e consistenza, la vetusta e grado
di conservazione (vedasi, in particolare, quanto precisato nel precedente
paragrafo “9.3.3 FINITURE-STATO DI CONSERVAZIONE”) nonché di
vincoli gravanti sui beni (vedasi, in particolare, quanto precisato nel
capitolo “LIMITAZIONI, VINCOLI E SERVITU - LOTTI da 1 a 58”). Si sono
inoltre prese ulteriori informazioni sulle valutazioni recenti relative ad
immobili di tipo simile nella zona e si sono fatte tutte le debite valutazioni
tecniche ed economiche ai fini della determinazione del valore
commerciale degli immobili periziati, nello stato di fatto in cui si trovano.
Tutto cid considerato si ritiene di assumere come parametro unitario di

riferimento iniziale il valore di 2.300,00 €/mq.

Ne consegue un valore base di stima pari a: 2.300,00 €/mg x 130,60 mq
= Euro 300.380,00.

9.5.4. DETERMINAZIONE DEL VALORE ATTUALE DI
MERCATO PER IMMOBILE LIBERO.

Per tutto quanto sopra esposto, considerata la dimensione e consistenza
dell’immobile e prendendo quale prezzo unitario di riferimento quello sopra
individuato, nonché sottraendo gli oneri relativi a:

- spese condominiali arretrate, come meglio descritto nel precedente
paragrafo 9.2.3 (costo stimabile pari a 3.000,00 Euro);

- pratiche edilizie di sanatoria urbanistico/edilizia e variazione catastale,
come meglio descritto al precedente paragrafo 9.4.2 (costo stimabile pari
a 4.000,00 Euro);
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si attribuisce all’immobile periziato un “VALORE ATTUALE DI MERCATO
PER IMMOBILE LIBERO” a corpo e arrotondato pari a € 293.000,00

(diconsi Euro duecentonovantatremila/00).

9.5.5. DETERMINAZIONE DEL VALORE ATTUALE DI
MERCATO PER IMMOBILE OCCUPATO.

In considerazione dello stato di occupazione dellimmobile, nell'ipotesi di
vendita dellimmobile nello stato occupato si deve considerare un
abbattimento del valore sopra indicato, in considerazione della non
immediata disponibilita del bene, dellordine del 10% e pertanto si
attribuisce all'immobile periziato un “VALORE ATTUALE DI MERCATO
PER IMMOBILE OCCUPATO” cosi calcolato:

€ 293.000,00 — 10% con arrotondamento = € 264.000,00 (diconsi Euro

duecentosessantaquattromila /00).

9.6. STIMA DEL VALORE DI VENDITA FORZATA

Considerate le caratteristiche peculiari delle modalita di vendita a seguito
di Esecuzione Immobiliare dellimmobile di cui trattasi (procedura di
vendita forzata senza che possa essere effettuata una congrua attivita di
promozione della vendita e parziale mancanza delle garanzie per vizi e
difetti), si reputa di dover applicare un deprezzamento del valore
dell'immobile dell’'ordine del 15% del suo valore commerciale e dunque di
attribuire all’immobile periziato un “VALORE DI VENDITA FORZATA’

(cioé quello da porre a base della procedura di vendita forzata) cosi

calcolato:

- VALORE DI VENDITA FORZATA PER IMMOBILE LIBERO:

€ 293.000,00 — 15% con arrotondamento = € 249.000,00 (diconsi Euro
duecentoquarantanovemila/00);

- VALORE DI VENDITA FORZATA PER IMMOBILE OCCUPATO:

€ 264.000,00 — 15% con arrotondamento = € 224.000,00 (diconsi Euro

duecentoventiquattromila/00).

Riepilogando si hanno pertanto i seguenti valori di stima per il Lotto 9:
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STATO STIMA VALORE DI | STIMA VALORE PER
DELL'IMMOBILE MERCATO VENDITA FORZATA
Immobile libero € 293.000,00 € 249.000,00

Immobile occupato € 264.000,00 € 224.000,00

Alla presente relazione viene allegata copia dei seguenti documenti:

ALLEGATI LOTTO 9 - Treviso — viale 4 Novembre, 70/E -
appartamento al piano quarto e garage — Sub 108 e 39

ALL.9.01 Visure catastali

ALL.9.02 Documentazione catastale; estratto di mappa, elaborato
planimetrico e planimetrie.

ALL.9.03 Contratti di locazione/sublocazione/comodato

ALL.9.04 Documentazione amministrativa ed elaborato grafico di
individuazione difformita edilizie

ALL.9.05 Documentazione fotografica

ALL.9.06 Scheda O.M.l. - Anno 2024 — Semestre Il - Comune di
Treviso — zona semicentrale; Scheda individuazione
superfici commerciali.

ALL.9.07 | Scheda sintetica LOTTO 9
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10. LOTTO 10 (Treviso — Viale 4 Novembre, 70/A — appartamento al
piano terra, due garage e una cantina al piano interrato — Sub 190,
56, 57 e 36)

10.1. INDIVIDUAZIONE DEGLI IMMOBILI E DELLA PROPRIETA’
10.1.1.INDIVIDUAZIONE CATASTALE E CONFINI

[l pignoramento colpisce il diritto pari a 1/1 di piena proprieta delle seguenti
unita immobiliari, facenti parte del presente Lotto 10 (vedasi visure
catastali riportate in allegato ALL.10.01):

N.C.E.U. - Comune di Treviso (TV) — Sez. Urb. F- Foglio 1

— Particella 1946, Sub 190, Cat. A/2, Classe 4, Consistenza 6 vani,
Superficie Tot. 123 mq, Viale Quattro Novembre, Piano T, Rendita
Euro 666,23;

- Particella 1946, Sub 56, Cat. C/6, Classe 7, Consistenza 24 mq,
Superficie Tot. 27 mq, Viale Quattro Novembre, Piano S1, Rendita
Euro 136,34,

- Particella 1946, Sub 57, Cat. C/6, Classe 7, Consistenza 24 mq,
Superficie Tot. 28 mq, Viale Quattro Novembre, Piano S1, Rendita
Euro 136,34;

- Particella 1946, Sub 36, Cat. C/2, Classe 8, Consistenza 3 mq,
Superficie Tot. 4 mq, Viale Quattro Novembre, Piano S1, Rendita Euro
10,54.

Dette unita immobiliari (appartamento, due garage e una cantina) fanno
parte dell'edificio “Residence Valeria” appartenente al complesso
condominiale denominato “Complesso Immobiliare Quattro Novembre 5”
sito in viale 4 Novembre n. 70 a Treviso, ubicato nell’area cosi censita al
Catasto Terreni:

Comune di Treviso (TV) — Foglio 31 — Mappale 1946.

Si precisa che il pignoramento comprende la comproprieta delle parti
comuni condominiali per la quota millesimale di competenza, come
indicate nelle tabelle millesimali allegate al Regolamento di Condominio
(v. allegato ALL.05).
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| dati catastali indicati nel pignoramento per il presente Lotto sono conformi

a quelli attualmente riscontrabili al Nuovo Catasto Edilizio Urbano ed

individuano le unita immobiliari di cui trattasi.

CONFINI: 'appartamento Sub 190 confina con: Sub 191, Sub 200 (bcnc),
Sub 170 (bcnc), Sub 169 (benc), Sub 113 e Sub 199.

[l garage Sub 56 confina con: Sub 55, Sub 150 (bcnc), Sub 173 (bcnc),
Sub 148 (bcnce).

Il garage Sub 57 confina con: Sub 173 (bcnc), Sub 151 (benc), Sub 58,
Sub 148 (bcnce).

La cantina Sub 36 confina con: Sub 35, Sub 147 (bcnc), Sub 37, Sub 144
(bcnce).

Il mappale nel quale & stato edificato il fabbricato di cui le unita immobiliari
fanno parte, confina partendo da Nord e proseguendo in senso orario con:
canale demaniale e la pubblica via (Viale 4 Novembre), i mappali 193,
1697, 194, 217, 1953, 1954, canale demaniale, 1951, 445 e 810 (vedasi
anche estratto di mappa riportato nell’ALL.10.02).

10.1.2.INTESTAZIONE DELLA PROPRIETA’ - ATTO DI
PROVENIENZA

Per quanto attiene all’atto di provenienza relativo ai beni in oggetto si rinvia
a quanto riportato nel paragrafo “INTESTAZIONE DELLA PROPRIETA'-
ATTO DI PROVENIENZA (LOTTI da 1 a 58)” e all'allegato ALL.01.

10.2. VINCOLI, PREGIUDIZI, ONERI E STATO DI POSSESSO
10.2.1.ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

Per quanto attiene alle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli gravanti sui
beni in oggetto si rinvia a quanto riportato nel paragrafo “ISCRIZIONI E
TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI (LOTTl da 1 a 58)".

10.2.2.LIMITAZIONI, VINCOLI, SERVITU, USI CIVICI
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Per quanto attiene all’esistenza di limitazioni, vincoli e servitu gravanti sui

beni in oggetto si rinvia a quanto riportato nel paragrafo “LIMITAZIONI
VINCOLI E SERVITU (LOTTI da 1 a 58)".

10.2.3.STATO DI POSSESSO E DI OCCUPAZIONE DEGLI
IMMOBILI

L’appartamento (Sub 190), i garage (Sub 56 e 57) e la cantina (Sub 36)

all'atto del sopralluogo risultavano occupati da terze persone.

Dalle consultazioni effettuate presso I'Agenzia delle Entrate risultano i

seguenti contratti:

contratto di sublocazione uso abitativo n. 4276 serie 3T, stipulato
in data 15.05.2023 e registrato nel 2023, con durata dal 01.06.2023 al
30.05.2026 (3 anni) tacitamente rinnovabile per altri 2 anni (+2 anni)
salva comunicazione di disdetta ai sensi della Legge 431/98, con
canone di locazione mensile pari a € 900,00, avente ad oggetto
'appartamento Sub 190 e il garage Sub 56 (contratto riportato in
allegato ALL.10.03).

In merito al giudizio sulla congruita del canone di locazione, considerati
la consistenza, posizione e stato conservativo dell'immobile, 'importo
del canone pattuito € congruo in quanto non inferiore di 1/3 rispetto al
giusto prezzo che, assumendo i seguenti prezzi di mercato:

- 10,00 €/mq al mese per gli appartamenti (123 mq);

- 50 €/cad. al mese per ciascun garage;

si stima pari a circa € 1.300,00 mensili.

Si segnala che le parti del contratto (locatore e conduttore) sono due
societa estranee alla procedura.

Si precisa che in sede di sopralluogo si € riscontrato che il garage Sub

56 & di fatto occupato non dal conduttore del presente contratto, ma

da un soggetto terzo.

contratto di locazione multipla con contestuale cessione di
contratti n. 9961 serie 3T, stipulato in data 08.11.2019 e registrato in
data 14.11.2019, con durata dal 01.02.2020 al 31.01.2026 (6 anni)

tacitamente rinnovabile per uguale periodo (6 anni) salva
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comunicazione di disdetta con anticipo non inferiore a 6 mesi prima
della scadenza, con canone di locazione annuo rinegoziato in €
45.000,00 +IVA pari a € 3.750,00 +IVA mensili, avente ad oggetto
'appartamento Sub 190 e la cantina Sub 36 oltre ad altri immobili
(contratto riportato in allegato ALL.10.03).

Si segnala che in detto contratto il locatore € ESECUTATO e |l
conduttore & una societa estranea alla procedura. Si segnala inoltre
che dall’esito dellinterrogazione effettuata dal’Agenzia delle Entrate
risulta “avvenuta cessione degli effetti giuridici del contratto in data
31/06/2026”, con subentro, come parte conduttrice, di altra societa
estranea alla procedura.

In merito al giudizio sulla congruita del canone di locazione,
considerato che detto contratto ha per oggetto piu beni e nello
specifico n. 23 appartamenti (di cui 22 oggetto della presente
procedura), n. 36 garage e n. 21 cantine, I'importo del canone risulta
vile in quanto inferiore di 1/3 rispetto al giusto prezzo che, assumendo
i seguenti prezzi di mercato:

- 10,00 €/mq al mese per gli appartamenti (2.381 mq);

- 50 €/cad. al mese per ciascun garage;

- 10 €/cad. al mese per ciascuna cantina;

- riduzione dell'ordine del 20% per tipologia di contratto (locazione
multipla);

si stima pari a circa € 20.000,00 mensili.

contratto di locazione multipla con contestuale cessione di
contratti n. 9946 serie 3T, stipulato in data 08.11.2019 e registrato il
13.11.2019, con durata dal 01.02.2020 al 31.01.2026 (6 anni)
tacitamente rinnovabile per uguale periodo (6 anni) salva
comunicazione di disdetta con anticipo non inferiore a 6 mesi rispetto
alla scadenza, con canone di locazione annuo rinegoziato in €
13.500,00 +IVA pari a € 1.125,00 +IVA mensili, avente ad oggetto |l
garage Sub 56 oltre ad altri immobili (contratto riportato in allegato
ALL.10.03).

Si segnala che in detto contratto il locatore € ESECUTATO e |l

conduttore & una societa estranea alla procedura. Si segnala inoltre
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che dall’esito dell'interrogazione effettuata dal’Agenzia delle Entrate
risulta “avvenuta cessione degli effetti giuridici del contratto in data
31/06/2026”, con subentro a ESECUTATO, come parte locatrice, di
altra societa estranea alla procedura.

In merito al giudizio sulla congruita del canone di locazione,
considerato che detto contratto ha per oggetto piu beni e nello
specifico n. 3 uffici (di cui 2 oggetto della presente procedura) e n. 6
garage e n. 1 cantina, I'importo del canone risulta vile in quanto
inferiore di 1/3 rispetto al giusto prezzo che, assumendo i seguenti
prezzi di mercato:

- 8,00 €/mq al mese per gli uffici (sup. tot. 694 mq);

- 50 €/cad. al mese per ciascun garage;

- riduzione dell'ordine del 20% per tipologia di contratto (locazione
multipla);

si stima pari a circa € 4.500,00 mensili.

contratto di locazione multipla con contestuale cessione di
contratti n. 9943 serie 3T, stipulato in data 08.11.2019 e registrato il
13.11.2019, con durata dal 01.02.2020 al 31.01.2026 (6 anni)
tacitamente rinnovabile per wuguale periodo (6 anni) salva
comunicazione di disdetta con anticipo non inferiore a 6 mesi rispetto
alla scadenza, con canone di locazione annuo rinegoziato in €
9.000,00 +IVA pari a € 750,00 +IVA mensili, avente ad oggetto il
garage Sub 57 oltre ad altri immobili (contratto riportato in allegato
ALL.01.03).

Si segnala che in detto contratto il locatore € ESECUTATO e |l
conduttore & una societa estranea alla procedura. Si segnala inoltre
che dall’esito dell'interrogazione effettuata dall’Agenzia delle Entrate
risulta “avvenuta cessione degli effetti giuridici del contratto in data
31/06/2026”, con subentro a ESECUTATO, come parte locatrice, di
altra societa estranea alla procedura.

In merito al giudizio sulla congruita del canone di locazione,
considerato che detto contratto ha per oggetto piu beni e nello

specifico n. 2 negozi e n. 4 garage, I'importo del canone risulta vile in
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quanto inferiore di 1/3 rispetto al giusto prezzo che, assumendo i
seguenti prezzi di mercato:

- 10,00 €/mq al mese per il negozio Sub 98 (242 mq);

- 8,00 €/mq al mese per il negozio Sub 182 (134 mq);

- 50 €/cad. al mese per ciascun garage;

- riduzione dell'ordine del 20% per tipologia di contratto (locazione
multipla);

si stima pari a circa € 3.000,00 mensili.

10.2.4. ONERI E PESI DI CARATTERE ECONOMICO

Le unita immobiliari di cui trattasi fanno parte del condominio “Complesso
Immobiliare Quattro Novembre 5" e dalla documentazione fornita
dall’Amministratore del condominio risulta che (v. anche allegato ALL.09):
- le spese condominiali insolute a carico di ESECUTATO, riferite ai beni di
cui al Lotto 10, sono complessivamente pari a circa 2.900,00 Euro;

- il costo di esercizio annuo, riferito ai beni di cui al Lotto 10, € mediamente
pari a circa € 1.700,00;

- 'ammontare degli insoluti relativi agli ultimi due esercizi & pari a circa €
1.300,00.

Considerato che il futuro acquirente dovra corrispondere le spese
condominiali arretrate degli ultimi due anni, verra prudenzialmente detratto

dal valore di stima del Lotto 10 una cifra pari a 3.000,00 Euro.

10.3. DESCRIZIONE ED ANALISI DELL’ IMMOBILE
10.3.1. DESCRIZIONE GENERALE E UBICAZIONE

Gli immobili oggetto di stima di cui al presente Lotto 10 (appartamento al
piano terra, due garage e cantina al piano interrato) fanno parte
dell’edificio “Residence Valeria”, appartenente al complesso condominiale
denominato “Complesso Immobiliare Quattro Novembre 57, sito a Treviso
in viale 4 Novembre n. 70/A, destinato prevalentemente ad uso
residenziale e in parte direzionale e commerciale.

Trattasi di un condominio che gode di un’ottima posizione, poiché nelle

immediate vicinanze del centro storico di Treviso, in un quartiere dotato di
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numerosi servizi oltre ad essere in prossimita dell’accesso al percorso
ciclo-pedonale denominato Alzaia del Sile.

Trattasi di un complesso condominiale composto di tre fabbricati, che si
sviluppano fino a sei piani fuori terra, con un piano interrato comune
destinato ad autorimessa, che ha conseguito I'agibilita nel 2016.

Le unita sono accessibili dallingresso pedonale su viale 4 Novembre,
attraverso l'area scoperta comune condominiale non recintata che
conduce all'ingresso del vano scala al civico 70/A, al piano terra. |l piano
interrato & accessibile da una rampa carrabile coperta con ingresso diretto

da viale 4 Novembre.

10.3.2. DESCRIZIONE DEL BENE

Il presente Lotto 10 si compone di un’unita residenziale al piano terra (Sub
190), due garage (Sub 56 e 57) e una cantina (Sub 36) al piano interrato,
del fabbricato denominato “Residence Valeria” di quattro piani fuori terra.
L’appartamento si compone di ampio soggiorno, cucina abitabile,
disimpegno, camera matrimoniale, camera doppia, due bagni finestrati e
un ripostiglio.

L’altezza utile interna & pari a 2,70 m ad eccezione del disimpegno che ha
altezza utile 2,55 m. L’alloggio ha un’esposizione principale sui lati Est e
Ovest, e gode di una buona illuminazione naturale grazie alle ampie
aperture finestrate.

Completano l'unita al piano terra due corti esclusive una sul lato Est
(pavimentata) e l'altra sul lato Ovest (a giardino) dell’appartamento, di
superficie rispettivamente di circa 56 mq e 77 mq.

| garage al piano interrato, di superficie di circa 24 mq ciascuno, sono
dotati di basculante manuale e presentano un’altezza interna media utile
pari a 2,35 m. La cantina, di superficie di circa 3 mq, ha altezza utile pari
a 2,35 m. Si segnala che in sede di sopralluogo si sono riscontrati evidenti
e numerosi segni di deterioramento delle superfici nel soffitto e pareti del
garage e, in generale, nei soffitti, pareti e pavimenti delle parti comuni del
piano interrato, dovuti a fenomeni di infiltrazioni d’acqua.

Il tutto come meglio illustrato nella documentazione fotografica riportata
nell’ allegato ALL.10.05.
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Nella seguente tabella vengono riassunte le superfici del’immobile:

APPARTAMENTO (Sub 190) SUPERFICIE UTILE
Soggiorno 35,3 mq
Cucina 9,8 mq
Disimpegno 4,5 mq
Camera 15,3 mq
Ripostiglio 2,6 mq
Bagno 3,8 mq
Camera 13,0 mqg
Bagno 5,8 mq
Corte esclusiva (Est) 56,0 mq
Corte esclusiva (Ovest) 77,0 mq

GARAGE e CANTINE SUP. UTILE
Garage (Sub 56) 24,0 mq
Garage (Sub 57) 24,0 mq
Cantina (Sub 36) 3,0 mq

10.3.3. FINITURE — STATO DI CONSERVAZIONE

L’ immobile presenta buone finiture in buone condizioni di conservazione e
manutenzione.

Le pareti intonacate a civile e tinteggiate, i pavimenti in listoni di legno
prefinito ad eccezione del pavimento della cucina e del ripostiglio in
piastrelle in gres, e dei pavimenti e pareti dei locali bagno con rivestimento
in piastrelle di gres (fino ad un’altezza di circa 2 m).

| serramenti esterni sono in legno con vetro-camera, con sistema
oscurante a tapparelle in pvc motorizzate. | serramenti interni sono in
legno tamburato. Il portoncino d’ingresso blindato.

Si segnala che in sede di sopralluogo si € riscontrato il malfunzionamento
della serratura del portoncino d’'ingresso condominiale e dell'impianto

citofonico.
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Si segnala che le parti condominiali esterne, in particolare le facciate e le

pavimentazioni delle aree scoperte, rivelano diffusi ed evidenti segni di

degrado delle finiture esterne.

Inoltre il piano interrato destinato ad autorimessa, comprese le zone

interrate dei vani scala e del vano ascensore, € interessato da evidenti e

diffusi fenomeni di infiltrazione d’acqua che da tempo causano il degrado

delle superfici interne di pareti e soffitti e disagi ai condomini. Pertanto il

condominio necessiterebbe di un complessivo intervento di manutenzione

straordinaria per risolvere dette problematiche.

Si rinvia alla consultazione della documentazione fotografica relativa ai
beni di cui al Lotto 10 (vedasi allegato ALL.10.05) e di quella generale del

condominio (v. allegato ALL.10).

10.3.4.IMPIANTI  ED  ATTESTATO DI PRESTAZIONE
ENERGETICA

Da quanto si & potuto appurare in sede di sopralluogo, 'immobile dispone
di impianto di riscaldamento a pavimento con caldaia a gas autonoma e
impianto di raffrescamento a pompa di calore con unita esterna e tre split
posizionati nelle pareti del vano soggiorno e delle due camere.

Il fabbricato & allacciato alla rete Enel, idrica e alla pubblica fognatura su
viale 4 Novembre.

L’edificio & dotato di impianto ascensore. Si segnala che in sede di
sopralluogo si & appreso che I'ascensore & soggetto a malfunzionamenti
dovuto al problema di infiltrazioni d’acqua nell’interrato. Si segnala inoltre
che anche Tlimpianto di illuminazione dei garage & soggetto a
malfunzionamenti dovuti a detto problema di infiltrazioni.

Ai sensi e per gli effetti del D. Lgs. 192/05 e successive modifiche ed
integrazioni, si precisa che non é stato possibile reperire I'Attestato di
Prestazione Energetica.

Considerata I'epoca di costruzione e le caratteristiche del fabbricato si

ritiene che l'immobile abbia una classe energetica media con costi di

gestione energetica med..
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10.4. SITUAZIONE URBANISTICO - EDILIZIA
10.4.1. DESTINAZIONE URBANISTICA

Per quanto attiene la destinazione urbanistica dell’area sulla quale insiste
il complesso di fabbricati cui appartengono le unita immobiliari in oggetto
si rinvia a quanto riportato nel paragrafo “DESTINAZIONE URBANISTICA
(LOTTl da 1 a 58)".

10.4.2. REGOLARITA URBANISTICO - EDILIZIA

[l fabbricato nel quale sono ubicate le unita immobiliari di cui al presente
Lotto 10 & stato edificato in forza dei titoli edilizi rilasciati dal Comune di
Treviso gia indicati al precedente paragrafo “TITOLI EDILIZI ABILITATIVI
(LOTTIl da 1 a 58)".

Si rinvia allesame della documentazione amministrativa riportata
nellallegato ALL.10.04 rappresentante lo stato concessionato degli
immobili.

Presso I'Agenzia del Territorio (Nuovo Catasto Edilizio Urbano), quali
ultime planimetrie agli atti risultano (vedasi I'allegato ALL.10.02):

- per il Sub 190 quella depositata in data 10.12.2015;

- per il Sub 56 quella depositata in data 09.12.2009;

- per il Sub 57 quella depositata in data 09.12.2009;

- per il Sub 36 quella depositata in data 09.12.20009.

Nel corso del sopralluogo sono state rilevate, a campione, le dimensioni
ed altezze degli immobili. A seguito del confronto tra le planimetrie agli atti
e quanto rilevato sul posto, si sono riscontrate alcune modeste differenze
dimensionali che rientrano nelle tolleranze concesse dalla normativa, e
pertanto vi & per le unita di cui al presente lotto una sostanziale conformita

sotto il profilo urbanistico-edilizio-catastale.

10.5. STIMA DEL VALORE DELL’IMMOBILE
10.5.1. CRITERI E METODOLOGIE DI ANALISI E DI STIMA

La presente determinazione del valore di stima viene effettuata a corpo,

pur considerando il calcolo della superficie commerciale del bene e la
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successiva applicazione del prezzo unitario di riferimento (€/mq) come

desumibile dal confronto con beni simili o assimilabili recentemente

oggetto di compravendita.

[l prezzo unitario di riferimento assunto considera i prezzi medi rilevati

dal’Agenzia del Territorio e quelli medi di mercato (per immobili

comparabili) come desumibili da compravendite note allo scrivente e/o da

indicazioni fornite da agenzie immobiliari e/o operatori del settore.

Nel caso di particolari condizioni di degrado e/o vetusta, eccedenti quelle

medie degli immobili presi come riferimento per la determinazione del

prezzo unitario di riferimento, verra applicato un coefficiente moltiplicativo

correttivo al prezzo unitario di riferimento.

Vi & inoltre una valutazione relativa a particolari condizioni dell'immobile

(ad esempio, eventuali irregolarita urbanistico — edilizie oppure cattive

condizioni statiche e di manutenzione) o vincoli, servitu o pregiudizi che

possano comportare un deprezzamento dello stesso.

Nel caso si riscontri la presenza di irregolarita e/o pregiudizi, il valore reale

del bene verra determinato sottraendo dal valore commerciale del bene

“libero da irregolarita / pregiudizi” i valori corrispondenti al ripristino e/o

all’eliminazione delle irregolarita / pregiudizi.

La superficie commerciale viene calcolata considerando le seguenti

incidenze:

- 100% della superficie utile di pavimento delle unitd a destinazione
residenziale/direzionale/commerciale;

- 100% delle pareti perimetrali di proprieta esclusiva;

— 50% delle pareti in comproprieta;

- 75% della superficie di mansarde con altezza media minima = 2,40 m;

- 50% della superficie di garage/cantine;

- 35% della superficie di terrazze e logge;

- 25% della superficie di magazzini;

- 10% della superficie di giardini e aree scoperte di pertinenza dell’'unita
principale (fino ad una superficie pari a quella dell’unita; 2% per la

superficie eccedente).

10.5.2. VALUTAZIONE ANALITICA DELLE CONSISTENZE
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La superficie commerciale complessiva delle unita immobiliari di cui al
presente Lotto 10 viene calcolata, sulla base delle planimetrie e dei rilievi
svolti, con i criteri esposti al precedente capitolo 10.5.1 (vedasi anche
I'elaborato grafico di individuazione superfici commerciali riportato in calce
allallegato ALL.10.06).

Ne derivano le seguenti consistenze:

Sup. appartamento: mq 111,0 x100% = 111,00mg +
Sup. corte esclusiva: mgq 111,0 x 10% = 11,10 mq +
mg 220 x 2% = 0,44 mg +
Sup. garage Sub 56: mq 27,0 x 50% = 13,50 mq +
Sup. garage Sub 57: mq 28,0 x 50% = 14,00 mq +
Sup. cantina Sub 36: mq 40 x 50% = 20mq =
Totale sup. commerciale 152,04 mq

10.5.3.INDIVIDUAZIONE  DEI VALORI UNITARI DI
RIFERIMENTO.

Dalla consultazione della banca dati delle quotazioni immobiliari
dell’Agenzia delle Entrate — Osservatorio del Mercato Immobiliare (vedasi
allegato ALL.10.06), emerge che il valore medio di compravendita nel
Comune di Treviso, nella zona semicentrale, aggiornato al secondo
semestre 2024, per abitazioni civili & compreso tra 1.700,00 — 2.950,00
€/mq.

Esaminato il bene immobile di cui trattasi, si sono considerate le sue
caratteristiche peculiari, nonché tutti gli elementi che possono influire nella
determinazione del valore dello stesso, quali ad esempio la posizione nel
territorio, la qualita del contesto, le condizioni e previsioni di sviluppo
dell'area, la destinazione, la dimensione e consistenza, la vetusta e grado
di conservazione (vedasi, in particolare, quanto precisato nel precedente
paragrafo “10.3.3 FINITURE-STATO DI CONSERVAZIONE”) nonché di
vincoli gravanti sui beni (vedasi, in particolare, quanto precisato nel
capitolo “LIMITAZIONI, VINCOLI E SERVITU - LOTTI da 1 a 58”). Si sono
inoltre prese ulteriori informazioni sulle valutazioni recenti relative ad

immobili di tipo simile nella zona e si sono fatte tutte le debite valutazioni
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tecniche ed economiche ai fini della determinazione del valore
commerciale degli immobili periziati, nello stato di fatto in cui si trovano.
Tutto cid considerato si ritiene di assumere come parametro unitario di

riferimento iniziale il valore di 2.300,00 €/mq.

Ne consegue un valore base di stima pari a: 2.300,00 €/ mg x 152,04 mqg
= Euro 349.692,00.

10.56.4. DETERMINAZIONE DEL VALORE ATTUALE DI
MERCATO PER IMMOBILE LIBERO.

Per tutto quanto sopra esposto, considerata la dimensione e consistenza
dell’immobile e prendendo quale prezzo unitario di riferimento quello sopra
individuato, nonché sottraendo gli oneri relativi a:

- spese condominiali arretrate, come meglio descritto nel precedente
paragrafo 10.2.3 (costo stimabile pari a 3.000,00 Euro);

si attribuisce allimmobile periziato un “VALORE ATTUALE DI MERCATO
PER IMMOBILE LIBERO” a corpo e arrotondato pari a € 347.000,00

(diconsi Euro trecentoquarantasettemila/00).

10.56.5. DETERMINAZIONE DEL VALORE ATTUALE DI
MERCATO PER IMMOBILE OCCUPATO.

In considerazione dello stato di occupazione dellimmobile, nellipotesi di
vendita dellimmobile nello stato occupato si deve considerare un
abbattimento del valore sopra indicato, in considerazione della non
immediata disponibilitd del bene, dellordine del 10% e pertanto si
attribuisce allimmobile periziato un “VALORE ATTUALE DI MERCATO
PER IMMOBILE OCCUPATO” cosi calcolato:

€ 347.000,00 — 10% con arrotondamento = € 312.000,00 (diconsi Euro

trecentododicimila/00).

10.6. STIMA DEL VALORE DI VENDITA FORZATA

Considerate le caratteristiche peculiari delle modalita di vendita a seguito

di Esecuzione Immobiliare dellimmobile di cui trattasi (procedura di
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vendita forzata senza che possa essere effettuata una congrua attivita di
promozione della vendita e parziale mancanza delle garanzie per vizi e
difetti), si reputa di dover applicare un deprezzamento del valore
dell’immobile dell’'ordine del 15% del suo valore commerciale e dunque di
attribuire allimmobile periziato un “VALORE DI VENDITA FORZATA’

(cioé quello da porre a base della procedura di vendita forzata) cosi

calcolato:

- VALORE DI VENDITA FORZATA PER IMMOBILE LIBERO:

€ 347.000,00 — 15% con arrotondamento = € 295.000,00 (diconsi Euro
duecentonovantacinquemila/00);

- VALORE DI VENDITA FORZATA PER IMMOBILE OCCUPATO:

€ 312.000,00 — 15% con arrotondamento = € 265.000,00 (diconsi Euro

duecentosessantacinquemila/00).

Riepilogando si hanno pertanto i seguenti valori di stima per il Lotto 10:

STATO STIMA VALORE DI | STIMA VALORE PER
DELL'IMMOBILE MERCATO VENDITA FORZATA
Immobile libero € 347.000,00 € 295.000,00

Immobile occupato € 312.000,00 € 265.000,00

Alla presente relazione viene allegata copia dei seguenti documenti:

ALLEGATI LOTTO 10 - Treviso — viale 4 Novembre, 70/A -

appartamento al piano terra, due garage e cantina— Sub 190, 56, 57

e 36

ALL.10.01 | Visure catastali

ALL.10.02 | Documentazione catastale; estratto di mappa, elaborato
planimetrico e planimetrie.

ALL.10.03 | Contratti di locazione/sublocazione/comodato

ALL.10.04 | Documentazione amministrativa

ALL.10.05 | Documentazione fotografica
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ALL.10.06 | Scheda O.M.l. - Anno 2024 — Semestre Il - Comune di
Treviso — zona semicentrale; Scheda individuazione
superfici commerciali.

ALL.10.07 | Scheda sintetica LOTTO 10
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11. LOTTO 11 (Treviso — Viale 4 Novembre, 70/A — appartamento al

piano terra e due garage al piano interrato — Sub 113, 7 e 12)

11.1. INDIVIDUAZIONE DEGLI IMMOBILI E DELLA PROPRIETA’
11.1.1.INDIVIDUAZIONE CATASTALE E CONFINI

[l pignoramento colpisce il diritto pari a 1/1 di piena proprieta delle seguenti
unita immobiliari, facenti parte del presente Lotto 11 (vedasi visure
catastali riportate in allegato ALL.11.01):

N.C.E.U. - Comune di Treviso (TV) — Sez. Urb. F- Foglio 1

- Particella 1946, Sub 113, Cat. A/2, Classe 4, Consistenza 6 vani,
Superficie Tot. 121 mq, Viale Quattro Novembre, Piano T, Rendita
Euro 666,23;

— Particella 1946, Sub 7, Cat. C/6, Classe 7, Consistenza 16 mq,
Superficie Tot. 18 mq, Viale Quattro Novembre, Piano S1, Rendita
Euro 90,90;

- Particella 1946, Sub 12, Cat. C/6, Classe 7, Consistenza 18 mq,
Superficie Tot. 18 mq, Viale Quattro Novembre, Piano S1, Rendita
Euro 90,90.

Dette unita immobiliari (appartamento e due garage) fanno parte
dell’edificio “Residence Valeria” appartenente al complesso condominiale
denominato “Complesso Immobiliare Quattro Novembre 5” sito in viale 4
Novembre n. 70 a Treviso, ubicato nell’area cosi censita al Catasto
Terreni:

Comune di Treviso (TV) — Foglio 31 — Mappale 1946.

Si precisa che il pignoramento comprende la comproprieta delle parti
comuni condominiali per la quota millesimale di competenza, come
indicate nelle tabelle millesimali allegate al Regolamento di Condominio
(v. allegato ALL.05).
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| dati catastali indicati nel pignoramento per il presente Lotto sono conformi

a quelli attualmente riscontrabili al Nuovo Catasto Edilizio Urbano ed

individuano le unita immobiliari di cui trattasi.

CONFINI: 'appartamento Sub 113 confina con: Sub 169 (bcnc), Sub 170
(benc), Sub 200 (benc), Sub 114 e Sub 190.

Il garage Sub 7 confina con: Sub 6, Sub 142 (bcnc) e Sub 9.

Il garage Sub 12 confina con: Sub 11, Sub 142 (bcnc) e Sub 13.

Il mappale nel quale & stato edificato il fabbricato di cui le unita immobiliari
fanno parte, confina partendo da Nord e proseguendo in senso orario con:
canale demaniale e la pubblica via (Viale 4 Novembre), i mappali 193,
1697, 194, 217, 1953, 1954, canale demaniale, 1951, 445 e 810 (vedasi
anche estratto di mappa riportato nel’ALL.11.02).

11.1.2.INTESTAZIONE DELLA PROPRIETA’ - ATTO DI
PROVENIENZA

Per quanto attiene all’atto di provenienza relativo ai beni in oggetto si rinvia
a quanto riportato nel paragrafo “INTESTAZIONE DELLA PROPRIETA'-
ATTO DI PROVENIENZA (LOTTI da 1 a 58)” e all'allegato ALL.01.

11.2. VINCOLI, PREGIUDIZI, ONERI E STATO DI POSSESSO
11.2.1.ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

Per quanto attiene alle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli gravanti sui
beni in oggetto si rinvia a quanto riportato nel paragrafo “ISCRIZIONI E
TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI (LOTTl da 1 a 58)".

11.2.2.LIMITAZIONI, VINCOLI, SERVITU, USI CIVICI

Per quanto attiene all’esistenza di limitazioni, vincoli e servitu gravanti sui
beni in oggetto si rinvia a quanto riportato nel paragrafo “LIMITAZIONI
VINCOLI E SERVITU (LOTTI da 1 a 58)".
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11.2.3.STATO DI POSSESSO E DI OCCUPAZIONE DEGLI
IMMOBILI

L’appartamento (Sub 113) e il garage (Sub 7) all’atto del sopralluogo

risultavano occupati da terze persone in forza di un titolo.

Dalle consultazioni effettuate presso I'Agenzia delle Entrate risultano i

seguenti contratti:

contratto di sublocazione uso abitativo n. 3661 serie 3T, stipulato
in data 01.04.2022 e registrato in data 22.04.2022, con durata dal
01.06.2022 al 30.05.2025 (3 anni) tacitamente rinnovabile per altri 2
anni salva comunicazione di disdetta ai sensi della Legge 431/98, con
canone di locazione annuo pari a € 11.400,00, pari a € 950,00 mensili,
avente ad oggetto I'appartamento Sub 113 e il garage Sub 7
(contratto riportato in allegato ALL.11.03).

In merito al giudizio sulla congruita del canone di locazione, considerati
la consistenza, posizione e stato conservativo dell'immobile, 'importo
del canone pattuito € congruo in quanto non inferiore di 1/3 rispetto al
giusto prezzo che, assumendo i seguenti prezzi di mercato:

- 10,00 €/mq al mese per I'appartamento (121 mq);

- 100 €/cad. al mese per ciascun garage;

si stima pari a circa € 1.300,00 mensili.

Si segnala che le parti del contratto (locatore e conduttore) sono due

societa estranee alla procedura.

Dalle consultazioni effettuate presso I'Agenzia delle Entrate risultano

inoltre i seguenti contratti:

contratto di locazione multipla con contestuale cessione di
contratti n. 9961 serie 3T, stipulato in data 08.11.2019 e registrato in
data 14.11.2019, con durata dal 01.02.2020 al 31.01.2026 (6 anni)
tacitamente rinnovabile per wuguale periodo (6 anni) salva
comunicazione di disdetta con anticipo non inferiore a 6 mesi prima
della scadenza, con canone di locazione annuo rinegoziato in €
45.000,00 +IVA pari a € 3.750,00 +IVA mensili, avente ad oggetto
'appartamento Sub 113 e i garage Sub 7 e 12 oltre ad altri immobili
(contratto riportato in allegato ALL.11.03).
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Si segnala che in detto contratto il locatore € ESECUTATO e |l
conduttore & una societa estranea alla procedura. Si segnala inoltre
che dall’esito dell'interrogazione effettuata dal’Agenzia delle Entrate
risulta “avvenuta cessione degli effetti giuridici del contratto in data
31/06/2026”, con subentro, come parte conduttrice, di altra societa
estranea alla procedura.
In merito al giudizio sulla congruita del canone di locazione,
considerato che detto contratto ha per oggetto piu beni e nello
specifico n. 23 appartamenti (di cui 22 oggetto della presente
procedura), n. 36 garage e n. 21 cantine, I'importo del canone risulta
vile in quanto inferiore di 1/3 rispetto al giusto prezzo che, assumendo
i seguenti prezzi di mercato:
- 10,00 €/mq al mese per gli appartamenti (2.381 mq);
- 50 €/cad. al mese per ciascun garage;
- 10 €/cad. al mese per ciascuna cantina;
- riduzione dell'ordine del 20% per tipologia di contratto (locazione
multipla);
si stima pari a circa € 20.000,00 mensili.
Si segnala che il garage (Sub 12) all’atto del sopralluogo era occupato da
terze persone (lo stesso conduttore dell’appartamento Sub 113) ma prive
di titolo.

11.2.4. ONERI E PESI DI CARATTERE ECONOMICO

Le unita immobiliari di cui trattasi fanno parte del condominio “Complesso
Immobiliare Quattro Novembre 5" e dalla documentazione fornita
dall’Amministratore del condominio risulta che (v. anche allegato ALL.09):
- le spese condominiali insolute a carico di ESECUTATO, riferite ai beni di
cui al Lotto 11, sono complessivamente pari a circa 2.400,00 Euro;

- il costo di esercizio annuo, riferito ai beni di cui al Lotto 11, & mediamente
pari a circa € 2.700,00;

- l'ammontare degli insoluti relativi agli ultimi due esercizi € pari a circa €
600,00.
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Considerato che il futuro acquirente dovra corrispondere le spese
condominiali arretrate degli ultimi due anni, verra prudenzialmente detratto

dal valore di stima del Lotto 10 una cifra pari a 3.000,00 Euro.

11.3. DESCRIZIONE ED ANALISI DELL’ IMMOBILE
11.3.1. DESCRIZIONE GENERALE E UBICAZIONE

Gli immobili oggetto di stima di cui al presente Lotto 11 (appartamento al
piano terra e due garage al piano interrato) fanno parte dell’edificio
“Residence Valeria”, appartenente al complesso condominiale
denominato “Complesso Immobiliare Quattro Novembre 57, sito a Treviso
in viale 4 Novembre n. 70/A, destinato prevalentemente ad uso
residenziale e in parte direzionale e commerciale.

Trattasi di un condominio che gode di un’ottima posizione, poiché nelle
immediate vicinanze del centro storico di Treviso, in un quartiere dotato di
numerosi servizi oltre ad essere in prossimita dellaccesso al percorso
ciclo-pedonale denominato Alzaia del Sile.

Trattasi di un complesso condominiale composto di tre fabbricati, che si
sviluppano fino a sei piani fuori terra, con un piano interrato comune
destinato ad autorimessa, che ha conseguito I'agibilita nel 2016.

Le unita sono accessibili dallingresso pedonale su viale 4 Novembre,
attraverso l'area scoperta comune condominiale non recintata che
conduce all'ingresso del vano scala al civico 70/A, al piano terra. |l piano
interrato & accessibile da una rampa carrabile coperta con ingresso diretto

da viale 4 Novembre.

11.3.2. DESCRIZIONE DEL BENE

Il presente Lotto 11 si compone di un’unita residenziale al piano terra (Sub
113) e due garage (Sub 7 e 12) al piano interrato, del fabbricato
denominato “Residence Valeria” di quattro piani fuori terra.
L’appartamento si compone di ampio soggiorno, cucina abitabile,
disimpegno, camera matrimoniale, camera doppia, due bagni di cui uno
cieco e ripostiglio.

L’altezza utile interna & pari a 2,70 m ad eccezione del disimpegno che ha
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altezza utile 2,55 m. L’alloggio ha esposizione sui lati Est e Ovest, e gode
di una buona illuminazione naturale grazie alle ampie aperture finestrate.
Completano l'unita al piano terra due corti esclusive a giardino una sul lato
Est e l'altra sul lato Ovest dell'appartamento, di superficie rispettivamente
di circa 55 mg e 76 mq.

| due garage al piano interrato, di superficie di circa 14 mq ciascuno, sono
dotati di basculante manuale e presentano un’altezza interna media utile
pari a 2,35 m. Si segnala che in sede di sopralluogo si sono riscontrati
evidenti e numerosi segni di deterioramento delle superfici nel soffitto e
pareti del garage e, in generale, nei soffitti, pareti e pavimenti delle parti
comuni del piano interrato, dovuti a fenomeni di infiltrazioni d’acqua.

Il tutto come meglio illustrato nella documentazione fotografica riportata
nell’ allegato ALL.11.05.

Nella seguente tabella vengono riassunte le superfici dellimmobile:

APPARTAMENTO (Sub 113) SUPERFICIE UTILE
Soggiorno 34,5 mq
Cucina 9,8 mq
Disimpegno 4,5 mq
Camera 16,0 mq
Ripostiglio 2,6 mq
Bagno 4,0 mq
Camera 13,9 mq
Bagno 5,8 mq
Corte esclusiva (Est) 55,0 mq
Corte esclusiva (Ovest) 76,0 mq

GARAGE SUP. UTILE
Garage (Sub 7) 14,0 mq
Garage (Sub 12) 14,0 mq
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11.3.3. FINITURE — STATO DI CONSERVAZIONE

L’immobile presenta buone finiture in buone condizioni di conservazione e
manutenzione.

Le pareti intonacate a civile e tinteggiate, i pavimenti in listoni di legno
prefinito ad eccezione del pavimento della cucina e del ripostiglio in
piastrelle in gres, e dei pavimenti e pareti dei locali bagno con rivestimento
in piastrelle di gres (fino ad un’altezza di circa 2 m).

| serramenti esterni sono in legno con vetro-camera, con sistema
oscurante a tapparelle in pvc motorizzate. | serramenti interni sono in
legno tamburato. Il portoncino d’ingresso blindato.

Si segnala che in sede di sopralluogo si € riscontrato il malfunzionamento
della serratura del portoncino d'ingresso condominiale e dell'impianto
citofonico.

Si segnala che le parti condominiali esterne, in particolare le facciate e le

pavimentazioni delle aree scoperte, rivelano diffusi ed evidenti segni di

degrado delle finiture esterne.

Inoltre il piano interrato destinato ad autorimessa, comprese le zone

interrate dei vani scala e del vano ascensore, € interessato da evidenti e

diffusi fenomeni di infiltrazione d’acqua che da tempo causano il degrado

delle superfici interne di pareti e soffitti e disagi ai condomini. Pertanto il

condominio necessiterebbe di un complessivo intervento di manutenzione

straordinaria per risolvere dette problematiche.

Si rinvia alla consultazione della documentazione fotografica relativa ai
beni di cui al Lotto 11 (vedasi allegato ALL.11.05) e di quella generale del

condominio (v. allegato ALL.10).

11.3.4.IMPIANTI ED ATTESTATO DI PRESTAZIONE
ENERGETICA

Da quanto si & potuto appurare in sede di sopralluogo, 'immobile dispone
di impianto di riscaldamento a pavimento con caldaia a gas autonoma e
impianto di raffrescamento a pompa di calore con unita esterna e tre split

posizionati nelle pareti del vano soggiorno e delle due camere.
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[l fabbricato & allacciato alla rete Enel, idrica e alla pubblica fognatura su
viale 4 Novembre.

L’edificio € dotato di impianto ascensore. Si segnala che in sede di
sopralluogo si & appreso che I'ascensore & soggetto a malfunzionamenti
dovuti al problema di infiltrazioni d’acqua nell'interrato. Si segnala inoltre
che anche Tlimpianto di illuminazione dei garage & soggetto a
malfunzionamenti dovuti a detto problema di infiltrazioni.

Ai sensi e per gli effetti del D. Lgs. 192/05 e successive modifiche ed
integrazioni, si precisa che non & stato possibile reperire I'Attestato di
Prestazione Energetica.

Considerata I'epoca di costruzione e le caratteristiche del fabbricato si

ritiene che I'immobile abbia una classe energetica media con costi di

gestione energetica med..

11.4. SITUAZIONE URBANISTICO - EDILIZIA
11.4.1. DESTINAZIONE URBANISTICA

Per quanto attiene la destinazione urbanistica dell’area sulla quale insiste
il complesso di fabbricati cui appartengono le unita immobiliari in oggetto
si rinvia a quanto riportato nel paragrafo “DESTINAZIONE URBANISTICA
(LOTTl da 1 a 58)".

11.4.2. REGOLARITA URBANISTICO - EDILIZIA

[l fabbricato nel quale sono ubicate le unita immobiliari di cui al presente
Lotto 11 & stato edificato in forza dei titoli edilizi rilasciati dal Comune di
Treviso gia indicati al precedente paragrafo “TITOLI EDILIZI ABILITATIVI
(LOTTIl da 1 a 58)".

Si rinvia allesame della documentazione amministrativa riportata
nellallegato ALL.11.04 rappresentante lo stato concessionato degli
immobili.

Presso I'Agenzia del Territorio (Nuovo Catasto Edilizio Urbano), quali
ultime planimetrie agli atti risultano (vedasi I'allegato ALL.11.02):

- per il Sub 113 quella depositata in data 09.12.2009;
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- per il Sub 7 quella depositata in data 09.12.2009;

- per il Sub 12 quella depositata in data 09.12.20009.

Nel corso del sopralluogo sono state rilevate, a campione, le dimensioni
ed altezze degli immobili. A seguito del confronto tra le planimetrie agli atti
e quanto rilevato sul posto, si sono riscontrate alcune modeste differenze
dimensionali che rientrano nelle tolleranze concesse dalla normativa, e
pertanto vi & per le unita di cui al presente lotto una sostanziale conformita
sotto il profilo urbanistico-edilizio-catastale, ad eccezione di quanto sotto
riportato:

- i due garage (Sub 7 e 12) sono di lunghezza inferiore (vedasi anche
elaborato grafico riportato in calce all’allegato ALL.11.04).

Con riferimento a quanto sopra esposto, si stima un onere economico a
titolo indicativo e cautelativo pari a circa 2.000,00 Euro per le pratiche di
sanatoria urbanistico/edilizia e variazione catastale necessarie a
regolarizzare le suddette difformita. Detto onere economico verra detratto

in sede di determinazione del valore del bene.

11.5. STIMA DEL VALORE DELL’IMMOBILE
11.5.1. CRITERI E METODOLOGIE DI ANALISI E DI STIMA

La presente determinazione del valore di stima viene effettuata a corpo,
pur considerando il calcolo della superficie commerciale del bene e la
successiva applicazione del prezzo unitario di riferimento (€/mq) come
desumibile dal confronto con beni simili o assimilabili recentemente
oggetto di compravendita.

[l prezzo unitario di riferimento assunto considera i prezzi medi rilevati
dal’Agenzia del Territorio e quelli medi di mercato (per immobili
comparabili) come desumibili da compravendite note allo scrivente e/o da
indicazioni fornite da agenzie immobiliari e/o operatori del settore.

Nel caso di particolari condizioni di degrado e/o vetusta, eccedenti quelle
medie degli immobili presi come riferimento per la determinazione del
prezzo unitario di riferimento, verra applicato un coefficiente moltiplicativo

correttivo al prezzo unitario di riferimento.
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Vi & inoltre una valutazione relativa a particolari condizioni dell'immobile

(ad esempio, eventuali irregolarita urbanistico — edilizie oppure cattive

condizioni statiche e di manutenzione) o vincoli, servitu o pregiudizi che

possano comportare un deprezzamento dello stesso.

Nel caso si riscontri la presenza di irregolarita e/o pregiudizi, il valore reale

del bene verra determinato sottraendo dal valore commerciale del bene

“libero da irregolarita / pregiudizi” i valori corrispondenti al ripristino e/o

all’eliminazione delle irregolarita / pregiudizi.

La superficie commerciale viene calcolata considerando le seguenti

incidenze:

— 100% della superficie utile di pavimento delle unita a destinazione
residenziale/direzionale/commerciale;

- 100% delle pareti perimetrali di proprieta esclusiva;

- 50% delle pareti in comproprieta;

— 75% della superficie di mansarde con altezza media minima = 2,40 m;

- 50% della superficie di garage/cantine;

- 35% della superficie di terrazze e logge;

- 25% della superficie di magazzini;

- 10% della superficie di giardini e aree scoperte di pertinenza dell’'unita
principale (fino ad una superficie pari a quella dell’unita; 2% per la

superficie eccedente).

11.5.2. VALUTAZIONE ANALITICA DELLE CONSISTENZE

La superficie commerciale complessiva delle unita immobiliari di cui al
presente Lotto 11 viene calcolata, sulla base delle planimetrie e dei rilievi
svolti, con i criteri esposti al precedente capitolo 11.5.1 (vedasi anche
I'elaborato grafico di individuazione superfici commerciali riportato in calce
allallegato ALL.11.06).

Ne derivano le seguenti consistenze:

Sup. appartamento: mq 109,0 x 100% = 109,00 mg +
Sup. loggia mq 1,80 x 35% = 0,63mq +
Sup. corte esclusiva: mq 109,0 x 10% = 10,90 mq +

mg 220 x 2% = 0,44 mg +
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Sup. garage Sub 56: mq 16,5 x 50% = 8,25mq +
Sup. garage Sub 57: mg 16,5 x 50% = 8,25mq =
Totale sup. commerciale 137,47 mq

11.5.3.INDIVIDUAZIONE  DEI VALORI UNITARI DI
RIFERIMENTO.

Dalla consultazione della banca dati delle quotazioni immobiliari
dell’Agenzia delle Entrate — Osservatorio del Mercato Immobiliare (vedasi
allegato ALL.10.06), emerge che il valore medio di compravendita nel
Comune di Treviso, nella zona semicentrale, aggiornato al secondo
semestre 2024, per abitazioni civili & compreso tra 1.700,00 — 2.950,00
€/mq.

Esaminato il bene immobile di cui trattasi, si sono considerate le sue
caratteristiche peculiari, nonché tutti gli elementi che possono influire nella
determinazione del valore dello stesso, quali ad esempio la posizione nel
territorio, la qualita del contesto, le condizioni e previsioni di sviluppo
dell'area, la destinazione, la dimensione e consistenza, la vetusta e grado
di conservazione (vedasi, in particolare, quanto precisato nel precedente
paragrafo “11.3.3 FINITURE-STATO DI CONSERVAZIONE”) nonché di
vincoli gravanti sui beni (vedasi, in particolare, quanto precisato nel
capitolo “LIMITAZIONI, VINCOLI E SERVITU - LOTTI da 1 a 58”). Si sono
inoltre prese ulteriori informazioni sulle valutazioni recenti relative ad
immobili di tipo simile nella zona e si sono fatte tutte le debite valutazioni
tecniche ed economiche ai fini della determinazione del valore
commerciale degli immobili periziati, nello stato di fatto in cui si trovano.
Tutto cid considerato si ritiene di assumere come parametro unitario di

riferimento iniziale il valore di 2.300,00 €/mq.

Ne consegue un valore base di stima pari a: 2.300,00 €/ mqg x 137,47 mqg
= Euro 316.181,00.

11.5.4. DETERMINAZIONE DEL VALORE ATTUALE DI
MERCATO PER IMMOBILE LIBERO.

Pag. 187/354



Per tutto quanto sopra esposto, considerata la dimensione e consistenza
dell’immobile e prendendo quale prezzo unitario di riferimento quello sopra
individuato, nonché sottraendo gli oneri relativi a:

- spese condominiali arretrate, come meglio descritto nel precedente
paragrafo 11.2.3 (costo stimabile pari a 3.000,00 Euro);

- pratiche edilizie di sanatoria urbanistico/edilizia e variazione catastale,
come meglio descritto al precedente paragrafo 11.4.2 (costo stimabile pari
a 2.000,00 Euro);

si attribuisce allimmobile periziato un “VALORE ATTUALE DI MERCATO
PER IMMOBILE LIBERO” a corpo e arrotondato pari a € 311.000,00

(diconsi Euro trecentoundicimila/00).

11.56.5. DETERMINAZIONE DEL VALORE ATTUALE DI
MERCATO PER IMMOBILE OCCUPATO.

In considerazione dello stato di occupazione dellimmobile, nellipotesi di
vendita delllimmobile nello stato occupato si deve considerare un
abbattimento del valore sopra indicato, in considerazione della non
immediata disponibilitd del bene, dellordine del 10% e pertanto si
attribuisce allimmobile periziato un “VALORE ATTUALE DI MERCATO
PER IMMOBILE OCCUPATO” cosi calcolato:

€ 311.000,00 — 10% con arrotondamento = € 280.000,00 (diconsi Euro

duecentottantamila/00).

11.6. STIMA DEL VALORE DI VENDITA FORZATA

Considerate le caratteristiche peculiari delle modalita di vendita a seguito
di Esecuzione Immobiliare dellimmobile di cui trattasi (procedura di
vendita forzata senza che possa essere effettuata una congrua attivita di
promozione della vendita e parziale mancanza delle garanzie per vizi e
difetti), si reputa di dover applicare un deprezzamento del valore
dell’immobile dell’'ordine del 15% del suo valore commerciale e dunque di
attribuire allimmobile periziato un “VALORE DI VENDITA FORZATA’

(cioé quello da porre a base della procedura di vendita forzata) cosi

calcolato:
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- VALORE DI VENDITA FORZATA PER IMMOBILE LIBERO:
€ 311.000,00 — 15% con arrotondamento = € 264.000,00 (diconsi Euro

duecentosessantaquattromila/00);
- VALORE DI VENDITA FORZATA PER IMMOBILE OCCUPATO:
€ 280.000,00 — 15% con arrotondamento = € 238.000,00 (diconsi Euro

duecentotrentottomila/00).

Riepilogando si hanno pertanto i seguenti valori di stima per il Lotto 11:

STATO STIMA VALORE DI | STIMA VALORE PER
DELL’IMMOBILE MERCATO VENDITA FORZATA
Immobile libero € 311.000,00 € 264.000,00

Immobile occupato € 280.000,00 € 238.000,00

Alla presente relazione viene allegata copia dei seguenti documenti:

ALLEGATI LOTTO 11 — Treviso — viale 4 Novembre, 70/A —

appartamento al piano terra e due garage — Sub 113, 7 e 12

ALL.11.01 | Visure catastali

ALL.11.02 | Documentazione catastale; estratto di mappa, elaborato
planimetrico e planimetrie.

ALL.11.03 | Contratti di locazione/sublocazione/comodato

ALL.11.04 | Documentazione amministrativa ed elaborato grafico di
individuazione difformita edilizie

ALL.11.05 | Documentazione fotografica

ALL.11.06 | Scheda O.M.l. - Anno 2024 — Semestre Il - Comune di
Treviso — zona semicentrale; Scheda individuazione
superfici commerciali.

ALL.11.07 | Scheda sintetica LOTTO 11

Pag. 189/354



12. LOTTO 12 (Treviso — Viale 4 Novembre, 70/B — appartamento al

piano terra e garage al piano interrato — Sub 114 e 13)

12.1. INDIVIDUAZIONE DEGLI IMMOBILI E DELLA PROPRIETA’
12.1.1.INDIVIDUAZIONE CATASTALE E CONFINI

[l pignoramento colpisce il diritto pari a 1/1 di piena proprieta delle seguenti

unita immobiliari, facenti parte del presente Lotto 12 (vedasi visure

catastali riportate in allegato ALL.12.01):

N.C.E.U. - Comune di Treviso (TV) — Sez. Urb. F- Foglio 1

- Particella 1946, Sub 114, Cat. A/2, Classe 4, Consistenza 7 vani,
Superficie Tot. 121 mq, Viale Quattro Novembre, Piano T, Rendita
Euro 777,27;

— Particella 1946, Sub 13, Cat. C/6, Classe 7, Consistenza 16 mq,
Superficie Tot. 18 mq, Viale Quattro Novembre, Piano S1, Rendita
Euro 90,90.

Dette unita immobiliari (appartamento e garage) fanno parte dell’edificio
“Residence Valeria” appartenente al complesso condominiale denominato
“Complesso Immobiliare Quattro Novembre 5” sito in viale 4 Novembre n.
70 a Treviso, ubicato nell’area cosi censita al Catasto Terreni:

Comune di Treviso (TV) — Foglio 31 — Mappale 1946.

Si precisa che il pignoramento comprende la comproprieta delle parti
comuni condominiali per la quota millesimale di competenza, come
indicate nelle tabelle millesimali allegate al Regolamento di Condominio
(v. allegato ALL.05).

| dati catastali indicati nel pignoramento per il presente Lotto sono conformi

a quelli attualmente riscontrabili al Nuovo Catasto Edilizio Urbano ed

individuano le unita immobiliari di cui trattasi.

CONFINI: 'appartamento Sub 114 confina con: Sub 113, Sub 200 (bcnc),
Sub 172 (bcnc), Sub 171 (benc), Sub 192.
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Il garage Sub 13 confina con: Sub 12, Sub 142 (bcnc) e Sub 14.

Il mappale nel quale & stato edificato il fabbricato di cui le unita immobiliari
fanno parte, confina partendo da Nord e proseguendo in senso orario con:
canale demaniale e la pubblica via (Viale 4 Novembre), i mappali 193,
1697, 194, 217, 1953, 1954, canale demaniale, 1951, 445 e 810 (vedasi
anche estratto di mappa riportato nell’ALL.12.02).

12.1.2.INTESTAZIONE DELLA PROPRIETA’ - ATTO DI
PROVENIENZA

Per quanto attiene all’atto di provenienza relativo ai beni in oggetto si rinvia
a quanto riportato nel paragrafo “INTESTAZIONE DELLA PROPRIETA’-
ATTO DI PROVENIENZA (LOTTI da 1 a 58)” e all'allegato ALL.01.

12.2. VINCOLI, PREGIUDIZI, ONERI E STATO DI POSSESSO
12.2.1.I1SCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

Per quanto attiene alle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli gravanti sui
beni in oggetto si rinvia a quanto riportato nel paragrafo “ISCRIZIONI E
TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI (LOTTIl da 1 a 58)".

12.2.2. LIMITAZIONI, VINCOLI, SERVITU, USI CIVICI

Per quanto attiene all’esistenza di limitazioni, vincoli e servitu gravanti sui
beni in oggetto si rinvia a quanto riportato nel paragrafo “LIMITAZIONI
VINCOLI E SERVITU (LOTTI da 1 a 58)".

12.2.3.STATO DI POSSESSO E DI OCCUPAZIONE DEGLI
IMMOBILI

L’appartamento (Sub 114) e il garage (Sub 13) all'atto del sopralluogo
risultavano occupati da terze persone.
Dalle consultazioni effettuate presso I'Agenzia delle Entrate risultano i

seguenti contratti:
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contratto di locazione multipla con contestuale cessione di
contratti n. 9961 serie 3T, stipulato in data 08.11.2019 e registrato in
data 14.11.2019, con durata dal 01.02.2020 al 31.01.2026 (6 anni)
tacitamente rinnovabile per wuguale periodo (6 anni) salva
comunicazione di disdetta con anticipo non inferiore a 6 mesi prima
della scadenza, con canone di locazione annuo rinegoziato in €
45.000,00 +IVA pari a € 3.750,00 +IVA mensili, avente ad oggetto
'appartamento Sub 114 e il garage Sub 13 oltre ad altri immobili
(contratto riportato in allegato ALL.12.03).

Si segnala che in detto contratto il locatore € ESECUTATO e |l
conduttore & una societa estranea alla procedura. Si segnala inoltre
che dall’esito dell'interrogazione effettuata dall’Agenzia delle Entrate
risulta “avvenuta cessione degli effetti giuridici del contratto in data
31/06/2026”, con subentro, come parte conduttrice, di altra societa
estranea alla procedura.

In merito al giudizio sulla congruita del canone di locazione,
considerato che detto contratto ha per oggetto piu beni e nello
specifico n. 23 appartamenti (di cui 22 oggetto della presente
procedura), n. 36 garage e n. 21 cantine, I'importo del canone risulta
vile in quanto inferiore di 1/3 rispetto al giusto prezzo che, assumendo
i seguenti prezzi di mercato:

- 10,00 €/mq al mese per gli appartamenti (2.381 mq);

- 50 €/cad. al mese per ciascun garage;

- 10 €/cad. al mese per ciascuna cantina;

- riduzione dell'ordine del 20% per tipologia di contratto (locazione
multipla);

si stima pari a circa € 20.000,00 mensili.

12.2.4. ONERI E PESI DI CARATTERE ECONOMICO

Le unita immobiliari di cui trattasi fanno parte del condominio “Complesso

Immobiliare Quattro Novembre 5’ e dalla documentazione fornita

dal’Amministratore del condominio risulta che (v. anche allegato ALL.09):

- le spese condominiali insolute a carico di ESECUTATO, riferite ai beni di

cui al Lotto 12, sono complessivamente pari a circa 2.200,00 Euro;
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- il costo di esercizio annuo, riferito ai beni di cui al Lotto 12, & mediamente
pari a circa € 2.000,00;

- l'ammontare degli insoluti relativi agli ultimi due esercizi € pari a circa €
1.200,00.

Considerato che il futuro acquirente dovra corrispondere le spese
condominiali arretrate degli ultimi due anni, verra prudenzialmente detratto

dal valore di stima del Lotto 12 una cifra pari a 3.000,00 Euro.

12.3. DESCRIZIONE ED ANALISI DELL’ IMMOBILE
12.3.1. DESCRIZIONE GENERALE E UBICAZIONE

Gli immobili oggetto di stima di cui al presente Lotto 12 (appartamento al
piano terra e garage al piano interrato) fanno parte dell’edificio “Residence
Valeria”, appartenente al complesso condominiale denominato
“Complesso Immobiliare Quattro Novembre 5”, sito a Treviso in viale 4
Novembre n. 70/B, destinato prevalentemente ad uso residenziale e in
parte direzionale e commerciale.

Trattasi di un condominio che gode di un’ottima posizione, poiché nelle
immediate vicinanze del centro storico di Treviso, in un quartiere dotato di
numerosi servizi oltre ad essere in prossimita dell’accesso al percorso
ciclo-pedonale denominato Alzaia del Sile.

Trattasi di un complesso condominiale composto di tre fabbricati, che si
sviluppano fino a sei piani fuori terra, con un piano interrato comune
destinato ad autorimessa, che ha conseguito I'agibilita nel 2016.

Le unita sono accessibili dallingresso pedonale su viale 4 Novembre,
attraverso l'area scoperta comune condominiale non recintata che
conduce all'ingresso del vano scala al civico 70/B, al piano terra. |l piano
interrato & accessibile da una rampa carrabile coperta con ingresso diretto

da viale 4 Novembre.

12.3.2. DESCRIZIONE DEL BENE

Il presente Lotto 12 si compone di un’unita residenziale al piano terra (Sub
114) e un garage (Sub 13) al piano interrato, del fabbricato denominato

“Residence Valeria” di quattro piani fuori terra.
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L’appartamento si compone di ampio soggiorno con angolo cottura,
disimpegno, due camere matrimoniali € una camera doppia, due bagni di
cui uno cieco e ripostiglio.

L’altezza utile interna & pari a 2,70 m ad eccezione del disimpegno che ha
altezza utile 2,55 m. L’alloggio ha esposizione sui lati Est e Ovest, e gode
di una buona illuminazione naturale grazie alle ampie aperture finestrate.
Completano l'unita al piano terra due corti esclusive a giardino una sul lato
Est e I'altra sul lato Ovest dell’appartamento, di superficie rispettivamente
dicirca55 mqge 77 mq.

Il garage al piano interrato, di superficie di circa 14 mq, & dotato di
basculante manuale e presenta un’altezza interna media utile pari a 2,35
m. Si segnala che in sede di sopralluogo si sono riscontrati evidenti e
numerosi segni di deterioramento delle superfici nel soffitto e pareti del
garage e, in generale, nei soffitti, pareti e pavimenti delle parti comuni del
piano interrato, dovuti a fenomeni di infiltrazioni d’acqua.

Il tutto come meglio illustrato nella documentazione fotografica riportata
nell’ allegato ALL.12.05.

Nella seguente tabella vengono riassunte le superfici del’immobile:

APPARTAMENTO (Sub 114) SUPERFICIE UTILE
Soggiorno con angolo cottura 30,5 mq
Disimpegno 4,5 mq
Camera 16,1 mq
Ripostiglio 2,7 mq
Bagno 4,2 mq
Camera 12,3 mq
Camera 15,7 mq
Bagno 5,6 mq
Corte esclusiva (Est) 55,0 mq
Corte esclusiva (Ovest) 77,0 mq

GARAGE (Sub 13) SUP. UTILE
Garage 14,0 mq
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12.3.3. FINITURE — STATO DI CONSERVAZIONE

L’immobile presenta buone finiture in buone condizioni di conservazione e
manutenzione.

Le pareti intonacate a civile e tinteggiate, i pavimenti in listoni di legno
prefinito ad eccezione del pavimento del ripostiglio in piastrelle in gres, e
dei pavimenti e pareti dei locali bagno con rivestimento in piastrelle di gres
(fino ad un’altezza di circa 2 m).

| serramenti esterni sono in legno con vetro-camera, con sistema
oscurante a tapparelle in pvc motorizzate. | serramenti interni sono in
legno tamburato. |l portoncino d’ingresso blindato.

Si segnala che in sede di sopralluogo si € riscontrato il malfunzionamento
della serratura del portoncino d'ingresso condominiale e dell'impianto
citofonico.

Si segnala che le parti condominiali esterne, in particolare le facciate e le

pavimentazioni delle aree scoperte, rivelano diffusi ed evidenti segni di

degrado delle finiture esterne.

Inoltre il piano interrato destinato ad autorimessa, comprese le zone

interrate dei vani scala e del vano ascensore, € interessato da evidenti e

diffusi fenomeni di infiltrazione d’acqua che da tempo causano il degrado

delle superfici interne di pareti e soffitti e disagi ai condomini. Pertanto il

condominio necessiterebbe di un complessivo intervento di manutenzione

straordinaria per risolvere dette problematiche.

Si rinvia alla consultazione della documentazione fotografica relativa ai
beni di cui al Lotto 12 (vedasi allegato ALL.12.05) e di quella generale del

condominio (v. allegato ALL.10).

12.3.4.IMPIANTI  ED ATTESTATO DI PRESTAZIONE
ENERGETICA

Da quanto si & potuto appurare in sede di sopralluogo, 'immobile dispone
di impianto di riscaldamento a pavimento con caldaia a gas autonoma e
impianto di raffrescamento a pompa di calore con unita esterna e split

posizionati nelle pareti delle camere.
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[l fabbricato & allacciato alla rete Enel, idrica e alla pubblica fognatura su
viale 4 Novembre.

L’edificio € dotato di impianto ascensore. Si segnala che in sede di
sopralluogo si & appreso che I'ascensore & soggetto a malfunzionamenti
dovuti al problema di infiltrazioni d’acqua nell'interrato. Si segnala inoltre
che anche Tlimpianto di illuminazione dei garage & soggetto a
malfunzionamenti dovuti a detto problema di infiltrazioni.

Ai sensi e per gli effetti del D. Lgs. 192/05 e successive modifiche ed
integrazioni, si precisa che non & stato possibile reperire I'Attestato di
Prestazione Energetica.

Considerata I'epoca di costruzione e le caratteristiche del fabbricato si

ritiene che I'immobile abbia una classe energetica media con costi di

gestione energetica med..

12.4. SITUAZIONE URBANISTICO - EDILIZIA
12.4.1. DESTINAZIONE URBANISTICA

Per quanto attiene la destinazione urbanistica dell’area sulla quale insiste
il complesso di fabbricati cui appartengono le unita immobiliari in oggetto
si rinvia a quanto riportato nel paragrafo “DESTINAZIONE URBANISTICA
(LOTTl da 1 a 58)".

12.4.2. REGOLARITA URBANISTICO - EDILIZIA

[l fabbricato nel quale sono ubicate le unita immobiliari di cui al presente
Lotto 12 & stato edificato in forza dei titoli edilizi rilasciati dal Comune di
Treviso gia indicati al precedente paragrafo “TITOLI EDILIZI ABILITATIVI
(LOTTIl da 1 a 58)".

Si rinvia allesame della documentazione amministrativa riportata
nellallegato ALL.12.04 rappresentante lo stato concessionato degli
immobili.

Presso I'Agenzia del Territorio (Nuovo Catasto Edilizio Urbano), quali
ultime planimetrie agli atti risultano (vedasi I'allegato ALL.12.02):

- per il Sub 114 quella depositata in data 09.12.2009;
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- per il Sub 13 quella depositata in data 09.12.20009.

Nel corso del sopralluogo sono state rilevate, a campione, le dimensioni
ed altezze degli immobili. A seguito del confronto tra le planimetrie agli atti
e quanto rilevato sul posto, si sono riscontrate alcune modeste differenze
dimensionali che rientrano nelle tolleranze concesse dalla normativa, e
pertanto vi & per le unita di cui al presente lotto una sostanziale conformita
sotto il profilo urbanistico-edilizio-catastale, ad eccezione di quanto sotto
riportato:

- il garage (Sub 13) & di lunghezza inferiore (vedasi anche elaborato
grafico riportato in calce all’allegato ALL.11.04).

Con riferimento a quanto sopra esposto, si stima un onere economico a
titolo indicativo e cautelativo pari a circa 1.000,00 Euro per le pratiche di
sanatoria urbanistico/edilizia e variazione catastale necessarie a
regolarizzare le suddette difformita. Detto onere economico verra detratto

in sede di determinazione del valore del bene.

12.5. STIMA DEL VALORE DELL’IMMOBILE
12.5.1. CRITERI E METODOLOGIE DI ANALISI E DI STIMA

La presente determinazione del valore di stima viene effettuata a corpo,
pur considerando il calcolo della superficie commerciale del bene e la
successiva applicazione del prezzo unitario di riferimento (€/mq) come
desumibile dal confronto con beni simili o assimilabili recentemente
oggetto di compravendita.

Il prezzo unitario di riferimento assunto considera i prezzi medi rilevati
dal’Agenzia del Territorio e quelli medi di mercato (per immobili
comparabili) come desumibili da compravendite note allo scrivente e/o da
indicazioni fornite da agenzie immobiliari e/o operatori del settore.

Nel caso di particolari condizioni di degrado e/o vetusta, eccedenti quelle
medie degli immobili presi come riferimento per la determinazione del
prezzo unitario di riferimento, verra applicato un coefficiente moltiplicativo
correttivo al prezzo unitario di riferimento.

Vi & inoltre una valutazione relativa a particolari condizioni dell'immobile

(ad esempio, eventuali irregolarita urbanistico — edilizie oppure cattive
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condizioni statiche e di manutenzione) o vincoli, servitu o pregiudizi che

possano comportare un deprezzamento dello stesso.

Nel caso si riscontri la presenza di irregolarita e/o pregiudizi, il valore reale

del bene verra determinato sottraendo dal valore commerciale del bene

“libero da irregolarita / pregiudizi” i valori corrispondenti al ripristino e/o

all’eliminazione delle irregolarita / pregiudizi.

La superficie commerciale viene calcolata considerando le seguenti

incidenze:

— 100% della superficie utile di pavimento delle unita a destinazione
residenziale/direzionale/commerciale;

- 100% delle pareti perimetrali di proprieta esclusiva;

- 50% delle pareti in comproprieta;

— 75% della superficie di mansarde con altezza media minima = 2,40 m;

- 50% della superficie di garage/cantine;

- 35% della superficie di terrazze e logge;

- 25% della superficie di magazzini;

- 10% della superficie di giardini e aree scoperte di pertinenza dell’'unita
principale (fino ad una superficie pari a quella dell'unita; 2% per la

superficie eccedente).

12.5.2. VALUTAZIONE ANALITICA DELLE CONSISTENZE

La superficie commerciale complessiva delle unita immobiliari di cui al
presente Lotto 12 viene calcolata, sulla base delle planimetrie e dei rilievi
svolti, con i criteri esposti al precedente capitolo 12.5.1 (vedasi anche
I'elaborato grafico di individuazione superfici commerciali riportato in calce
allallegato ALL.12.06).

Ne derivano le seguenti consistenze:

Sup. appartamento: mq 110,0 x 100% = 110,00 mg +
Sup. corte esclusiva: mq 110,0 x 10% = 11,00 mq +
mg 220 x 2% = 0,44 mg +
Sup. garage: mq 16,5 x 50% = 8,25mq =
Totale sup. commerciale 129,69 mq
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12.5.3.INDIVIDUAZIONE = DEI VALORI UNITARI DI
RIFERIMENTO.

Dalla consultazione della banca dati delle quotazioni immobiliari
dell’Agenzia delle Entrate — Osservatorio del Mercato Immobiliare (vedasi
allegato ALL.12.06), emerge che il valore medio di compravendita nel
Comune di Treviso, nella zona semicentrale, aggiornato al secondo
semestre 2024, per abitazioni civili & compreso tra 1.700,00 — 2.950,00
€/mq.

Esaminato il bene immobile di cui trattasi, si sono considerate le sue
caratteristiche peculiari, nonché tutti gli elementi che possono influire nella
determinazione del valore dello stesso, quali ad esempio la posizione nel
territorio, la qualita del contesto, le condizioni e previsioni di sviluppo
dell'area, la destinazione, la dimensione e consistenza, la vetusta e grado
di conservazione (vedasi, in particolare, quanto precisato nel precedente
paragrafo “12.3.3 FINITURE-STATO DI CONSERVAZIONE”) nonché di
vincoli gravanti sui beni (vedasi, in particolare, quanto precisato nel
capitolo “LIMITAZIONI, VINCOLI E SERVITU - LOTTI da 1 a 58”). Si sono
inoltre prese ulteriori informazioni sulle valutazioni recenti relative ad
immobili di tipo simile nella zona e si sono fatte tutte le debite valutazioni
tecniche ed economiche ai fini della determinazione del valore
commerciale degli immobili periziati, nello stato di fatto in cui si trovano.
Tutto cio considerato si ritiene di assumere come parametro unitario di

riferimento iniziale il valore di 2.300,00 €/mq.

Ne consegue un valore base di stima pari a: 2.300,00 €/ mg x 129,69 mqg
= Euro 298.287.00.

12.5.4. DETERMINAZIONE DEL VALORE ATTUALE DI
MERCATO PER IMMOBILE LIBERO.

Per tutto quanto sopra esposto, considerata la dimensione e consistenza
dell’immobile e prendendo quale prezzo unitario di riferimento quello sopra

individuato, nonché sottraendo gli oneri relativi a:
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- spese condominiali arretrate, come meglio descritto nel precedente
paragrafo 12.2.3 (costo stimabile pari a 3.000,00 Euro);

- pratiche edilizie di sanatoria urbanistico/edilizia e variazione catastale,
come meglio descritto al precedente paragrafo 12.4.2 (costo stimabile pari
a 1.000,00 Euro);

si attribuisce all’immobile periziato un “VALORE ATTUALE DI MERCATO
PER IMMOBILE LIBERO” a corpo e arrotondato pari a € 294.000,00

(diconsi Euro duecentonovantaquattromila/00).

12.56.5. DETERMINAZIONE DEL VALORE ATTUALE DI
MERCATO PER IMMOBILE OCCUPATO.

In considerazione dello stato di occupazione dellimmobile, nell'ipotesi di
vendita dellimmobile nello stato occupato si deve considerare un
abbattimento del valore sopra indicato, in considerazione della non
immediata disponibilitd del bene, dellordine del 10% e pertanto si
attribuisce allimmobile periziato un “VALORE ATTUALE DI MERCATO
PER IMMOBILE OCCUPATO” cosi calcolato:

€ 294.000,00 — 10% con arrotondamento = € 265.000,00 (diconsi Euro

duecentosessantacinquemila/00).

12.6. STIMA DEL VALORE DI VENDITA FORZATA

Considerate le caratteristiche peculiari delle modalita di vendita a seguito
di Esecuzione Immobiliare dellimmobile di cui trattasi (procedura di
vendita forzata senza che possa essere effettuata una congrua attivita di
promozione della vendita e parziale mancanza delle garanzie per vizi e
difetti), si reputa di dover applicare un deprezzamento del valore
dell'immobile dell’'ordine del 15% del suo valore commerciale e dunque di
attribuire allimmobile periziato un “VALORE DI VENDITA FORZATA’

(cioé quello da porre a base della procedura di vendita forzata) cosi

calcolato:
- VALORE DI VENDITA FORZATA PER IMMOBILE LIBERO:
€ 294.000,00 — 15% con arrotondamento = € 250.000,00 (diconsi Euro

duecentocinquantamila/00);
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- VALORE DI VENDITA FORZATA PER IMMOBILE OCCUPATO:
€ 265.000,00 — 15% con arrotondamento = € 225.000,00 (diconsi Euro

duecentoventicinquemila/00).

Riepilogando si hanno pertanto i seguenti valori di stima per il Lotto 12:

STATO STIMA VALORE DI | STIMA VALORE PER
DELL'IMMOBILE MERCATO VENDITA FORZATA
Immobile libero € 294.000,00 € 250.000,00

Immobile occupato € 265.000,00 € 225.000,00

Alla presente relazione viene allegata copia dei seguenti documenti:

ALLEGATI LOTTO 12 - Treviso — viale 4 Novembre, 70/B -

appartamento al piano terra e garage — Sub 114 e 13

ALL.12.01 | Visure catastali

ALL.12.02 | Documentazione catastale; estratto di mappa, elaborato
planimetrico e planimetrie.

ALL.12.03 | Contratti di locazione/sublocazione/comodato

ALL.12.04 | Documentazione amministrativa ed elaborato grafico di
individuazione difformita edilizie

ALL.12.05 | Documentazione fotografica

ALL.12.06 | Scheda O.M.l. - Anno 2024 — Semestre Il - Comune di
Treviso — zona semicentrale; Scheda individuazione
superfici commerciali.

ALL.12.07 | Scheda sintetica LOTTO 12
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13. LOTTO 13 (Treviso — Viale 4 Novembre, 70/B — appartamento al

piano terra e garage al piano interrato — Sub 192 e 48)

13.1. INDIVIDUAZIONE DEGLI IMMOBILI E DELLA PROPRIETA’
13.1.1.INDIVIDUAZIONE CATASTALE E CONFINI

[l pignoramento colpisce il diritto pari a 1/1 di piena proprieta delle seguenti

unita immobiliari, facenti parte del presente Lotto 13 (vedasi visure

catastali riportate in allegato ALL.13.01):

N.C.E.U. - Comune di Treviso (TV) — Sez. Urb. F- Foglio 1

- Particella 1946, Sub 192, Cat. A/2, Classe 4, Consistenza 4,5 vani,
Superficie Tot. 76 mq, Viale Quattro Novembre, Piano T, Rendita Euro
499,67,

— Particella 1946, Sub 48, Cat. C/6, Classe 7, Consistenza 15 mq,
Superficie Tot. 17 mq, Viale Quattro Novembre, Piano S1, Rendita
Euro 85,22.

Dette unita immobiliari (appartamento e garage) fanno parte dell’edificio
“Residence Valeria” appartenente al complesso condominiale denominato
“Complesso Immobiliare Quattro Novembre 5” sito in viale 4 Novembre n.
70 a Treviso, ubicato nell’area cosi censita al Catasto Terreni:

Comune di Treviso (TV) — Foglio 31 — Mappale 1946.

Si precisa che il pignoramento comprende la comproprieta delle parti
comuni condominiali per la quota millesimale di competenza, come
indicate nelle tabelle millesimali allegate al Regolamento di Condominio
(v. allegato ALL.05).

| dati catastali indicati nel pignoramento per il presente Lotto sono conformi

a quelli attualmente riscontrabili al Nuovo Catasto Edilizio Urbano ed

individuano le unita immobiliari di cui trattasi.

CONFINI: 'appartamento Sub 192 confina con: Sub 171 (bcnc), Sub 172
(benc), Sub 113, Sub 200 (benc), Sub 193 e Sub 114.
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Il garage Sub 48 confina con: Sub 47, Sub 148 (bcnc), Sub 49 e Sub 1147.
Il mappale nel quale & stato edificato il fabbricato di cui le unita immobiliari
fanno parte, confina partendo da Nord e proseguendo in senso orario con:
canale demaniale e la pubblica via (Viale 4 Novembre), i mappali 193,
1697, 194, 217, 1953, 1954, canale demaniale, 1951, 445 e 810 (vedasi
anche estratto di mappa riportato nell’ALL.13.02).

13.1.2.INTESTAZIONE DELLA PROPRIETA’ - ATTO DI
PROVENIENZA

Per quanto attiene all’atto di provenienza relativo ai beni in oggetto si rinvia
a quanto riportato nel paragrafo “INTESTAZIONE DELLA PROPRIETA’-
ATTO DI PROVENIENZA (LOTTI da 1 a 58)” e all'allegato ALL.01.

13.2.  VINCOLI, PREGIUDIZI, ONERI E STATO DI POSSESSO
13.2.1.ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

Per quanto attiene alle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli gravanti sui
beni in oggetto si rinvia a quanto riportato nel paragrafo “ISCRIZIONI E
TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI (LOTTIl da 1 a 58)".

13.2.2. LIMITAZIONI, VINCOLI, SERVITU, USI CIVICI

Per quanto attiene all’esistenza di limitazioni, vincoli e servitu gravanti sui
beni in oggetto si rinvia a quanto riportato nel paragrafo “LIMITAZIONI
VINCOLI E SERVITU (LOTTI da 1 a 58)".

13.2.3.STATO DI POSSESSO E DI OCCUPAZIONE DEGLI
IMMOBILI

L’appartamento (Sub 192) e il garage (Sub 48) all'atto del sopralluogo
risultavano occupati da terze persone in forza di un titolo.
Dalle consultazioni effettuate presso I'Agenzia delle Entrate risultano i

seguenti contratti:
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contratto di locazione uso abitativo n. 987 serie 3T, stipulato in data
24.01.2022 e registrato in data 02.02.2022, con durata dal 01.02.2022
al 30.01.2025 (3 anni) tacitamente rinnovabile per altri 2 anni salva
comunicazione di disdetta ai sensi della Legge 431/98, con canone di
locazione annuo pari a € 7.800,00, pari a € 650,00 mensili, avente ad
oggetto I'appartamento Sub 192 e il garage Sub 48 (contratto
riportato in allegato ALL.12.03).

In merito al giudizio sulla congruita del canone di locazione, considerati
la consistenza, posizione e stato conservativo dell'immobile, 'importo
del canone pattuito € congruo in quanto non inferiore di 1/3 rispetto al
giusto prezzo che, assumendo i seguenti prezzi di mercato:

- 10,00 €/mq al mese per I'appartamento (76 mq);

- 50 €/cad. al mese per ciascun garage;

si stima pari a circa € 800,00 mensili.

Si segnala che le parti del contratto (locatore e conduttore) sono due
societa estranee alla procedura;

contratto di locazione uso abitativo n. 7728 serie 3T, stipulato in
data 09.09.2024 e registrato nel 2024, con durata dal 09.09.2024 al
31.08.2027 (3 anni) tacitamente rinnovabile per altri 2 anni salva
comunicazione di disdetta ai sensi della Legge 431/98, con canone di
locazione mensile pari a € 750,00, avente ad oggetto 'appartamento
Sub 192 e il garage Sub 48 (contratto riportato in allegato ALL.12.03).
In merito al giudizio sulla congruita del canone di locazione, considerati
la consistenza, posizione e stato conservativo dell'immobile, 'importo
del canone pattuito € congruo in quanto in linea con i prezzi di mercato
(10 €/mq al mese).

Si segnala che le parti del contratto (locatore e conduttore) sono due
societa estranee alla procedura.

contratto di locazione multipla con contestuale cessione di
contratti n. 9961 serie 3T, stipulato in data 08.11.2019 e registrato in
data 14.11.2019, con durata dal 01.02.2020 al 31.01.2026 (6 anni)
tacitamente rinnovabile per wuguale periodo (6 anni) salva
comunicazione di disdetta con anticipo non inferiore a 6 mesi prima

della scadenza, con canone di locazione annuo rinegoziato in €
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45.000,00 +IVA pari a € 3.750,00 +IVA mensili, avente ad oggetto
'appartamento Sub 192 e il garage Sub 48 oltre ad altri immobili
(contratto riportato in allegato ALL.12.03).

Si segnala che in detto contratto il locatore € ESECUTATO e |l
conduttore & una societa estranea alla procedura. Si segnala inoltre
che dall’esito dell'interrogazione effettuata dall’Agenzia delle Entrate
risulta “avvenuta cessione degli effetti giuridici del contratto in data
31/06/2026”, con subentro, come parte conduttrice, di altra societa
estranea alla procedura.

In merito al giudizio sulla congruita del canone di locazione,
considerato che detto contratto ha per oggetto piu beni e nello
specifico n. 23 appartamenti (di cui 22 oggetto della presente
procedura), n. 36 garage e n. 21 cantine, I'importo del canone risulta
vile in quanto inferiore di 1/3 rispetto al giusto prezzo che, assumendo
i seguenti prezzi di mercato:

- 10,00 €/mq al mese per gli appartamenti (2.381 mq);

- 50 €/cad. al mese per ciascun garage;

- 10 €/cad. al mese per ciascuna cantina;

- riduzione dell'ordine del 20% per tipologia di contratto (locazione
multipla);

si stima pari a circa € 20.000,00 mensili.

13.2.4. ONERI E PESI DI CARATTERE ECONOMICO

Le unita immobiliari di cui trattasi fanno parte del condominio “Complesso
Immobiliare Quattro Novembre 5" e dalla documentazione fornita
dal’Amministratore del condominio risulta che (v. anche allegato ALL.09):
- non risultano spese condominiali insolute a carico di ESECUTATO,
riferite ai beni di cui al Lotto 13;

- il costo di esercizio annuo, riferito ai beni di cui al Lotto 13, & mediamente
pari a circa € 1.500,00.

Considerato che il futuro acquirente dovra corrispondere le spese
condominiali arretrate degli ultimi due anni, verra prudenzialmente detratto

dal valore di stima del Lotto 10 una cifra pari a 1.000,00 Euro.
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13.3. DESCRIZIONE ED ANALISI DELL’ IMMOBILE
13.3.1. DESCRIZIONE GENERALE E UBICAZIONE

Gli immobili oggetto di stima di cui al presente Lotto 13 (appartamento al
piano terra e garage al piano interrato) fanno parte dell’edificio “Residence
Valeria”, appartenente al complesso condominiale denominato
“Complesso Immobiliare Quattro Novembre 5”, sito a Treviso in viale 4
Novembre n. 70/A, destinato prevalentemente ad uso residenziale e in
parte direzionale e commerciale.

Trattasi di un condominio che gode di un’ottima posizione, poiché nelle
immediate vicinanze del centro storico di Treviso, in un quartiere dotato di
numerosi servizi oltre ad essere in prossimita dellaccesso al percorso
ciclo-pedonale denominato Alzaia del Sile.

Trattasi di un complesso condominiale composto di tre fabbricati, che si
sviluppano fino a sei piani fuori terra, con un piano interrato comune
destinato ad autorimessa, che ha conseguito I'agibilita nel 2016.

Le unita sono accessibili dallingresso pedonale su viale 4 Novembre,
attraverso l'area scoperta comune condominiale non recintata che
conduce all'ingresso del vano scala al civico 70/B, al piano terra. Il piano
interrato & accessibile da una rampa carrabile coperta con ingresso diretto

da viale 4 Novembre.

13.3.2. DESCRIZIONE DEL BENE

Il presente Lotto 13 si compone di un’unita residenziale al piano terra (Sub
192) e un garage (Sub 48) al piano interrato, del fabbricato denominato
“Residence Valeria” di quattro piani fuori terra.

L’appartamento si compone di ingresso, soggiorno con angolo cottura,
disimpegno, camera matrimoniale e bagno.

L’altezza utile interna & pari a 2,70 m ad eccezione del bagno che ha
altezza utile 2,50 m. L’alloggio ha esposizione sui lati Est, Sud e Ovest, e
gode di una ottima illuminazione naturale grazie alle ampie aperture
finestrate.

Completa l'unita al piano terra una corte esclusiva a giardino che si
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sviluppa principalmente sul lato Est e Ovest dellappartamento, di
superficie di circa 99 mq.

Il garage al piano interrato, di superficie di circa 15 mq, & dotato di
basculante manuale e presenta un’altezza interna media utile pari a 2,35
m. Si segnala che in sede di sopralluogo si sono riscontrati evidenti e
numerosi segni di deterioramento delle superfici nei soffitti, pareti e
pavimenti delle parti comuni del piano interrato, dovuti a fenomeni di
infiltrazioni d’acqua.

Il tutto come meglio illustrato nella documentazione fotografica riportata
nell’ allegato ALL.13.05.

Nella seguente tabella vengono riassunte le superfici dellimmobile:

APPARTAMENTO (Sub 114) SUPERFICIE UTILE
Soggiorno con angolo cottura 21,8 mq
Disimpegno 3,5 mq
Bagno 5,5mq
Camera 15,9 mq
Corte esclusiva 99,0 mq

GARAGE (Sub 13) SUP. UTILE
Garage 15,0 mq

13.3.3. FINITURE — STATO DI CONSERVAZIONE

L’immobile presenta buone finiture in buone condizioni di conservazione e
manutenzione.

Le pareti intonacate a civile e tinteggiate, i pavimenti in listoni di legno
prefinito ad eccezione del pavimento e pareti del locale bagno con
rivestimento in piastrelle di gres (fino ad un’altezza di circa 2 m).

| serramenti esterni sono in legno con vetro-camera, con sistema
oscurante a tapparelle in pvc motorizzate. | serramenti interni sono in

legno tamburato. |l portoncino d’ingresso blindato.
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Si segnala che in sede di sopralluogo si € riscontrato il malfunzionamento
della serratura del portoncino d’'ingresso condominiale e dell'impianto
citofonico.

Si segnala che le parti condominiali esterne, in particolare le facciate e le

pavimentazioni delle aree scoperte, rivelano diffusi ed evidenti segni di

degrado delle finiture esterne.

Inoltre il piano interrato destinato ad autorimessa, comprese le zone

interrate dei vani scala e del vano ascensore, € interessato da evidenti e

diffusi fenomeni di infiltrazione d’acqua che da tempo causano il degrado

delle superfici interne di pareti e soffitti e disagi ai condomini. Pertanto il

condominio necessiterebbe di un complessivo intervento di manutenzione

straordinaria per risolvere dette problematiche.

Si rinvia alla consultazione della documentazione fotografica relativa ai
beni di cui al Lotto 13 (vedasi allegato ALL.13.05) e di quella generale del

condominio (v. allegato ALL.10).

13.3.4.IMPIANTI ED ATTESTATO DI PRESTAZIONE
ENERGETICA

Da quanto si & potuto appurare in sede di sopralluogo, 'immobile dispone
di impianto di riscaldamento a pavimento con caldaia a gas autonoma e
impianto di raffrescamento a pompa di calore con unita esterna e split
posizionato nella camera.

[l fabbricato & allacciato alla rete Enel, idrica e alla pubblica fognatura su
viale 4 Novembre.

L’edificio € dotato di impianto ascensore. Si segnala che in sede di
sopralluogo si € appreso che I'ascensore & soggetto a malfunzionamenti
dovuti al problema di infiltrazioni d’acqua nell'interrato. Si segnala inoltre
che anche Tlimpianto di illuminazione dei garage & soggetto a
malfunzionamenti dovuti a detto problema di infiltrazioni.

Ai sensi e per gli effetti del D. Lgs. 192/05 e successive modifiche ed
integrazioni, si precisa che non é stato possibile reperire I'Attestato di

Prestazione Energetica.
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Considerata I'epoca di costruzione e le caratteristiche del fabbricato si

ritiene che l'immobile abbia una classe energetica media con costi di

gestione energetica med..

13.4. SITUAZIONE URBANISTICO - EDILIZIA

13.4.1. DESTINAZIONE URBANISTICA

Per quanto attiene la destinazione urbanistica dell’area sulla quale insiste
il complesso di fabbricati cui appartengono le unita immobiliari in oggetto
si rinvia a quanto riportato nel paragrafo “DESTINAZIONE URBANISTICA
(LOTTl da 1 a 58)".

13.4.2. REGOLARITA URBANISTICO - EDILIZIA

Il fabbricato nel quale sono ubicate le unita immobiliari di cui al presente
Lotto 13 & stato edificato in forza dei titoli edilizi rilasciati dal Comune di
Treviso gia indicati al precedente paragrafo “TITOLI EDILIZI ABILITATIVI
(LOTTI da 1 a 58)”.

Si rinvia allesame della documentazione amministrativa riportata
nellallegato ALL.13.04 rappresentante lo stato concessionato degli
immobili.

Presso I'Agenzia del Territorio (Nuovo Catasto Edilizio Urbano), quali
ultime planimetrie agli atti risultano (vedasi I'allegato ALL.13.02):

- per il Sub 192 quella depositata in data 10.12.2015;

- per il Sub 48 quella depositata in data 09.12.20009.

Nel corso del sopralluogo sono state rilevate, a campione, le dimensioni
ed altezze degli immobili. A seguito del confronto tra le planimetrie agli atti
e quanto rilevato sul posto, si sono riscontrate alcune modeste differenze
dimensionali che rientrano nelle tolleranze concesse dalla normativa, e
pertanto vi & per le unita di cui al presente lotto una sostanziale conformita

sotto il profilo urbanistico-edilizio-catastale.
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13.5. STIMA DEL VALORE DELL’IMMOBILE
13.5.1. CRITERI E METODOLOGIE DI ANALISI E DI STIMA

La presente determinazione del valore di stima viene effettuata a corpo,

pur considerando il calcolo della superficie commerciale del bene e la

successiva applicazione del prezzo unitario di riferimento (€/mq) come

desumibile dal confronto con beni simili o assimilabili recentemente

oggetto di compravendita.

Il prezzo unitario di riferimento assunto considera i prezzi medi rilevati

dall’Agenzia del Territorio e quelli medi di mercato (per immobili

comparabili) come desumibili da compravendite note allo scrivente e/o da

indicazioni fornite da agenzie immobiliari e/o operatori del settore.

Nel caso di particolari condizioni di degrado e/o vetusta, eccedenti quelle

medie degli immobili presi come riferimento per la determinazione del

prezzo unitario di riferimento, verra applicato un coefficiente moltiplicativo

correttivo al prezzo unitario di riferimento.

Vi & inoltre una valutazione relativa a particolari condizioni dell'immobile

(ad esempio, eventuali irregolarita urbanistico — edilizie oppure cattive

condizioni statiche e di manutenzione) o vincoli, servitu o pregiudizi che

possano comportare un deprezzamento dello stesso.

Nel caso si riscontri la presenza di irregolarita e/o pregiudizi, il valore reale

del bene verra determinato sottraendo dal valore commerciale del bene

“libero da irregolarita / pregiudizi” i valori corrispondenti al ripristino e/o

all’eliminazione delle irregolarita / pregiudizi.

La superficie commerciale viene calcolata considerando le seguenti

incidenze:

— 100% della superficie utile di pavimento delle unita a destinazione
residenziale/direzionale/commerciale;

- 100% delle pareti perimetrali di proprieta esclusiva;

- 50% delle pareti in comproprieta;

- 75% della superficie di mansarde con altezza media minima = 2,40 m;

- 50% della superficie di garage/cantine;

- 35% della superficie di terrazze e logge;

- 25% della superficie di magazzini;
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- 10% della superficie di giardini e aree scoperte di pertinenza dell’'unita
principale (fino ad una superficie pari a quella dell’unita; 2% per la

superficie eccedente).

13.5.2. VALUTAZIONE ANALITICA DELLE CONSISTENZE

La superficie commerciale complessiva delle unita immobiliari di cui al
presente Lotto 13 viene calcolata, sulla base delle planimetrie e dei rilievi
svolti, con i criteri esposti al precedente capitolo 13.5.1 (vedasi anche
I'elaborato grafico di individuazione superfici commerciali riportato in calce
all'allegato ALL.13.06).

Ne derivano le seguenti consistenze:

Sup. appartamento: mg 68,0 x100% = 68,00 mg +
Sup. loggia mq 2,20 x 35% = 0,77mq +
Sup. corte esclusiva: mg 68,0 x 10% = 6,80 mg +
mg 31,0 x 2% = 0,62mqgq +
Sup. garage: mq 17,0 x 50% = 8,50mq =
Totale sup. commerciale W

13.5.3.INDIVIDUAZIONE  DEI VALORI UNITARI DI
RIFERIMENTO.

Dalla consultazione della banca dati delle quotazioni immobiliari
dell’Agenzia delle Entrate — Osservatorio del Mercato Immobiliare (vedasi
allegato ALL.13.06), emerge che il valore medio di compravendita nel
Comune di Treviso, nella zona semicentrale, aggiornato al secondo
semestre 2024, per abitazioni civili & compreso tra 1.700,00 — 2.950,00
€/mq.

Esaminato il bene immobile di cui trattasi, si sono considerate le sue
caratteristiche peculiari, nonché tutti gli elementi che possono influire nella
determinazione del valore dello stesso, quali ad esempio la posizione nel
territorio, la qualita del contesto, le condizioni e previsioni di sviluppo
dell'area, la destinazione, la dimensione e consistenza, la vetusta e grado
di conservazione (vedasi, in particolare, quanto precisato nel precedente
paragrafo “13.3.3 FINITURE-STATO DI CONSERVAZIONE”) nonché di
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vincoli gravanti sui beni (vedasi, in particolare, quanto precisato nel
capitolo “LIMITAZIONI, VINCOLI E SERVITU - LOTTI da 1 a 58”). Si sono
inoltre prese ulteriori informazioni sulle valutazioni recenti relative ad
immobili di tipo simile nella zona e si sono fatte tutte le debite valutazioni
tecniche ed economiche ai fini della determinazione del valore
commerciale degli immobili periziati, nello stato di fatto in cui si trovano.

Tutto cid considerato si ritiene di assumere come parametro unitario di

riferimento iniziale il valore di 2.300,00 €/mq.

Ne conseque un valore base di stima pari a: 2.300,00 €/mq x 84,69 mq =
Euro 194.787,00.

13.56.4. DETERMINAZIONE DEL VALORE ATTUALE DI
MERCATO PER IMMOBILE LIBERO.

Per tutto quanto sopra esposto, considerata la dimensione e consistenza
dellimmobile e prendendo quale prezzo unitario di riferimento quello sopra
individuato, nonché sottraendo gli oneri relativi a:

- spese condominiali arretrate, come meglio descritto nel precedente
paragrafo 13.2.3 (costo stimabile pari a 1.000,00 Euro);

si attribuisce allimmobile periziato un “VALORE ATTUALE DI MERCATO
PER IMMOBILE LIBERO” a corpo e arrotondato pari a € 194.000,00

(diconsi Euro centonovantaquattromila/00).

13.5.5. DETERMINAZIONE DEL VALORE ATTUALE DI
MERCATO PER IMMOBILE OCCUPATO.

In considerazione dello stato di occupazione dellimmobile, nellipotesi di
vendita dellimmobile nello stato occupato si deve considerare un
abbattimento del valore sopra indicato, in considerazione della non
immediata disponibilita del bene, dellordine del 10% e pertanto si
attribuisce all'immobile periziato un “VALORE ATTUALE DI MERCATO
PER IMMOBILE OCCUPATO” cosi calcolato:

€ 194.000,00 — 10% con arrotondamento = € 175.000,00 (diconsi Euro

centosettantacinquemila/00).
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13.6. STIMA DEL VALORE DI VENDITA FORZATA

Considerate le caratteristiche peculiari delle modalita di vendita a seguito
di Esecuzione Immobiliare dellimmobile di cui trattasi (procedura di
vendita forzata senza che possa essere effettuata una congrua attivita di
promozione della vendita e parziale mancanza delle garanzie per vizi e
difetti), si reputa di dover applicare un deprezzamento del valore
dell’immobile dell’'ordine del 15% del suo valore commerciale e dunque di
attribuire allimmobile periziato un “VALORE DI VENDITA FORZATA’

(cioé quello da porre a base della procedura di vendita forzata) cosi

calcolato:

- VALORE DI VENDITA FORZATA PER IMMOBILE LIBERO:

€ 194.000,00 — 15% con arrotondamento = € 165.000,00 (diconsi Euro
centosessantacinquemila/00);

- VALORE DI VENDITA FORZATA PER IMMOBILE OCCUPATO:

€ 175.000,00 — 15% con arrotondamento = € 149.000,00 (diconsi Euro

centoquarantanovemila/00).

Riepilogando si hanno pertanto i seguenti valori di stima per il Lotto 13:

STATO STIMA VALORE DI | STIMA VALORE PER
DELL'IMMOBILE MERCATO VENDITA FORZATA
Immobile libero € 194.000,00 € 165.000,00

Immobile occupato € 175.000,00 € 149.000,00

Alla presente relazione viene allegata copia dei seguenti documenti:

ALLEGATI LOTTO 13 - Treviso — viale 4 Novembre, 70/B -

appartamento al piano terra e garage — Sub 192 e 48

ALL.13.01

Visure catastali

ALL.13.02

planimetrico e planimetrie.

Documentazione catastale; estratto di mappa, elaborato
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ALL.13.03 | Contratti di locazione/sublocazione/comodato

ALL.13.04 | Documentazione amministrativa

ALL.13.05 | Documentazione fotografica

ALL.13.06 | Scheda O.M.l. - Anno 2024 — Semestre Il - Comune di
Treviso — zona semicentrale; Scheda individuazione
superfici commerciali.

ALL.13.07 | Scheda sintetica LOTTO 13

Pag. 214/354



14. LOTTO 14 (Treviso — Viale 4 Novembre, 70/A — appartamento su
due livelli (piano secondo/terzo) e garage al piano interrato — Sub
121 e 38)

14.1. INDIVIDUAZIONE DEGLI IMMOBILI E DELLA PROPRIETA’
14.1.1.INDIVIDUAZIONE CATASTALE E CONFINI

[l pignoramento colpisce il diritto pari a 1/1 di piena proprieta delle seguenti

unita immobiliari, facenti parte del presente Lotto 14 (vedasi visure

catastali riportate in allegato ALL.14.01):

N.C.E.U. - Comune di Treviso (TV) — Sez. Urb. F- Foglio 1

- Particella 1946, Sub 121, Cat. A/2, Classe 4, Consistenza 6 vani,
Superficie Tot. 126 mq, Viale Quattro Novembre, Piano 2, Rendita
Euro 666,23;

— Particella 1946, Sub 38, Cat. C/6, Classe 7, Consistenza 25 mq,
Superficie Tot. 27 mq, Viale Quattro Novembre, Piano S1, Rendita
Euro 142,03.

Dette unita immobiliari (appartamento e garage) fanno parte dell’edificio
“Residence Valeria” appartenente al complesso condominiale denominato
“Complesso Immobiliare Quattro Novembre 5” sito in viale 4 Novembre n.
70 a Treviso, ubicato nell’area cosi censita al Catasto Terreni:

Comune di Treviso (TV) — Foglio 31 — Mappale 1946.

Si precisa che il pignoramento comprende la comproprieta delle parti
comuni condominiali per la quota millesimale di competenza, come
indicate nelle tabelle millesimali allegate al Regolamento di Condominio
(v. allegato ALL.05).

| dati catastali indicati nel pignoramento per il presente Lotto sono conformi

a quelli attualmente riscontrabili al Nuovo Catasto Edilizio Urbano ed

individuano le unita immobiliari di cui trattasi.

CONFINI: 'appartamento Sub 121 confina: al piano secondo con il Sub
169 (bcnc), al piano terzo con il Sub 156 (benc) e con il Sub 122.
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Il garage Sub 38 confina con: Sub 169 (bcnc), Sub 147 (bcnc), Sub 39 e
Sub 18.

[l mappale nel quale & stato edificato il fabbricato di cui le unita immobiliari
fanno parte, confina partendo da Nord e proseguendo in senso orario con:
canale demaniale e la pubblica via (Viale 4 Novembre), i mappali 193,
1697, 194, 217, 1953, 1954, canale demaniale, 1951, 445 e 810 (vedasi
anche estratto di mappa riportato nell’ALL.14.02).

14.1.2.INTESTAZIONE DELLA PROPRIETA’ - ATTO DI
PROVENIENZA

Per quanto attiene all’atto di provenienza relativo ai beni in oggetto si rinvia
a quanto riportato nel paragrafo “INTESTAZIONE DELLA PROPRIETA’-
ATTO DI PROVENIENZA (LOTTI da 1 a 58)” e all'allegato ALL.01.

14.2. VINCOLI, PREGIUDIZI, ONERI E STATO DI POSSESSO
14.2.1.ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

Per quanto attiene alle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli gravanti sui
beni in oggetto si rinvia a quanto riportato nel paragrafo “ISCRIZIONI E
TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI (LOTTIl da 1 a 58)".

14.2.2. LIMITAZIONI, VINCOLI, SERVITU, USI CIVICI

Per quanto attiene all’esistenza di limitazioni, vincoli e servitu gravanti sui
beni in oggetto si rinvia a quanto riportato nel paragrafo “LIMITAZIONI
VINCOLI E SERVITU (LOTTI da 1 a 58)".

14.2.3.STATO DI POSSESSO E DI OCCUPAZIONE DEGLI
IMMOBILI

L’appartamento (Sub 121) e il garage (Sub 38) all'atto del sopralluogo

risultavano occupati da terze persone in forza di un titolo.

Pag. 216/354



Dalle consultazioni effettuate presso I'Agenzia delle Entrate risultano i

seguenti contratti:

contratto di sublocazione per uso foresteria n. 6614 serie 3T,
stipulato in data 27.07.2023 e registrato nel 2023, con durata dal
01.08.2023 al 31.07.2026 (3 anni) tacitamente rinnovabile per altri 2
anni salva comunicazione di disdetta ai sensi della Legge 431/98, con
canone di locazione annuo di € 15.600, pari a € 1.300,00 mensili,
avente ad oggetto I'appartamento Sub 121 e il garage Sub 38
(contratto riportato in allegato ALL.14.03).

In merito al giudizio sulla congruita del canone di locazione, considerati
la consistenza, posizione e stato conservativo dell'immobile, 'importo
del canone pattuito € congruo in quanto in linea con i prezzi di mercato
(10 €/mq al mese).

Si segnala che le parti del contratto (locatore e conduttore) sono due
societa estranee alla procedura;

contratto di locazione multipla con contestuale cessione di
contratti n. 9961 serie 3T, stipulato in data 08.11.2019 e registrato in
data 14.11.2019, con durata dal 01.02.2020 al 31.01.2026 (6 anni)
tacitamente rinnovabile per wuguale periodo (6 anni) salva
comunicazione di disdetta con anticipo non inferiore a 6 mesi prima
della scadenza, con canone di locazione annuo rinegoziato in €
45.000,00 +IVA pari a € 3.750,00 +IVA mensili, avente ad oggetto
'appartamento Sub 121 e il garage Sub 38 oltre ad altri immobili
(contratto riportato in allegato ALL.14.03).

Si segnala che in detto contratto il locatore € ESECUTATO e |l
conduttore & una societa estranea alla procedura. Si segnala inoltre
che dall’esito dell'interrogazione effettuata dal’Agenzia delle Entrate
risulta “avvenuta cessione degli effetti giuridici del contratto in data
31/06/2026”, con subentro, come parte conduttrice, di altra societa
estranea alla procedura.

In merito al giudizio sulla congruita del canone di locazione,
considerato che detto contratto ha per oggetto piu beni e nello
specifico n. 23 appartamenti (di cui 22 oggetto della presente

procedura), n. 36 garage e n. 21 cantine, I'importo del canone risulta
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vile in quanto inferiore di 1/3 rispetto al giusto prezzo che, assumendo
i seguenti prezzi di mercato:

- 10,00 €/mq al mese per gli appartamenti (2.381 mq);

- 50 €/cad. al mese per ciascun garage;

- 10 €/cad. al mese per ciascuna cantina;

- riduzione dell'ordine del 20% per tipologia di contratto (locazione
multipla);

si stima pari a circa € 20.000,00 mensili.

14.2.4. ONERI E PESI DI CARATTERE ECONOMICO

Le unita immobiliari di cui trattasi fanno parte del condominio “Complesso
Immobiliare Quattro Novembre 5" e dalla documentazione fornita
dall’Amministratore del condominio risulta che (v. anche allegato ALL.09):
- le spese condominiali insolute a carico di ESECUTATO, riferite ai beni di
cui al Lotto 14, sono complessivamente pari a circa 1.500,00 Euro;

- il costo di esercizio annuo, riferito ai beni di cui al Lotto 14, € mediamente
pari a circa € 2.700,00;

- 'ammontare degli insoluti relativi agli ultimi due esercizi & pari a circa €
1.500,00.

Considerato che il futuro acquirente dovra corrispondere le spese
condominiali arretrate degli ultimi due anni, verra prudenzialmente detratto

dal valore di stima del Lotto 14 una cifra pari a 3.000,00 Euro.

14.3. DESCRIZIONE ED ANALISI DELL’ IMMOBILE
14.3.1. DESCRIZIONE GENERALE E UBICAZIONE

Gli immobili oggetto di stima di cui al presente Lotto 14 (appartamento su
due livelli, piano secondo/terzo, e garage al piano interrato) fanno parte
dell’edificio “Residence Valeria”, appartenente al complesso condominiale
denominato “Complesso Immobiliare Quattro Novembre 57, sito a Treviso
in viale 4 Novembre n. 70/A, destinato prevalentemente ad uso
residenziale e in parte direzionale e commerciale.

Trattasi di un condominio che gode di un’ottima posizione, poiché nelle

immediate vicinanze del centro storico di Treviso, in un quartiere dotato di
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numerosi servizi oltre ad essere in prossimita dell’accesso al percorso
ciclo-pedonale denominato Alzaia del Sile.

Trattasi di un complesso condominiale composto di tre fabbricati, che si
sviluppano fino a sei piani fuori terra, con un piano interrato comune
destinato ad autorimessa, che ha conseguito I'agibilita nel 2016.

Le unita sono accessibili dallingresso pedonale su viale 4 Novembre,
attraverso l'area scoperta comune condominiale non recintata che
conduce all'ingresso del vano scala al civico 70/A, al piano secondo/terzo.
Il piano interrato & accessibile da una rampa carrabile coperta con

ingresso diretto da viale 4 Novembre.

14.3.2. DESCRIZIONE DEL BENE

Il presente Lotto 14 si compone di un’unita residenziale (Sub 121) su due
livelli, al piano secondo e terzo (sottotetto), e un garage (Sub 38) al piano
interrato, del fabbricato denominato “Residence Valeria” di quattro piani
fuori terra.

L’appartamento € un attico disposto su due livelli (duplex) e presenta il

seguente distributivo:

- al piano secondo: ampio soggiorno, cucina abitabile, disimpegno con
scala in legno di accesso al piano superiore, camera matrimoniale con
terrazza, camera doppia e due bagni finestrati;

- al piano terzo (sottotetto): vano “open space” adibito a camera e ampia
terrazza (accessibile anche con I'utilizzo dell’ascensore condominiale).

L’altezza utile interna del piano secondo & pari a 2,70 m, mentre il piano

terzo (sottotetto) presenta copertura a falde inclinate con altezza interna

utile variabile da 3,45 m (colmo) a 1,62 m.

L’alloggio ha esposizione sui lati Est, Nord e Ovest, e gode di una buona

illuminazione naturale.

Il garage al piano interrato, di superficie di circa 24 mq, & dotato di

basculante manuale e presenta un’altezza interna media utile pari a 2,35

m. Si segnala che in sede di sopralluogo si sono riscontrati evidenti e

numerosi segni di deterioramento delle superfici nei soffitti, pareti e

pavimenti delle parti comuni del piano interrato, dovuti a fenomeni di

infiltrazioni d’acqua.
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Il tutto come meglio illustrato nella documentazione fotografica riportata
nell’ allegato ALL.14.05.

Nella seguente tabella vengono riassunte le superfici del’immobile:

APPARTAMENTO (Sub 121) SUPERFICIE UTILE

Piano secondo:

Soggiorno 33,5 mq
Cucina 9,8 mq
Disimpegno 9,5 mq
Camera 15,0 mq
Terrazzo 3,8 mq
Bagno 4,1 mq
Camera 12,1 mq
Bagno 6,2 mq
Piano terzo:

Vano sottotetto “open space” 37,0 mq
Terrazza 63,0 mq

GARAGE (Sub 38) SUP. UTILE
Garage 24,0 mq

14.3.3. FINITURE — STATO DI CONSERVAZIONE

L’ immobile presenta buone finiture in buone condizioni di conservazione e
manutenzione.

Le pareti intonacate a civile e tinteggiate, i pavimenti in listoni di legno
prefinito ad eccezione del pavimento della cucina, in piastrelle in gres, e
dei pavimenti e pareti dei locali bagno con rivestimento in piastrelle di gres
(fino ad un’altezza di circa 2 m).

Il locale sottotetto presenta il soffitto con travi e tavolato in legno a vista.

| serramenti esterni sono in legno con vetro-camera, con sistema
oscurante a tapparelle in pvc motorizzate. | serramenti interni sono in

legno tamburato. Il portoncino d’ingresso blindato.
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Si segnala che in sede di sopralluogo si € riscontrato il malfunzionamento
della serratura del portoncino d’'ingresso condominiale e dell'impianto
citofonico.

Si segnala che le parti condominiali esterne, in particolare le facciate e le

pavimentazioni delle aree scoperte, rivelano diffusi ed evidenti segni di

degrado delle finiture esterne.

Inoltre il piano interrato destinato ad autorimessa, comprese le zone

interrate dei vani scala e del vano ascensore, € interessato da evidenti e

diffusi fenomeni di infiltrazione d’acqua che da tempo causano il degrado

delle superfici interne di pareti e soffitti e disagi ai condomini. Pertanto il

condominio necessiterebbe di un complessivo intervento di manutenzione

straordinaria per risolvere dette problematiche.

Si rinvia alla consultazione della documentazione fotografica relativa ai
beni di cui al Lotto 14 (vedasi allegato ALL.14.05) e di quella generale del

condominio (v. allegato ALL.10).

14.3.4.IMPIANTI  ED ATTESTATO DI PRESTAZIONE
ENERGETICA

Da quanto si & potuto appurare in sede di sopralluogo, 'immobile dispone
di impianto di riscaldamento a pavimento con caldaia a gas autonoma e
impianto di raffrescamento a pompa di calore con unita esterna e split
posizionati nelle pareti del vano soggiorno, delle camere e del vano
sottotetto.

[l fabbricato & allacciato alla rete Enel, idrica e alla pubblica fognatura su
viale 4 Novembre.

L’edificio € dotato di impianto ascensore. Si segnala che in sede di
sopralluogo si & appreso che I'ascensore & soggetto a malfunzionamenti
dovuti al problema di infiltrazioni d’acqua nell'interrato. Si segnala inoltre
che anche Tlimpianto di illuminazione dei garage & soggetto a
malfunzionamenti dovuti a detto problema di infiltrazioni.

Ai sensi e per gli effetti del D. Lgs. 192/05 e successive modifiche ed
integrazioni, si precisa che non & stato possibile reperire I'Attestato di

Prestazione Energetica.
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Considerata I'epoca di costruzione e le caratteristiche del fabbricato si

ritiene che l'immobile abbia una classe energetica media con costi di

gestione energetica med..

14.4. SITUAZIONE URBANISTICO - EDILIZIA
14.4.1. DESTINAZIONE URBANISTICA

Per quanto attiene la destinazione urbanistica dell’area sulla quale insiste
il complesso di fabbricati cui appartengono le unita immobiliari in oggetto
si rinvia a quanto riportato nel paragrafo “DESTINAZIONE URBANISTICA
(LOTTl da 1 a 58)".

14.4.2. REGOLARITA URBANISTICO - EDILIZIA

Il fabbricato nel quale sono ubicate le unita immobiliari di cui al presente

Lotto 14 & stato edificato in forza dei titoli edilizi rilasciati dal Comune di

Treviso gia indicati al precedente paragrafo “TITOLI EDILIZI ABILITATIVI

(LOTTIl da 1 a 58)".

Si rinvia allesame della documentazione amministrativa riportata

nellallegato ALL.14.04 rappresentante lo stato concessionato degli

immobili.

Presso I'Agenzia del Territorio (Nuovo Catasto Edilizio Urbano), quali

ultime planimetrie agli atti risultano (vedasi I'allegato ALL.14.02):

- per il Sub 121 quella depositata in data 11.12.2014;

- per il Sub 38 quella depositata in data 09.12.20009.

Nel corso del sopralluogo sono state rilevate, a campione, le dimensioni

ed altezze degli immobili. A seguito del confronto tra le planimetrie agli atti

e quanto rilevato sul posto si sono riscontrate le seguenti difformita (vedasi

anche elaborato grafico riportato in calce all’allegato ALL.14.04):

- nel disimpegno del piano secondo é stata realizzata una scala interna
di collegamento con il locale sottotetto al piano terzo. Detta scala non
e presente né nel progetto concessionato in Comune né nella
planimetria catastale. Infatti il progetto concessionato prevedeva che |l

locale sottotetto e la terrazza al piano terzo non fossero direttamente
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collegati al piano secondo, ma accessibili esclusivamente attraverso
I'ascensore condominiale;

- le altezze interne utili del locale sottotetto sono sensibilmente maggiori
di quelle rappresentate nel progetto concessionato e anche di quelle
indicate nella planimetria catastale. Si € rilevata un’altezza massima
(sotto-tavolato) di 3,45 m e minima di 1,62 m a fronte di quelle
rappresentate nel progetto concessionato e indicate nella planimetria
catastale, altezza massima 2,20 m e minima 0,60m.

Per sanare dette difformita sotto il profilo urbanistico-edilizio-catastale, e

in particolare le difformita in termini di altezze e volume del vano sottotetto,

sara _necessario presentare una pratica di sanatoria e accertamento di

compatibilitd paesaggistica che, oltre a comportare significativi oneri

sanzionatori (che saranno determinati dal Comune in sede di istruttoria),

sara soggetta al parere/autorizzazione vincolante da parte della

Soprintendenza e del Parco Sile, in quanto I'edificio ricade in area

soggetta a vincolo paesaqggistico e all’'interno del perimetro del Parco Sile.

Con riferimento a quanto sopra esposto, si stima un onere economico a
titolo indicativo e cautelativo dell’ordine di 50.000,00 Euro per le pratiche
di sanatoria urbanistico/edilizia e variazione catastale necessarie a
regolarizzare le suddette difformita. Detto onere economico verra detratto

in sede di determinazione del valore del bene.

14.5. STIMA DEL VALORE DELL’IMMOBILE
14.5.1. CRITERI E METODOLOGIE DI ANALISI E DI STIMA

La presente determinazione del valore di stima viene effettuata a corpo,
pur considerando il calcolo della superficie commerciale del bene e la
successiva applicazione del prezzo unitario di riferimento (€/mq) come
desumibile dal confronto con beni simili o assimilabili recentemente
oggetto di compravendita.

[l prezzo unitario di riferimento assunto considera i prezzi medi rilevati
dal’Agenzia del Territorio e quelli medi di mercato (per immobili
comparabili) come desumibili da compravendite note allo scrivente e/o da

indicazioni fornite da agenzie immobiliari e/o operatori del settore.
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Nel caso di particolari condizioni di degrado e/o vetusta, eccedenti quelle

medie degli immobili presi come riferimento per la determinazione del

prezzo unitario di riferimento, verra applicato un coefficiente moltiplicativo

correttivo al prezzo unitario di riferimento.

Vi & inoltre una valutazione relativa a particolari condizioni dell'immobile

(ad esempio, eventuali irregolarita urbanistico — edilizie oppure cattive

condizioni statiche e di manutenzione) o vincoli, servitu o pregiudizi che

possano comportare un deprezzamento dello stesso.

Nel caso si riscontri la presenza di irregolarita e/o pregiudizi, il valore reale

del bene verra determinato sottraendo dal valore commerciale del bene

“libero da irregolarita / pregiudizi” i valori corrispondenti al ripristino e/o

all’eliminazione delle irregolarita / pregiudizi.

La superficie commerciale viene calcolata considerando le seguenti

incidenze:

— 100% della superficie utile di pavimento delle unita a destinazione
residenziale/direzionale/commerciale;

- 100% delle pareti perimetrali di proprieta esclusiva;

- 50% delle pareti in comproprieta;

- 75% della superficie di mansarde con altezza media minima = 2,40 m;

- 50% della superficie di garage/cantine;

- 35% della superficie di terrazze e logge;

- 25% della superficie di magazzini;

- 10% della superficie di giardini e aree scoperte di pertinenza dell’'unita
principale (fino ad una superficie pari a quella dell’unita; 2% per la

superficie eccedente).

14.5.2. VALUTAZIONE ANALITICA DELLE CONSISTENZE

La superficie commerciale complessiva delle unita immobiliari di cui al
presente Lotto 14 viene calcolata, sulla base delle planimetrie e dei rilievi
svolti, con i criteri esposti al precedente capitolo 14.5.1 (vedasi anche
I'elaborato grafico di individuazione superfici commerciali riportato in calce
all'allegato ALL.14.06).

Ne derivano le seguenti consistenze:

Pag. 224/354



Sup. appartamento P 2°: mg 110,0 x100% = 110,00 mg +
Sup. appartamento P 3°: mq 44,70 x 75% = 33,53mg +
Sup. terrazze: mqg 66,80 x 35% = 23,38 mg +
Sup. garage: mq 27,00 x 50% = 13,5mq =
Totale sup. commerciale 180,41 mq

14.5.3.INDIVIDUAZIONE  DEI VALORI UNITARI DI
RIFERIMENTO.

Dalla consultazione della banca dati delle quotazioni immobiliari
dell’Agenzia delle Entrate — Osservatorio del Mercato Immobiliare (vedasi
allegato ALL.14.06), emerge che il valore medio di compravendita nel
Comune di Treviso, nella zona semicentrale, aggiornato al secondo
semestre 2024, per abitazioni civili & compreso tra 1.700,00 — 2.950,00
€/mq.

Esaminato il bene immobile di cui trattasi, si sono considerate le sue
caratteristiche peculiari, nonché tutti gli elementi che possono influire nella
determinazione del valore dello stesso, quali ad esempio la posizione nel
territorio, la qualita del contesto, le condizioni e previsioni di sviluppo
dell'area, la destinazione, la dimensione e consistenza, la vetusta e grado
di conservazione (vedasi, in particolare, quanto precisato nel precedente
paragrafo “14.3.3 FINITURE-STATO DI CONSERVAZIONE”) nonché di
vincoli gravanti sui beni (vedasi, in particolare, quanto precisato nel
capitolo “LIMITAZIONI, VINCOLI E SERVITU - LOTTI da 1 a 58”). Si sono
inoltre prese ulteriori informazioni sulle valutazioni recenti relative ad
immobili di tipo simile nella zona e si sono fatte tutte le debite valutazioni
tecniche ed economiche ai fini della determinazione del valore
commerciale degli immobili periziati, nello stato di fatto in cui si trovano.
Tutto cio considerato si ritiene di assumere come parametro unitario di

riferimento iniziale il valore di 2.800,00 €/mq.

Ne consegue un valore base di stima pari a: 2.800,00 €/ mqg x 180,41 mqg
= Euro 505.148,00.
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14.5.4. DETERMINAZIONE DEL VALORE ATTUALE DI
MERCATO PER IMMOBILE LIBERO.

Per tutto quanto sopra esposto, considerata la dimensione e consistenza
dellimmobile e prendendo quale prezzo unitario di riferimento quello sopra
individuato, nonché sottraendo gli oneri relativi a:

- spese condominiali arretrate, come meglio descritto nel precedente
paragrafo 14.2.3 (costo stimabile pari a 3.000,00 Euro);

- pratiche edilizie di sanatoria urbanistico/edilizia e variazione catastale,
come meglio descritto al precedente paragrafo 14.4.2 (costo stimabile pari
a 50.000,00 Euro);

si attribuisce allimmobile periziato un “VALORE ATTUALE DI MERCATO
PER IMMOBILE LIBERO” a corpo e arrotondato pari a € 452.000,00

(diconsi Euro quattrocentocinquantaduemila/00).

14.56.5. DETERMINAZIONE DEL VALORE ATTUALE DI
MERCATO PER IMMOBILE OCCUPATO.

In considerazione dello stato di occupazione dellimmobile, nell'ipotesi di
vendita dellimmobile nello stato occupato si deve considerare un
abbattimento del valore sopra indicato, in considerazione della non
immediata disponibilitd del bene, dellordine del 10% e pertanto si
attribuisce all’immobile periziato un “VALORE ATTUALE DI MERCATO
PER IMMOBILE OCCUPATO” cosi calcolato:

€ 452.000,00 — 10% con arrotondamento = € 407.000,00 (diconsi Euro

quattrocentosettemila/00).

14.6. STIMA DEL VALORE DI VENDITA FORZATA

Considerate le caratteristiche peculiari delle modalita di vendita a seguito
di Esecuzione Immobiliare dellimmobile di cui trattasi (procedura di
vendita forzata senza che possa essere effettuata una congrua attivita di
promozione della vendita e parziale mancanza delle garanzie per vizi e
difetti), si reputa di dover applicare un deprezzamento del valore
dell'immobile dell’'ordine del 15% del suo valore commerciale e dunque di
attribuire all’immobile periziato un “VALORE DI VENDITA FORZATA’
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(cioé quello da porre a base della procedura di vendita forzata) cosi

calcolato:

- VALORE DI VENDITA FORZATA PER IMMOBILE LIBERO:

€ 452.000,00 — 15% con arrotondamento = € 384.000,00 (diconsi Euro
trecentottantaquattromila/00);
- VALORE DI VENDITA FORZATA PER IMMOBILE OCCUPATO:

€ 407.000,00 — 15% con arrotondamento = € 346.000,00 (diconsi Euro

trecentoquarantaseimila/00).

Riepilogando si hanno pertanto i seguenti valori di stima per il Lotto 14:

STATO STIMA VALORE DI | STIMA VALORE PER
DELL'IMMOBILE MERCATO VENDITA FORZATA
Immobile libero € 452.000,00 € 384.000,00

Immobile occupato € 407.000,00 € 346.000,00

Alla presente relazione viene allegata copia dei seguenti documenti:

ALLEGATI LOTTO 14 — Treviso — viale 4 Novembre, 70/A —

appartamento ai piani terzo/quarto e garage — Sub 121 e 38

ALL.14.01 | Visure catastali

ALL.14.02 | Documentazione catastale; estratto di mappa, elaborato
planimetrico e planimetrie.

ALL.14.03 | Contratti di locazione/sublocazione/comodato

ALL.14.04 | Documentazione amministrativa ed elaborato grafico di
individuazione difformita edilizie

ALL.14.05 | Documentazione fotografica

ALL.14.06 | Scheda O.M.l. - Anno 2024 — Semestre Il - Comune di
Treviso — zona semicentrale; Scheda individuazione
superfici commerciali.

ALL.14.07 | Scheda sintetica LOTTO 14
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15. LOTTO 15 (Treviso — Viale 4 Novembre, 70/A — appartamento su
due livelli (piano secondo/terzo) e garage al piano interrato — Sub
122 e 19)

15.1. INDIVIDUAZIONE DEGLI IMMOBILI E DELLA PROPRIETA’
15.1.1.INDIVIDUAZIONE CATASTALE E CONFINI

[l pignoramento colpisce il diritto pari a 1/1 di piena proprieta delle seguenti

unita immobiliari, facenti parte del presente Lotto 14 (vedasi visure

catastali riportate in allegato ALL.15.01):

N.C.E.U. - Comune di Treviso (TV) — Sez. Urb. F- Foglio 1

- Particella 1946, Sub 122, Cat. A/2, Classe 4, Consistenza 6 vani,
Superficie Tot. 125 mq, Viale Quattro Novembre, Piano 2, Rendita
Euro 666,23;

— Particella 1946, Sub 19, Cat. C/6, Classe 7, Consistenza 22 mq,
Superficie Tot. 23 mq, Viale Quattro Novembre, Piano S1, Rendita
Euro 124,98.

Dette unita immobiliari (appartamento e garage) fanno parte dell’edificio
“Residence Valeria” appartenente al complesso condominiale denominato
“Complesso Immobiliare Quattro Novembre 5” sito in viale 4 Novembre n.
70 a Treviso, ubicato nell’area cosi censita al Catasto Terreni:

Comune di Treviso (TV) — Foglio 31 — Mappale 1946.

Si precisa che il pignoramento comprende la comproprieta delle parti
comuni condominiali per la quota millesimale di competenza, come
indicate nelle tabelle millesimali allegate al Regolamento di Condominio
(v. allegato ALL.05).

| dati catastali indicati nel pignoramento per il presente Lotto sono conformi

a quelli attualmente riscontrabili al Nuovo Catasto Edilizio Urbano ed

individuano le unita immobiliari di cui trattasi.

CONFINI: 'appartamento Sub 122 confina: al piano secondo con il Sub
169 (bcnc) e Sub 123, al piano terzo con il Sub 121, Sub 156 (bcnc) e Sub
123.
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Il garage Sub 19 confina con: Sub 18, Sub 39, Sub 20 e Sub 142 (bcnc),
Sub 147 (bcnc).

[l mappale nel quale & stato edificato il fabbricato di cui le unita immobiliari
fanno parte, confina partendo da Nord e proseguendo in senso orario con:
canale demaniale e la pubblica via (Viale 4 Novembre), i mappali 193,
1697, 194, 217, 1953, 1954, canale demaniale, 1951, 445 e 810 (vedasi
anche estratto di mappa riportato nell’ALL.15.02).

15.1.2.INTESTAZIONE DELLA PROPRIETA’ - ATTO DI
PROVENIENZA

Per quanto attiene all’atto di provenienza relativo ai beni in oggetto si rinvia
a quanto riportato nel paragrafo “INTESTAZIONE DELLA PROPRIETA’-
ATTO DI PROVENIENZA (LOTTI da 1 a 58)” e all'allegato ALL.01.

15.2. VINCOLI, PREGIUDIZI, ONERI E STATO DI POSSESSO
15.2.1.ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

Per quanto attiene alle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli gravanti sui
beni in oggetto si rinvia a quanto riportato nel paragrafo “ISCRIZIONI E
TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI (LOTTIl da 1 a 58)".

15.2.2. LIMITAZIONI, VINCOLI, SERVITU, USI CIVICI

Per quanto attiene all’esistenza di limitazioni, vincoli e servitu gravanti sui
beni in oggetto si rinvia a quanto riportato nel paragrafo “LIMITAZIONI
VINCOLI E SERVITU (LOTTI da 1 a 58)".

15.2.3.STATO DI POSSESSO E DI OCCUPAZIONE DEGLI
IMMOBILI

L’appartamento (Sub 122) e il garage (Sub 19) all'atto del sopralluogo

risultavano occupati da terze persone.
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Dalle consultazioni effettuate presso I'Agenzia delle Entrate risultano i

seguenti contratti:

contratto di locazione multipla con contestuale cessione di
contratti n. 9961 serie 3T, stipulato in data 08.11.2019 e registrato in
data 14.11.2019, con durata dal 01.02.2020 al 31.01.2026 (6 anni)
tacitamente rinnovabile per wuguale periodo (6 anni) salva
comunicazione di disdetta con anticipo non inferiore a 6 mesi prima
della scadenza, con canone di locazione annuo rinegoziato in €
45.000,00 +IVA pari a € 3.750,00 +IVA mensili, avente ad oggetto
'appartamento Sub 122 oltre ad altri immobili (contratto riportato in
allegato ALL.15.03).

Si segnala che in detto contratto il locatore € ESECUTATO e |l
conduttore & una societa estranea alla procedura. Si segnala inoltre
che dall’esito dell'interrogazione effettuata dall’Agenzia delle Entrate
risulta “avvenuta cessione degli effetti giuridici del contratto in data
31/06/2026”, con subentro, come parte conduttrice, di altra societa
estranea alla procedura.

In merito al giudizio sulla congruita del canone di locazione,
considerato che detto contratto ha per oggetto piu beni e nello
specifico n. 23 appartamenti (di cui 22 oggetto della presente
procedura), n. 36 garage e n. 21 cantine, I'importo del canone risulta
vile in quanto inferiore di 1/3 rispetto al giusto prezzo che, assumendo
i seguenti prezzi di mercato:

- 10,00 €/mq al mese per gli appartamenti (2.381 mq);

- 50 €/cad. al mese per ciascun garage;

- 10 €/cad. al mese per ciascuna cantina;

- riduzione dell'ordine del 20% per tipologia di contratto (locazione
multipla);

si stima pari a circa € 20.000,00 mensili;

contratto di locazione multipla con contestuale cessione di
contratti n. 9945 serie 3T, stipulato in data 08.11.2019 e registrato in
data 13.11.2019, con durata dal 01.02.2020 al 31.01.2026 (6 anni)
tacitamente rinnovabile per wuguale periodo (6 anni) salva

comunicazione di disdetta con anticipo non inferiore a 6 mesi prima

Pag. 230/354



della scadenza, con canone di locazione annuo rinegoziato in €
4.500,00 +IVA pari a € 375,00 +IVA mensili, avente ad oggetto il
garage Sub 19 oltre ad un altro immobile, Sub 139 cabina elettrica
(contratto riportato in allegato ALL.15.03).

Si segnala che in detto contratto il locatore € ESECUTATO e |l
conduttore & una societa estranea alla procedura. Si segnala inoltre
che dall’esito dell'interrogazione effettuata dall’Agenzia delle Entrate
risulta “avvenuta cessione degli effetti giuridici del contratto in data
31/06/2026”, con subentro a ESECUTATO, come parte locatrice, di
altra societa estranea alla procedura.

In merito al giudizio sulla congruita del canone di locazione, il canone
€ da ritenersi congruo, poiché ben al di sopra del giusto prezzo che si

stima pari a circa € 100,00 mensili.

15.2.4. ONERI E PESI DI CARATTERE ECONOMICO

Le unita immobiliari di cui trattasi fanno parte del condominio “Complesso
Immobiliare Quattro Novembre 5" e dalla documentazione fornita
dal’Amministratore del condominio risulta che (v. anche allegato ALL.09):
- le spese condominiali insolute a carico di ESECUTATO, riferite ai beni di
cui al Lotto 15, sono complessivamente pari a circa 6.700,00 Euro;

- il costo di esercizio annuo, riferito ai beni di cui al Lotto 14, &€ mediamente
pari a circa € 2.700,00;

- l'ammontare degli insoluti relativi agli ultimi due esercizi € pari a circa €
3.500,00.

Considerato che il futuro acquirente dovra corrispondere le spese
condominiali arretrate degli ultimi due anni, verra prudenzialmente detratto

dal valore di stima del Lotto 15 una cifra pari a 6.000,00 Euro.

15.3. DESCRIZIONE ED ANALISI DELL’ IMMOBILE
15.3.1. DESCRIZIONE GENERALE E UBICAZIONE

Gli immobili oggetto di stima di cui al presente Lotto 15 (appartamento su
due livelli, piano secondo/terzo, e garage al piano interrato) fanno parte

dell’edificio “Residence Valeria”, appartenente al complesso condominiale
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denominato “Complesso Immobiliare Quattro Novembre 57, sito a Treviso
in viale 4 Novembre n. 70/A, destinato prevalentemente ad uso
residenziale e in parte direzionale e commerciale.

Trattasi di un condominio che gode di un’ottima posizione, poiché nelle
immediate vicinanze del centro storico di Treviso, in un quartiere dotato di
numerosi servizi oltre ad essere in prossimita dellaccesso al percorso
ciclo-pedonale denominato Alzaia del Sile.

Trattasi di un complesso condominiale composto di tre fabbricati, che si
sviluppano fino a sei piani fuori terra, con un piano interrato comune
destinato ad autorimessa, che ha conseguito I'agibilita nel 2016.

Le unita sono accessibili dallingresso pedonale su viale 4 Novembre,
attraverso l'area scoperta comune condominiale non recintata che
conduce all'ingresso del vano scala al civico 70/A, al piano secondo/terzo.
Il piano interrato & accessibile da una rampa carrabile coperta con

ingresso diretto da viale 4 Novembre.

15.3.2. DESCRIZIONE DEL BENE

Il presente Lotto 15 si compone di un’unita residenziale (Sub 122) su due
livelli, al piano secondo e terzo (sottotetto), e un garage (Sub 19) al piano
interrato, del fabbricato denominato “Residence Valeria” di quattro piani
fuori terra.

L’appartamento € un attico disposto su due livelli (duplex) e presenta il

seguente distributivo:

- al piano secondo: ampio soggiorno con terrazza, cucina abitabile con
terrazzalloggia, disimpegno con scala di accesso al piano superiore,
camera matrimoniale, camera doppia e due bagni di cui il principale
finestrato e l'altro cieco;

- al piano terzo (sottotetto): disimpegno, vano finestrato adibito a
camera, vano cieco adibito a ripostiglio e ampio terrazzo (accessibile
anche con I'utilizzo dell’'ascensore condominiale).

L’altezza utile interna del piano secondo & pari a 2,70 m, mentre il piano

terzo (sottotetto) presenta copertura a falde inclinate con altezza interna

utile variabile da 3,48 m (colmo) a 1,62 m.

L’alloggio ha esposizione sui lati Est e Ovest, e gode di una buona
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iluminazione naturale.

Il garage al piano interrato, di superficie di circa 21,5 mq, & dotato di

basculante manuale e presenta un’altezza interna media utile pari a 2,35

m. Si segnala che in sede di sopralluogo si sono riscontrati evidenti e

numerosi segni di deterioramento delle superfici nei soffitti, pareti e

pavimenti delle parti comuni del piano interrato, dovuti a fenomeni di

infiltrazioni d’acqua.

Il tutto come meglio illustrato nella documentazione fotografica riportata

nell’ allegato ALL.15.05.

Nella seguente tabella vengono riassunte le superfici dellimmobile:

APPARTAMENTO (Sub 122) SUPERFICIE UTILE

Piano secondo:

Soggiorno 34,0 mq
Terrazzo 5,9 mq
Cucina 10,5 mq
Terrazzol/loggia 1,8 mq
Disimpegno 9,0 mqg
Camera 14,7 mq
Bagno 4,0 mq
Camera 13,7 mq
Bagno 6,0 mq
Piano terzo:

Disimpegno 6,0 mq
Vano sottotetto (camera) 16,0 mq
Vano sottotetto (ripostiglio) 12,0 mq
Terrazza 64,0 mq

GARAGE (Sub 19) SUP. UTILE
Garage 21,5 mq
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15.3.3. FINITURE — STATO DI CONSERVAZIONE

L’immobile presenta buone finiture in buone condizioni di conservazione e
manutenzione.

Le pareti intonacate a civile e tinteggiate, i pavimenti in listoni di legno
prefinito ad eccezione del pavimento della cucina, in piastrelle in gres, e
dei pavimenti e pareti dei locali bagno con rivestimento in piastrelle di gres
(fino ad un’altezza di circa 2 m).

Il locale sottotetto presenta il soffitto con travi e tavolato in legno a vista.

| serramenti esterni sono in legno con vetro-camera, con sistema
oscurante a tapparelle in pvc motorizzate. | serramenti interni sono in
legno tamburato. |l portoncino d’ingresso blindato.

Si segnala che in sede di sopralluogo si sono riscontrati alcuni
ammaloramenti (macchie di muffa) nelle superfici interne delle pareti
perimetrali, in corrispondenza delle aperture finestrate sul lato Ovest e nei
soffitti del bagno e delle camere, presumibilmente riconducibili a fenomeni
di formazione di condensa nei nodi serramento/parete perimetrale e
solaio/parete perimetrale.

Si segnala che in sede di sopralluogo si € riscontrato il malfunzionamento
della serratura del portoncino d’'ingresso condominiale e dell'impianto
citofonico.

Si segnala che le parti condominiali esterne, in particolare le facciate e le

pavimentazioni delle aree scoperte, rivelano diffusi ed evidenti segni di

degrado delle finiture esterne.

Inoltre il piano interrato destinato ad autorimessa, comprese le zone

interrate dei vani scala e del vano ascensore, € interessato da evidenti e

diffusi fenomeni di infiltrazione d’acqua che da tempo causano il degrado

delle superfici interne di pareti e soffitti e disagi ai condomini. Pertanto il

condominio necessiterebbe di un complessivo intervento di manutenzione

straordinaria per risolvere dette problematiche.

Si rinvia alla consultazione della documentazione fotografica relativa ai
beni di cui al Lotto 15 (vedasi allegato ALL.15.05) e di quella generale del

condominio (v. allegato ALL.10).
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15.3.4.IMPIANTI ED ATTESTATO DI PRESTAZIONE
ENERGETICA

Da quanto si & potuto appurare in sede di sopralluogo, 'immobile dispone
di impianto di riscaldamento a pavimento con caldaia a gas autonoma e
impianto di raffrescamento a pompa di calore con unita esterna e split
posizionati nelle pareti del vano soggiorno, delle camere e dei vani
sottotetto.

[l fabbricato & allacciato alla rete Enel, idrica e alla pubblica fognatura su
viale 4 Novembre.

L’edificio € dotato di impianto ascensore. Si segnala che in sede di
sopralluogo si & appreso che I'ascensore & soggetto a malfunzionamenti
dovuti al problema di infiltrazioni d’acqua nell'interrato. Si segnala inoltre
che anche Tlimpianto di illuminazione dei garage & soggetto a
malfunzionamenti dovuti a detto problema di infiltrazioni.

Ai sensi e per gli effetti del D. Lgs. 192/05 e successive modifiche ed
integrazioni, si precisa che non & stato possibile reperire I'Attestato di
Prestazione Energetica.

Considerata I'epoca di costruzione e le caratteristiche del fabbricato si

ritiene che I'immobile abbia una classe energetica media con costi di

gestione energetica med..

15.4. SITUAZIONE URBANISTICO - EDILIZIA
15.4.1. DESTINAZIONE URBANISTICA

Per quanto attiene la destinazione urbanistica dell’area sulla quale insiste
il complesso di fabbricati cui appartengono le unita immobiliari in oggetto
si rinvia a quanto riportato nel paragrafo “DESTINAZIONE URBANISTICA
(LOTTl da 1 a 58)".

15.4.2. REGOLARITA URBANISTICO - EDILIZIA

[l fabbricato nel quale sono ubicate le unita immobiliari di cui al presente

Lotto 15 e stato edificato in forza dei titoli edilizi rilasciati dal Comune di

Pag. 235/354



Treviso gia indicati al precedente paragrafo “TITOLI EDILIZI ABILITATIVI

(LOTTIl da 1 a 58)".

Si rinvia allesame della documentazione amministrativa riportata

nellallegato ALL.15.04 rappresentante lo stato concessionato degli

immobili.

Presso I'Agenzia del Territorio (Nuovo Catasto Edilizio Urbano), quali

ultime planimetrie agli atti risultano (vedasi I'allegato ALL.15.02):

- per il Sub 122 quella depositata in data 11.12.2014;

- per il Sub 19 quella depositata in data 09.12.20009.

Nel corso del sopralluogo sono state rilevate, a campione, le dimensioni

ed altezze degli immobili. A seguito del confronto tra le planimetrie agli atti

e quanto rilevato sul posto si sono riscontrate le seguenti difformita (vedasi

anche elaborato grafico riportato in calce all’allegato ALL.15.04):

- nel disimpegno del piano secondo ¢ stata realizzata una scala interna
di collegamento con il locale sottotetto al piano terzo. Detta scala non
e presente né nel progetto concessionato in Comune né nella
planimetria catastale. Infatti il progetto concessionato prevedeva che |l
locale sottotetto e la terrazza al piano terzo non fossero direttamente
collegati al piano secondo, ma accessibili esclusivamente attraverso
I'ascensore condominiale;

- le altezze interne utili del piano sottotetto sono sensibilmente maggiori
di quelle rappresentate nel progetto concessionato e anche di quelle
indicate nella planimetria catastale. Si € rilevata un’altezza massima
(sotto-tavolato) di 3,45 m e minima di 1,62 m a fronte di quelle
rappresentate nel progetto concessionato e indicate nella planimetria
catastale, altezza massima 2,20 m e minima 0,60m;

- nel piano sottotetto sono state realizzate due pareti di partizione
interne per il ricavo di due vani.

Per sanare dette difformita sotto il profilo urbanistico-edilizio-catastale, e

in particolare le difformita in termini di altezze e volume del vano sottotetto,

sara _necessario presentare una pratica di sanatoria e accertamento di

compatibilitd paesaggistica che, oltre a comportare significativi oneri

sanzionatori (che saranno determinati dal Comune in sede di istruttoria),

sara soggetta al parere/autorizzazione vincolante da parte della
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Soprintendenza e del Parco Sile, in quanto I'edificio ricade in area

soggetta a vincolo paesaqggistico e all’'interno del perimetro del Parco Sile.

Con riferimento a quanto sopra esposto, si stima un onere economico a
titolo indicativo e cautelativo dell’ordine di 50.000,00 Euro per le pratiche
di sanatoria urbanistico/edilizia e variazione catastale necessarie a
regolarizzare le suddette difformita. Detto onere economico verra detratto

in sede di determinazione del valore del bene.

15.5. STIMA DEL VALORE DELL’IMMOBILE
15.5.1. CRITERI E METODOLOGIE DI ANALISI E DI STIMA

La presente determinazione del valore di stima viene effettuata a corpo,
pur considerando il calcolo della superficie commerciale del bene e la
successiva applicazione del prezzo unitario di riferimento (€/mq) come
desumibile dal confronto con beni simili o assimilabili recentemente
oggetto di compravendita.

Il prezzo unitario di riferimento assunto considera i prezzi medi rilevati
dall’Agenzia del Territorio e quelli medi di mercato (per immobili
comparabili) come desumibili da compravendite note allo scrivente e/o da
indicazioni fornite da agenzie immobiliari e/o operatori del settore.

Nel caso di particolari condizioni di degrado e/o vetusta, eccedenti quelle
medie degli immobili presi come riferimento per la determinazione del
prezzo unitario di riferimento, verra applicato un coefficiente moltiplicativo
correttivo al prezzo unitario di riferimento.

Vi & inoltre una valutazione relativa a particolari condizioni dell'immobile
(ad esempio, eventuali irregolarita urbanistico — edilizie oppure cattive
condizioni statiche e di manutenzione) o vincoli, servitu o pregiudizi che
possano comportare un deprezzamento dello stesso.

Nel caso si riscontri la presenza di irregolarita e/o pregiudizi, il valore reale
del bene verra determinato sottraendo dal valore commerciale del bene
“libero da irregolarita / pregiudizi” i valori corrispondenti al ripristino e/o
all’eliminazione delle irregolarita / pregiudizi.

La superficie commerciale viene calcolata considerando le seguenti

incidenze:
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- 100% della superficie utile di pavimento delle unitd a destinazione
residenziale/direzionale/commerciale;

- 100% delle pareti perimetrali di proprieta esclusiva;

— 50% delle pareti in comproprieta;

- 75% della superficie di mansarde con altezza media minima = 2,40 m;

- 50% della superficie di garage/cantine;

- 35% della superficie di terrazze e logge;

- 25% della superficie di magazzini;

- 10% della superficie di giardini e aree scoperte di pertinenza dell’'unita
principale (fino ad una superficie pari a quella dell’unita; 2% per la

superficie eccedente).

15.5.2. VALUTAZIONE ANALITICA DELLE CONSISTENZE

La superficie commerciale complessiva delle unita immobiliari di cui al
presente Lotto 14 viene calcolata, sulla base delle planimetrie e dei rilievi
svolti, con i criteri esposti al precedente capitolo 14.5.1 (vedasi anche
I'elaborato grafico di individuazione superfici commerciali riportato in calce
all'allegato ALL.14.06).

Ne derivano le seguenti consistenze:

Sup. appartamento P 2°: mg 109,5 x100% = 109,50mq +
Sup. appartamento P 3°: mq 44,40 x 75% = 33,30mg +
Sup. terrazze: mg 71,70 x 35% = 25,10mg +
Sup. garage: mg 23,00 x 50% = 11,50 mq =
Totale sup. commerciale 179,40 mq

15.5.3.INDIVIDUAZIONE  DEI VALORI UNITARI DI
RIFERIMENTO.

Dalla consultazione della banca dati delle quotazioni immobiliari
dell’Agenzia delle Entrate — Osservatorio del Mercato Immobiliare (vedasi
allegato ALL.14.06), emerge che il valore medio di compravendita nel
Comune di Treviso, nella zona semicentrale, aggiornato al secondo
semestre 2024, per abitazioni civili & compreso tra 1.700,00 — 2.950,00

€/mq.
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Esaminato il bene immobile di cui trattasi, si sono considerate le sue
caratteristiche peculiari, nonché tutti gli elementi che possono influire nella
determinazione del valore dello stesso, quali ad esempio la posizione nel
territorio, la qualita del contesto, le condizioni e previsioni di sviluppo
dell'area, la destinazione, la dimensione e consistenza, la vetusta e grado
di conservazione (vedasi, in particolare, quanto precisato nel precedente
paragrafo “156.3.3 FINITURE-STATO DI CONSERVAZIONE”) nonché di
vincoli gravanti sui beni (vedasi, in particolare, quanto precisato nel
capitolo “LIMITAZIONI, VINCOLI E SERVITU - LOTTI da 1 a 58”). Si sono
inoltre prese ulteriori informazioni sulle valutazioni recenti relative ad
immobili di tipo simile nella zona e si sono fatte tutte le debite valutazioni
tecniche ed economiche ai fini della determinazione del valore
commerciale degli immobili periziati, nello stato di fatto in cui si trovano.

Tutto cio considerato si ritiene di assumere come parametro unitario di

riferimento iniziale il valore di 2.800,00 €/mq.

Ne consegue un valore base di stima pari a: 2.800,00 €/ mg x 179,40 mqg
= Euro 502.320,00.

15.5.4. DETERMINAZIONE DEL VALORE ATTUALE DI
MERCATO PER IMMOBILE LIBERO.

Per tutto quanto sopra esposto, considerata la dimensione e consistenza
dell’immobile e prendendo quale prezzo unitario di riferimento quello sopra
individuato, nonché sottraendo gli oneri relativi a:

- spese condominiali arretrate, come meglio descritto nel precedente
paragrafo 15.2.3 (costo stimabile pari a 6.000,00 Euro);

- pratiche edilizie di sanatoria urbanistico/edilizia e variazione catastale,
come meglio descritto al precedente paragrafo 15.4.2 (costo stimabile pari
a 50.000,00 Euro);

si attribuisce allimmobile periziato un “VALORE ATTUALE DI MERCATO
PER IMMOBILE LIBERO” a corpo e arrotondato pari a € 446.000,00

(diconsi Euro quattrocentoquarantaseimila/00).
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15.5.5. DETERMINAZIONE DEL VALORE ATTUALE DI
MERCATO PER IMMOBILE OCCUPATO.

In considerazione dello stato di occupazione dellimmobile, nellipotesi di
vendita delllimmobile nello stato occupato si deve considerare un
abbattimento del valore sopra indicato, in considerazione della non
immediata disponibilita del bene, dellordine del 10% e pertanto si
attribuisce all'immobile periziato un “VALORE ATTUALE DI MERCATO
PER IMMOBILE OCCUPATO” cosi calcolato:

€ 446.000,00 — 10% con arrotondamento = € 401.000,00 (diconsi Euro

quattrocentounomila/00).

15.6. STIMA DEL VALORE DI VENDITA FORZATA

Considerate le caratteristiche peculiari delle modalita di vendita a seguito
di Esecuzione Immobiliare dellimmobile di cui trattasi (procedura di
vendita forzata senza che possa essere effettuata una congrua attivita di
promozione della vendita e parziale mancanza delle garanzie per vizi e
difetti), si reputa di dover applicare un deprezzamento del valore
dell’immobile dell’'ordine del 15% del suo valore commerciale e dunque di
attribuire allimmobile periziato un “VALORE DI VENDITA FORZATA’

(cioé quello da porre a base della procedura di vendita forzata) cosi

calcolato:

- VALORE DI VENDITA FORZATA PER IMMOBILE LIBERO:

€ 446.000,00 — 15% con arrotondamento = € 379.000,00 (diconsi Euro
trecentosettantanovemila/00);

- VALORE DI VENDITA FORZATA PER IMMOBILE OCCUPATO:

€ 401.000,00 — 15% con arrotondamento = € 341.000,00 (diconsi Euro

trecentoquarantaunomila/00).

Riepilogando si hanno pertanto i seguenti valori di stima per il Lotto 15:

STATO STIMA VALORE DI | STIMA VALORE PER
DELL'IMMOBILE MERCATO VENDITA FORZATA
Immobile libero € 446.000,00 € 379.000,00

Immobile occupato € 401.000,00 € 341.000,00
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Alla presente relazione viene allegata copia dei seguenti documenti:

ALLEGATI LOTTO 15 — Treviso — viale 4 Novembre, 70/A -
appartamento ai piani terzo/quarto e garage — Sub 122 e 19

ALL.15.01 | Visure catastali

ALL.15.02 | Documentazione catastale; estratto di mappa, elaborato

planimetrico e planimetrie.

ALL.15.03 | Contratti di locazione/sublocazione/comodato

ALL.15.04 | Documentazione amministrativa ed elaborato grafico di

individuazione difformita edilizie

ALL.15.05 | Documentazione fotografica
ALL.15.06 | Scheda O.M.l. - Anno 2024 — Semestre Il - Comune di

Treviso — zona semicentrale; Scheda individuazione

superfici commerciali.
ALL.15.07 | Scheda sintetica LOTTO 15
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16. LOTTO 16 (Treviso — Viale 4 Novembre, 70/D — appartamento al
piano terra — Sub 180)

16.1. INDIVIDUAZIONE DEGLI IMMOBILI E DELLA PROPRIETA’
16.1.1.INDIVIDUAZIONE CATASTALE E CONFINI

Il pignoramento colpisce il diritto pari a 1/1 di piena proprieta della

seguente unita immobiliare, facente parte del presente Lotto 16 (vedasi

visure catastali riportate in allegato ALL.16.01):

N.C.E.U. - Comune di Treviso (TV) — Sez. Urb. F- Foglio 1

- Particella 1946, Sub 180, Cat. A/2, Classe 4, Consistenza 7 vani,
Superficie Tot. 121 mq, Viale Quattro Novembre, Piano T, Rendita
Euro 777,27.

Detta unita immobiliare (appartamento) fa parte dell’edificio “Residence
Gaia” appartenente al complesso condominiale denominato “Complesso
Immobiliare Quattro Novembre 5” sito in viale 4 Novembre n. 70 a Treviso,
ubicato nell’area cosi censita al Catasto Terreni:

Comune di Treviso (TV) — Foglio 31 — Mappale 1946.

Si precisa che il pignoramento comprende la comproprieta delle parti
comuni condominiali per la quota millesimale di competenza, come
indicate nelle tabelle millesimali allegate al Regolamento di Condominio
(v. allegato ALL.05).

| dati catastali indicati nel pignoramento per il presente Lotto sono conformi

a quelli attualmente riscontrabili al Nuovo Catasto Edilizio Urbano ed

individuano le unita immobiliari di cui trattasi.

Si segnala pero sin da subito che in sede di sopralluogo si & constatato

che l'unita Sub 180 é di fatto utilizzata e allestita ad uso ufficio.
CONFINI: 'appartamento Sub 180 confina con: Sub 200 (bcnc), Sub 181,
Sub 125, Sub 173 (bcnc) e Sub 174 (benc), Sub 198.

[l mappale nel quale & stato edificato il fabbricato di cui le unita immobiliari

fanno parte, confina partendo da Nord e proseguendo in senso orario con:

canale demaniale e la pubblica via (Viale 4 Novembre), i mappali 193,
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1697, 194, 217, 1953, 1954, canale demaniale, 1951, 445 e 810 (vedasi
anche estratto di mappa riportato nell’ALL.16.02).

16.1.2.INTESTAZIONE DELLA PROPRIETA’” - ATTO DI

PROVENIENZA

Per quanto attiene all’atto di provenienza relativo ai beni in oggetto si rinvia
a quanto riportato nel paragrafo “INTESTAZIONE DELLA PROPRIETA’-
ATTO DI PROVENIENZA (LOTTI da 1 a 58)” e all’allegato ALL.01.

16.2. VINCOLI, PREGIUDIZI, ONERI E STATO DI POSSESSO
16.2.1.ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

Per quanto attiene alle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli gravanti sui
beni in oggetto si rinvia a quanto riportato nel paragrafo “ISCRIZIONI E
TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI (LOTTl da 1 a 58)".

16.2.2. LIMITAZIONI, VINCOLI, SERVITU, USI CIVICI

Per quanto attiene all’esistenza di limitazioni, vincoli e servitu gravanti sui
beni in oggetto si rinvia a quanto riportato nel paragrafo “LIMITAZIONI
VINCOLI E SERVITU (LOTTI da 1 a 58)".

16.2.3. STATO DI POSSESSO E DI OCCUPAZIONE DEGLI
IMMOBILI

L’'unita (Sub 180) all’atto del sopralluogo risultava occupata da terze

persone in forza di un titolo.

Dalle consultazioni effettuate presso I'Agenzia delle Entrate risultano i

seguenti contratti:

e contratto di comodato di immobile n. 7253 serie 3, stipulato in data
01.12.2016 e registrato nel 2016, con durata dal 01.12.2016 al

30.11.2017 (1 anno) tacitamente rinnovabile “per un anno in un anno”
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salva comunicazione di disdetta con preavviso di almeno 3 mesi
(contratto riportato in allegato ALL.16.03).

Si segnala che il comodatario € soggetto estraneo alla procedura.

Dalle consultazioni effettuate presso I'Agenzia delle Entrate risultano

inoltre i seguenti contratti:

contratto di locazione multipla con contestuale cessione di
contratti n. 9961 serie 3T, stipulato in data 08.11.2019 e registrato in
data 14.11.2019, con durata dal 01.02.2020 al 31.01.2026 (6 anni)
tacitamente rinnovabile per uguale periodo (6 anni) salva
comunicazione di disdetta con anticipo non inferiore a 6 mesi prima
della scadenza, con canone di locazione annuo rinegoziato in €
45.000,00 +IVA pari a € 3.750,00 +IVA mensili, avente ad oggetto
'appartamento Sub 180 oltre ad altri immobili (contratto riportato in
allegato ALL.16.03).

Si segnala che in detto contratto il locatore € ESECUTATO e |l
conduttore & una societa estranea alla procedura. Si segnala inoltre
che dall’esito dell'interrogazione effettuata dal’Agenzia delle Entrate
risulta “avvenuta cessione degli effetti giuridici del contratto in data
31/06/2026”, con subentro, come parte conduttrice, di altra societa
estranea alla procedura.

In merito al giudizio sulla congruita del canone di locazione,
considerato che detto contratto ha per oggetto piu beni e nello
specifico n. 23 appartamenti (di cui 22 oggetto della presente
procedura), n. 36 garage e n. 21 cantine, I'importo del canone risulta
vile in quanto inferiore di 1/3 rispetto al giusto prezzo che, assumendo
i seguenti prezzi di mercato:

- 10,00 €/mq al mese per gli appartamenti (2.381 mq);

- 50 €/cad. al mese per ciascun garage;

- 10 €/cad. al mese per ciascuna cantina;

- riduzione dell'ordine del 20% per tipologia di contratto (locazione
multipla);

si stima pari a circa € 20.000,00 mensili.
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16.2.4. ONERI E PESI DI CARATTERE ECONOMICO

Le unita immobiliari di cui trattasi fanno parte del condominio “Complesso
Immobiliare Quattro Novembre 5" e dalla documentazione fornita
dal’Amministratore del condominio risulta che (v. anche allegato ALL.09):
- non risultano spese condominiali insolute a carico di ESECUTATO,
riferite ai beni di cui al Lotto 16;

- il costo di esercizio annuo, riferito ai beni di cui al Lotto 16, € mediamente
pari a circa € 1.300,00.

Considerato che il futuro acquirente dovra corrispondere le spese
condominiali arretrate degli ultimi due anni, verra prudenzialmente detratto

dal valore di stima del Lotto 16 una cifra pari a 1.000,00 Euro.

16.3. DESCRIZIONE ED ANALISI DELL’ IMMOBILE
16.3.1. DESCRIZIONE GENERALE E UBICAZIONE

L’'immobile oggetto di stima di cui al presente Lotto 16 (appartamento al
piano terra) fa parte dell’edificio “Residence Gaia”, appartenente al
complesso condominiale denominato “Complesso Immobiliare Quattro
Novembre 5”, sito a Treviso in viale 4 Novembre n. 70/E, destinato
prevalentemente ad uso residenziale e in parte direzionale e commerciale.
Trattasi di un condominio che gode di un’ottima posizione, poiché nelle
immediate vicinanze del centro storico di Treviso, in un quartiere dotato di
numerosi servizi oltre ad essere in prossimita dellaccesso al percorso
ciclo-pedonale denominato Alzaia del Sile.

Trattasi di un complesso condominiale composto di tre fabbricati, che si
sviluppano fino a sei piani fuori terra, con un piano interrato comune
destinato ad autorimessa, che ha conseguito I'agibilita nel 2016.

L'unita & accessibile dallingresso pedonale su viale 4 Novembre,
attraverso l'area scoperta comune condominiale non recintata che
conduce all'ingresso del vano scala al civico 70/D, al piano terra. Il piano
interrato & accessibile da una rampa carrabile coperta con ingresso diretto

da viale 4 Novembre.
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16.3.2. DESCRIZIONE DEL BENE

Il presente Lotto 16 & costituito da un’unita residenziale al piano terra (Sub
180) del fabbricato denominato “Residence Gaia” di sei piani fuori terra.
In sede di sopralluogo si & constatato che detta unita residenziale € adibita
e utilizzata come ufficio.

L’unita si compone di ampio soggiorno con angolo cottura, disimpegno,
camera matrimoniale, due camere doppie, due bagni finestrati e un
ripostiglio.

L’altezza utile interna & pari a 2,70 m ad eccezione del disimpegno che ha
altezza utile 2,50 m. L’alloggio ha un’esposizione principale sui lati Est e
Ovest, e gode di una buona illuminazione naturale grazie alle ampie
aperture finestrate.

Completano l'unita al piano terra due corti esclusive una sul lato Ovest
(pavimentata) e l'altra sul lato Est (a giardino) dellappartamento, di
superficie rispettivamente di circa 41 mq e 80 mq.

Il tutto come meglio illustrato nella documentazione fotografica riportata
nell’allegato ALL.16.05.

Nella seguente tabella vengono riassunte le superfici dellimmobile:

APPARTAMENTO (Sub 180) SUPERFICIE UTILE
Soggiorno con angolo cottura 30,5 mq
Disimpegno 5,5mq
Camera 15,5 mq
Ripostiglio 2,5mq
Bagno 4,0 mq
Camera 12,2 mq
Bagno 5,0 mqg
Camera 14,0 mq
Corte esclusiva (Ovest) 41,0 mq
Corte esclusiva (Est) 80,0 mq
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16.3.3. FINITURE — STATO DI CONSERVAZIONE

L’immobile presenta buone finiture in buone condizioni di conservazione e
manutenzione.

Le pareti intonacate a civile e tinteggiate, i pavimenti in listoni di legno
prefinito ad eccezione del pavimento e pareti dei locali bagno con
rivestimento in piastrelle di gres (fino ad un’altezza di circa 2 m).

| serramenti esterni sono in legno con vetro-camera, con tapparelle in pvc
motorizzate. | serramenti interni sono in legno tamburato. Il portoncino
d’'ingresso blindato.

Si segnala che le parti condominiali esterne, in particolare le facciate e le

pavimentazioni delle aree scoperte, rivelano diffusi ed evidenti segni di

degrado delle finiture esterne.

Inoltre il piano interrato destinato ad autorimessa, comprese le zone

interrate dei vani scala e del vano ascensore, € interessato da evidenti e

diffusi fenomeni di infiltrazione d’acqua che da tempo causano il degrado

delle superfici interne di pareti e soffitti e disagi ai condomini. Pertanto il

condominio necessiterebbe di un complessivo intervento di manutenzione

straordinaria per risolvere dette problematiche.

Si rinvia alla consultazione della documentazione fotografica relativa ai
beni di cui al Lotto 8 (vedasi allegato ALL.16.05) e di quella generale del

condominio (v. allegato ALL.10).

16.3.4.IMPIANTI ED ATTESTATO DI PRESTAZIONE
ENERGETICA

Da quanto si & potuto appurare in sede di sopralluogo, 'immobile dispone
di impianto di riscaldamento a pavimento con caldaia a gas autonoma e
impianto di raffrescamento a pompa di calore con unita esterna e split
posizionati nelle pareti del vano soggiorno e delle camere.

[l fabbricato & allacciato alla rete Enel, idrica e alla pubblica fognatura su
viale 4 Novembre.

L’edificio € dotato di impianto ascensore. Si segnala che in sede di
sopralluogo si & appreso che I'ascensore & soggetto a malfunzionamenti

dovuto al problema di infiltrazioni d’acqua nell’interrato.
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Ai sensi e per gli effetti del D. Lgs. 192/05 e successive modifiche ed
integrazioni, si precisa che non é stato possibile reperire I'Attestato di
Prestazione Energetica.

Considerata I'epoca di costruzione e le caratteristiche del fabbricato si

ritiene che l'immobile abbia una classe energetica media con costi di

gestione energetica med..

16.4. SITUAZIONE URBANISTICO - EDILIZIA
16.4.1. DESTINAZIONE URBANISTICA

Per quanto attiene la destinazione urbanistica dell’area sulla quale insiste
il complesso di fabbricati cui appartengono le unita immobiliari in oggetto
si rinvia a quanto riportato nel paragrafo “DESTINAZIONE URBANISTICA
(LOTTl da 1 a 58)".

16.4.2. REGOLARITA URBANISTICO - EDILIZIA

Il fabbricato nel quale sono ubicate le unita immobiliari di cui al presente
Lotto 16 & stato edificato in forza dei titoli edilizi rilasciati dal Comune di
Treviso gia indicati al precedente paragrafo “TITOLI EDILIZI ABILITATIVI
(LOTTI da 1 a 58)”.

Si rinvia allesame della documentazione amministrativa riportata
nellallegato ALL.16.04 rappresentante lo stato concessionato degli
immobili.

Presso I'Agenzia del Territorio (Nuovo Catasto Edilizio Urbano), quali
ultime planimetrie agli atti risulta quella depositata in data 11.12.2014
(vedasi I'allegato ALL.16.02).

Nel corso del sopralluogo sono state rilevate, a campione, le dimensioni
ed altezze degli immobili. A seguito del confronto tra le planimetrie agli atti
e quanto rilevato sul posto, si sono riscontrate alcune modeste differenze
dimensionali che rientrano nelle tolleranze concesse dalla normativa, e
pertanto vi & per le unita di cui al presente lotto una sostanziale conformita

sotto il profilo urbanistico-edilizio-catastale.
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16.5. STIMA DEL VALORE DELL’IMMOBILE
16.5.1. CRITERI E METODOLOGIE DI ANALISI E DI STIMA

La presente determinazione del valore di stima viene effettuata a corpo,

pur considerando il calcolo della superficie commerciale del bene e la

successiva applicazione del prezzo unitario di riferimento (€/mq) come

desumibile dal confronto con beni simili o assimilabili recentemente

oggetto di compravendita.

Il prezzo unitario di riferimento assunto considera i prezzi medi rilevati

dall’Agenzia del Territorio e quelli medi di mercato (per immobili

comparabili) come desumibili da compravendite note allo scrivente e/o da

indicazioni fornite da agenzie immobiliari e/o operatori del settore.

Nel caso di particolari condizioni di degrado e/o vetusta, eccedenti quelle

medie degli immobili presi come riferimento per la determinazione del

prezzo unitario di riferimento, verra applicato un coefficiente moltiplicativo

correttivo al prezzo unitario di riferimento.

Vi & inoltre una valutazione relativa a particolari condizioni dell'immobile

(ad esempio, eventuali irregolarita urbanistico — edilizie oppure cattive

condizioni statiche e di manutenzione) o vincoli, servitu o pregiudizi che

possano comportare un deprezzamento dello stesso.

Nel caso si riscontri la presenza di irregolarita e/o pregiudizi, il valore reale

del bene verra determinato sottraendo dal valore commerciale del bene

“libero da irregolarita / pregiudizi” i valori corrispondenti al ripristino e/o

all’eliminazione delle irregolarita / pregiudizi.

La superficie commerciale viene calcolata considerando le seguenti

incidenze:

— 100% della superficie utile di pavimento delle unita a destinazione
residenziale/direzionale/commerciale;

- 100% delle pareti perimetrali di proprieta esclusiva;

- 50% delle pareti in comproprieta;

- 75% della superficie di mansarde con altezza media minima = 2,40 m;

- 50% della superficie di garage/cantine;

- 35% della superficie di terrazze e logge;

- 25% della superficie di magazzini;
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- 10% della superficie di giardini e aree scoperte di pertinenza dell’'unita
principale (fino ad una superficie pari a quella dell’unita; 2% per la

superficie eccedente).

16.5.2. VALUTAZIONE ANALITICA DELLE CONSISTENZE

La superficie commerciale complessiva delle unita immobiliari di cui al
presente Lotto 16 viene calcolata, sulla base delle planimetrie e dei rilievi
svolti, con i criteri esposti al precedente capitolo 16.5.1 (vedasi anche
I'elaborato grafico di individuazione superfici commerciali riportato in calce
all'allegato ALL.16.06).

Ne derivano le seguenti consistenze:

Sup. appartamento: mg 110,0 x100% = 110,00 mg +

Sup. corte esclusiva: mg 110,0 x 10% 11,0 mqg
mg 11,0 x 2% = 0,22mq =

Totale sup. commerciale 121,22 mq

16.5.3.INDIVIDUAZIONE  DEI VALORI UNITARI DI
RIFERIMENTO.

Dalla consultazione della banca dati delle quotazioni immobiliari
dell’Agenzia delle Entrate — Osservatorio del Mercato Immobiliare (vedasi
allegato ALL.16.06), emerge che il valore medio di compravendita nel
Comune di Treviso, nella zona semicentrale, aggiornato al secondo
semestre 2024, per abitazioni civili & compreso tra 1.700,00 — 2.950,00
€/mq.

Esaminato il bene immobile di cui trattasi, si sono considerate le sue
caratteristiche peculiari, nonché tutti gli elementi che possono influire nella
determinazione del valore dello stesso, quali ad esempio la posizione nel
territorio, la qualita del contesto, le condizioni e previsioni di sviluppo
dell'area, la destinazione, la dimensione e consistenza, la vetusta e grado
di conservazione (vedasi, in particolare, quanto precisato nel precedente
paragrafo “16.3.3 FINITURE-STATO DI CONSERVAZIONE”) nonché di
vincoli gravanti sui beni (vedasi, in particolare, quanto precisato nel
capitolo “LIMITAZIONI, VINCOLI E SERVITU - LOTTI da 1 a 58”). Si sono
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inoltre prese ulteriori informazioni sulle valutazioni recenti relative ad
immobili di tipo simile nella zona e si sono fatte tutte le debite valutazioni
tecniche ed economiche ai fini della determinazione del valore
commerciale degli immobili periziati, nello stato di fatto in cui si trovano.

Tutto cid considerato si ritiene di assumere come parametro unitario di

riferimento iniziale il valore di 2.300,00 €/mq.

Ne consegue un valore base di stima pari a: 2.300,00 €/ mqg x 121,22 mqg
= Euro 278.806,00.

16.5.4. DETERMINAZIONE DEL VALORE ATTUALE DI
MERCATO PER IMMOBILE LIBERO.

Per tutto quanto sopra esposto, considerata la dimensione e consistenza
dellimmobile e prendendo quale prezzo unitario di riferimento quello sopra
individuato, nonché sottraendo gli oneri relativi a:

- spese condominiali arretrate, come meglio descritto nel precedente
paragrafo 16.6.3 (costo stimabile pari a 1.000,00 Euro);

si attribuisce allimmobile periziato un “VALORE ATTUALE DI MERCATO
PER IMMOBILE LIBERO” a corpo e arrotondato pari a € 278.000,00

(diconsi Euro duecentosettantottomila/00).

16.5.5. DETERMINAZIONE DEL VALORE ATTUALE DI
MERCATO PER IMMOBILE OCCUPATO.

In considerazione dello stato di occupazione dellimmobile, nellipotesi di
vendita delllimmobile nello stato occupato si deve considerare un
abbattimento del valore sopra indicato, in considerazione della non
immediata disponibilitd del bene, dellordine del 10% e pertanto si
attribuisce allimmobile periziato un “VALORE ATTUALE DI MERCATO
PER IMMOBILE OCCUPATO” cosi calcolato:

€ 278.000,00 — 10% con arrotondamento = € 250.000,00 (diconsi Euro

duecentocinquantamila/00).
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16.6. STIMA DEL VALORE DI VENDITA FORZATA

Considerate le caratteristiche peculiari delle modalita di vendita a seguito
di Esecuzione Immobiliare dellimmobile di cui trattasi (procedura di
vendita forzata senza che possa essere effettuata una congrua attivita di
promozione della vendita e parziale mancanza delle garanzie per vizi e
difetti), si reputa di dover applicare un deprezzamento del valore
dell’immobile dell’'ordine del 15% del suo valore commerciale e dunque di
attribuire allimmobile periziato un “VALORE DI VENDITA FORZATA’

(cioé quello da porre a base della procedura di vendita forzata) cosi

calcolato:

- VALORE DI VENDITA FORZATA PER IMMOBILE LIBERO:

€ 278.000,00 — 15% con arrotondamento = € 236.000,00 (diconsi Euro
duecentotrentaseimila/00);

- VALORE DI VENDITA FORZATA PER IMMOBILE OCCUPATO:

€ 250.000,00 — 15% con arrotondamento = € 213.000,00 (diconsi Euro

duecentotredicimila/00).

Riepilogando si hanno pertanto i seguenti valori di stima per il Lotto 16:

STATO STIMA VALORE DI | STIMA VALORE PER
DELL'IMMOBILE MERCATO VENDITA FORZATA
Immobile libero € 278.000,00 € 236.000,00

Immobile occupato € 250.000,00 € 213.000,00

Alla presente relazione viene allegata copia dei seguenti documenti:

ALLEGATI LOTTO 16 - Treviso — viale 4 Novembre, 70/D -

appartamento al piano terra— Sub 180

ALL.16.01 | Visure catastali

ALL.16.02 | Documentazione catastale; estratto di mappa, elaborato
planimetrico e planimetrie.

ALL.16.03 | Contratti di locazione/sublocazione/comodato.

ALL.16.04 | Documentazione amministrativa.

Pag. 252/354



ALL.16.05 | Documentazione fotografica.

ALL.16.06 | Scheda O.M.l. - Anno 2024 — Semestre Il - Comune di
Treviso — zona semicentrale; Scheda individuazione
superfici commerciali.

ALL.16.07 | Scheda sintetica LOTTO 16.
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17.LOTTO 17 (Treviso — Viale 4 Novembre, 70/C — appartamento al

piano terra e garage al piano interrato — Sub 126 e 81)

17.1. INDIVIDUAZIONE DEGLI IMMOBILI E DELLA PROPRIETA’
17.1.1.INDIVIDUAZIONE CATASTALE E CONFINI

[l pignoramento colpisce il diritto pari a 1/1 di piena proprieta delle seguenti

unita immobiliari, facenti parte del presente Lotto 17 (vedasi visure

catastali riportate in allegato ALL.17.01):

N.C.E.U. - Comune di Treviso (TV) — Sez. Urb. F- Foglio 1

- Particella 1946, Sub 126, Cat. A/2, Classe 4, Consistenza 6,5 vani,
Superficie Tot. 120 mq, Viale Quattro Novembre, Piano T, Rendita
Euro 721,75;

— Particella 1946, Sub 81, Cat. C/6, Classe 7, Consistenza 20 mq,
Superficie Tot. 22 mq, Viale Quattro Novembre, Piano S1, Rendita
Euro 113,62.

Dette unita immobiliari (appartamento e garage) fanno parte dell’edificio
“Residence Gaia” appartenente al complesso condominiale denominato
“Complesso Immobiliare Quattro Novembre 5” sito in viale 4 Novembre n.
70 a Treviso, ubicato nell’area cosi censita al Catasto Terreni:

Comune di Treviso (TV) — Foglio 31 — Mappale 1946.

Si precisa che il pignoramento comprende la comproprieta delle parti
comuni condominiali per la quota millesimale di competenza, come
indicate nelle tabelle millesimali allegate al Regolamento di Condominio
(v. allegato ALL.05).

| dati catastali indicati nel pignoramento per il presente Lotto sono conformi

a quelli attualmente riscontrabili al Nuovo Catasto Edilizio Urbano ed

individuano le unita immobiliari di cui trattasi.

CONFINI: 'appartamento Sub 126 confina con: Sub 125. Sub 200 (bcnc),
Sub 165, Sub 175 (bcnc) e Sub 176 (benc).

Il garage Sub 81 confina con: Sub 80, Sub 154 (bcnc), Sub 82, Sub 71 e
Sub 70.
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[l mappale nel quale & stato edificato il fabbricato di cui le unita immobiliari
fanno parte, confina partendo da Nord e proseguendo in senso orario con:
canale demaniale e la pubblica via (Viale 4 Novembre), i mappali 193,
1697, 194, 217, 1953, 1954, canale demaniale, 1951, 445 e 810 (vedasi
anche estratto di mappa riportato nell’ALL.17.02).

17.1.2.INTESTAZIONE DELLA PROPRIETA’ - ATTO DI
PROVENIENZA

Per quanto attiene all’atto di provenienza relativo ai beni in oggetto si rinvia
a quanto riportato nel paragrafo “INTESTAZIONE DELLA PROPRIETA’-
ATTO DI PROVENIENZA (LOTTI da 1 a 58)” e all'allegato ALL.01.

17.2. VINCOLI, PREGIUDIZI, ONERI E STATO DI POSSESSO
17.2.1.I1SCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

Per quanto attiene alle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli gravanti sui
beni in oggetto si rinvia a quanto riportato nel paragrafo “ISCRIZIONI E
TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI (LOTTIl da 1 a 58)".

17.2.2. LIMITAZIONI, VINCOLI, SERVITU, USI CIVICI

Per quanto attiene all’esistenza di limitazioni, vincoli e servitu gravanti sui
beni in oggetto si rinvia a quanto riportato nel paragrafo “LIMITAZIONI
VINCOLI E SERVITU (LOTTI da 1 a 58)".

17.2.3.STATO DI POSSESSO E DI OCCUPAZIONE DEGLI
IMMOBILI

L’appartamento (Sub 126) e il garage (Sub 81) all'atto del sopralluogo
risultavano occupati da terze persone.
Dalle consultazioni effettuate presso 'Agenzia delle Entrate risultano i

seguenti contratti:
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contratto di locazione multipla con contestuale cessione di
contratti n. 9961 serie 3T, stipulato in data 08.11.2019 e registrato in
data 14.11.2019, con durata dal 01.02.2020 al 31.01.2026 (6 anni)
tacitamente rinnovabile per wuguale periodo (6 anni) salva
comunicazione di disdetta con anticipo non inferiore a 6 mesi prima
della scadenza, con canone di locazione annuo rinegoziato in €
45.000,00 +IVA pari a € 3.750,00 +IVA mensili, avente ad oggetto
'appartamento Sub 126 oltre ad altri immobili (contratto riportato in
allegato ALL.17.03).

Si segnala che in detto contratto il locatore € ESECUTATO e |l
conduttore & una societa estranea alla procedura. Si segnala inoltre
che dall’esito dell’interrogazione effettuata dall’Agenzia delle Entrate
risulta “avvenuta cessione degli effetti giuridici del contratto in data
31/06/2026”, con subentro, come parte conduttrice, di altra societa
estranea alla procedura.

In merito al giudizio sulla congruita del canone di locazione,
considerato che detto contratto ha per oggetto piu beni e nello
specifico n. 23 appartamenti (di cui 22 oggetto della presente
procedura), n. 36 garage e n. 21 cantine, I'importo del canone risulta
vile in quanto inferiore di 1/3 rispetto al giusto prezzo che, assumendo
i seguenti prezzi di mercato:

- 10,00 €/mq al mese per gli appartamenti (2.381 mq);

- 50 €/cad. al mese per ciascun garage;

- 10 €/cad. al mese per ciascuna cantina;

- riduzione dell'ordine del 20% per tipologia di contratto (locazione
multipla);

si stima pari a circa € 20.000,00 mensili;

contratto di locazione multipla con contestuale cessione di
contratti n. 9943 serie 3T, stipulato in data 08.11.2019 e registrato il
13.11.2019, con durata dal 01.02.2020 al 31.01.2026 (6 anni)
tacitamente rinnovabile per uguale periodo (6 anni) salva
comunicazione di disdetta con anticipo non inferiore a 6 mesi rispetto
alla scadenza, con canone di locazione annuo rinegoziato in €
9.000,00 +IVA pari a € 750,00 +IVA mensili, avente ad oggetto il
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garage Sub 81 oltre ad altri immobili (contratto riportato in allegato
ALL.17.03).

Si segnala che in detto contratto il locatore € ESECUTATO e |l
conduttore & una societa estranea alla procedura. Si segnala inoltre
che dall’esito dell'interrogazione effettuata dall’Agenzia delle Entrate
risulta “avvenuta cessione degli effetti giuridici del contratto in data
31/06/2026”, con subentro a ESECUTATO, come parte locatrice, di
altra societa estranea alla procedura.

In merito al giudizio sulla congruita del canone di locazione,
considerato che detto contratto ha per oggetto piu beni e nello
specifico n. 2 negozi e n. 4 garage, I'importo del canone risulta vile in
quanto inferiore di 1/3 rispetto al giusto prezzo che, assumendo i
seguenti prezzi di mercato:

- 10,00 €/mq al mese per il negozio Sub 98 (242 mq);

- 8,00 €/mq al mese per il negozio Sub 182 (134 mq);

- 50 €/cad. al mese per ciascun garage;

- riduzione dell'ordine del 20% per tipologia di contratto (locazione
multipla);

si stima pari a circa € 3.000,00 mensili.

17.2.4. ONERI E PESI DI CARATTERE ECONOMICO

Le unita immobiliari di cui trattasi fanno parte del condominio “Complesso
Immobiliare Quattro Novembre 5" e dalla documentazione fornita
dall’Amministratore del condominio risulta che (v. anche allegato ALL.09):
- le spese condominiali insolute a carico di ESECUTATO, riferite ai beni di
cui al Lotto 17, sono complessivamente pari a circa 400,00 Euro;

- il costo di esercizio annuo, riferito ai beni di cui al Lotto 14, & mediamente
pari a circa € 1.500,00;

- l'ammontare degli insoluti relativi agli ultimi due esercizi € pari a circa €
400,00.

Considerato che il futuro acquirente dovra corrispondere le spese
condominiali arretrate degli ultimi due anni, verra prudenzialmente detratto

dal valore di stima del Lotto 17 una cifra pari a 2.000,00 Euro.
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17.3. DESCRIZIONE ED ANALISI DELL’ IMMOBILE
17.3.1. DESCRIZIONE GENERALE E UBICAZIONE

Gli immobili oggetto di stima di cui al presente Lotto 17 (appartamento al
piano terra e garage al piano interrato) fanno parte dell’edificio “Residence
Gaia”, appartenente al complesso condominiale denominato “Complesso
Immobiliare Quattro Novembre 5”, sito a Treviso in viale 4 Novembre n.
70/C, destinato prevalentemente ad uso residenziale e in parte direzionale
e commerciale.

Trattasi di un condominio che gode di un’ottima posizione, poiché nelle
immediate vicinanze del centro storico di Treviso, in un quartiere dotato di
numerosi servizi oltre ad essere in prossimita dell’accesso al percorso
ciclo-pedonale denominato Alzaia del Sile.

Trattasi di un complesso condominiale composto di tre fabbricati, che si
sviluppano fino a sei piani fuori terra, con un piano interrato comune
destinato ad autorimessa, che ha conseguito I'agibilita nel 2016.

Le unita sono accessibili dallingresso pedonale su viale 4 Novembre,
attraverso I'area scoperta comune condominiale non recintata che
conduce all'ingresso del vano scala al civico 70/C, al piano terra. Il piano
interrato & accessibile da una rampa carrabile coperta con ingresso diretto

da viale 4 Novembre.

17.3.2. DESCRIZIONE DEL BENE

Il presente Lotto 17 si compone di un’unita residenziale al piano terra (Sub
126) e un garage (Sub 81) al piano interrato, del fabbricato denominato
“Residence Gaia” di sei piani fuori terra.

L’appartamento si compone di ampio soggiorno, cucina abitabile,
disimpegno, camera matrimoniale, camera doppia, due bagni di cui uno
cieco e ripostiglio.

L’altezza utile interna & pari a 2,70 m ad eccezione del disimpegno che ha
altezza utile 2,55 m. L’alloggio ha esposizione sui lati Est e Ovest, e gode
di una buona illuminazione naturale grazie alle ampie aperture finestrate.
Completano 'unita al piano terra due corti esclusive a giardino una sul lato

Ovest e l'altra sul lato Est dell'appartamento, di superficie rispettivamente
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di circa 40 mq e 80 mq.

Il garage al piano interrato, di superficie di circa 22 mq, & dotato di
basculante manuale e presenta un’altezza interna media utile pari a 2,35
m. Si segnala che in sede di sopralluogo si sono riscontrati evidenti e
numerosi segni di deterioramento delle superfici nelle pareti del garage e,
in generale, nei soffitti, pareti e pavimenti delle parti comuni del piano
interrato, dovuti a fenomeni di infiltrazioni d’acqua.

Il tutto come meglio illustrato nella documentazione fotografica riportata
nell’ allegato ALL.17.05.

Nella seguente tabella vengono riassunte le superfici dellimmobile:

APPARTAMENTO (Sub 126) SUPERFICIE UTILE
Soggiorno 35,5 mq
Cucina 10,0 mq
Disimpegno 4,5mq
Camera 15,7 mq
Ripostiglio 2,9 mq
Bagno 4,2 mq
Camera 13,5 mq
Bagno 6,0 mq
Corte esclusiva (Ovest) 40,0 mq
Corte esclusiva (Est) 80,0 mq

GARAGE (Sub 81) SUP. UTILE
Garage 22,0 mq

17.3.3. FINITURE — STATO DI CONSERVAZIONE

L’immobile presenta buone finiture in buone condizioni di conservazione e
manutenzione.

Le pareti intonacate a civile e tinteggiate, i pavimenti in listoni di legno
prefinito ad eccezione del pavimento e pareti del locale bagno con

rivestimento in piastrelle di gres (fino ad un’altezza di circa 2 m).
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| serramenti esterni sono in pvc interno e alluminio esterno, con vetro-
camera, con sistema oscurante a tapparelle in pvc motorizzate. |
serramenti interni sono in legno tamburato. |l portoncino d'ingresso
blindato.

Si segnala che in sede di sopralluogo si € riscontrato il malfunzionamento
della serratura del portoncino d’'ingresso condominiale e dell'impianto
citofonico.

Si segnala che le parti condominiali esterne, in particolare le facciate e le

pavimentazioni delle aree scoperte, rivelano diffusi ed evidenti segni di

degrado delle finiture esterne.

Inoltre il piano interrato destinato ad autorimessa, comprese le zone

interrate dei vani scala e del vano ascensore, € interessato da evidenti e

diffusi fenomeni di infiltrazione d’acqua che da tempo causano il degrado

delle superfici interne di pareti e soffitti e disagi ai condomini. Pertanto il

condominio necessiterebbe di un complessivo intervento di manutenzione

straordinaria per risolvere dette problematiche.

Si rinvia alla consultazione della documentazione fotografica relativa ai
beni di cui al Lotto 17 (vedasi allegato ALL.17.05) e di quella generale del

condominio (v. allegato ALL.10).

17.3.4.IMPIANTI  ED ATTESTATO DI PRESTAZIONE
ENERGETICA

Da quanto si & potuto appurare in sede di sopralluogo, 'immobile dispone
di impianto di riscaldamento a pavimento con caldaia a gas autonoma e
impianto di raffrescamento a pompa di calore con unita esterna e split a
parete posizionati nel soggiorno e nelle camere.

[l fabbricato & allacciato alla rete Enel, idrica e alla pubblica fognatura su
viale 4 Novembre.

L’edificio € dotato di impianto ascensore. Si segnala che in sede di
sopralluogo si & appreso che I'ascensore & soggetto a malfunzionamenti
dovuti al problema di infiltrazioni d’acqua nell'interrato. Si segnala inoltre
che anche Tlimpianto di illuminazione dei garage & soggetto a

malfunzionamenti dovuti a detto problema di infiltrazioni.
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Ai sensi e per gli effetti del D. Lgs. 192/05 e successive modifiche ed
integrazioni, si precisa che non é stato possibile reperire I'Attestato di
Prestazione Energetica.

Considerata I'epoca di costruzione e le caratteristiche del fabbricato si

ritiene che l'immobile abbia una classe energetica media con costi di

gestione energetica med..

17.4. SITUAZIONE URBANISTICO - EDILIZIA

17.4.1. DESTINAZIONE URBANISTICA

Per quanto attiene la destinazione urbanistica dell’area sulla quale insiste
il complesso di fabbricati cui appartengono le unita immobiliari in oggetto
si rinvia a quanto riportato nel paragrafo “DESTINAZIONE URBANISTICA
(LOTTI da 1 a 58)".

17.4.2. REGOLARITA URBANISTICO - EDILIZIA

Il fabbricato nel quale sono ubicate le unita immobiliari di cui al presente
Lotto 17 & stato edificato in forza dei titoli edilizi rilasciati dal Comune di
Treviso gia indicati al precedente paragrafo “TITOLI EDILIZI ABILITATIVI
(LOTTI da 1 a 58)”.

Si rinvia allesame della documentazione amministrativa riportata
nellallegato ALL.17.04 rappresentante lo stato concessionato degli
immobili.

Presso I'Agenzia del Territorio (Nuovo Catasto Edilizio Urbano), quali
ultime planimetrie agli atti risultano (vedasi I'allegato ALL.17.02):

- per il Sub 126 quella depositata in data 09.12.2009;

- per il Sub 81 quella depositata in data 09.12.20009.

Nel corso del sopralluogo sono state rilevate, a campione, le dimensioni
ed altezze degli immobili. A seguito del confronto tra le planimetrie agli atti
e quanto rilevato sul posto, si sono riscontrate alcune modeste differenze

dimensionali che rientrano nelle tolleranze concesse dalla normativa, e

Pag. 261/354



pertanto vi & per le unita di cui al presente lotto una sostanziale conformita

sotto il profilo urbanistico-edilizio-catastale.

17.5. STIMA DEL VALORE DELL’IMMOBILE
17.5.1. CRITERI E METODOLOGIE DI ANALISI E DI STIMA

La presente determinazione del valore di stima viene effettuata a corpo,

pur considerando il calcolo della superficie commerciale del bene e la

successiva applicazione del prezzo unitario di riferimento (€/mq) come

desumibile dal confronto con beni simili o assimilabili recentemente

oggetto di compravendita.

[l prezzo unitario di riferimento assunto considera i prezzi medi rilevati

dal’Agenzia del Territorio e quelli medi di mercato (per immobili

comparabili) come desumibili da compravendite note allo scrivente e/o da

indicazioni fornite da agenzie immobiliari e/o operatori del settore.

Nel caso di particolari condizioni di degrado e/o vetusta, eccedenti quelle

medie degli immobili presi come riferimento per la determinazione del

prezzo unitario di riferimento, verra applicato un coefficiente moltiplicativo

correttivo al prezzo unitario di riferimento.

Vi & inoltre una valutazione relativa a particolari condizioni dell'immobile

(ad esempio, eventuali irregolarita urbanistico — edilizie oppure cattive

condizioni statiche e di manutenzione) o vincoli, servitu o pregiudizi che

possano comportare un deprezzamento dello stesso.

Nel caso si riscontri la presenza di irregolarita e/o pregiudizi, il valore reale

del bene verra determinato sottraendo dal valore commerciale del bene

“libero da irregolarita / pregiudizi” i valori corrispondenti al ripristino e/o

all’eliminazione delle irregolarita / pregiudizi.

La superficie commerciale viene calcolata considerando le seguenti

incidenze:

- 100% della superficie utile di pavimento delle unitd a destinazione
residenziale/direzionale/commerciale;

- 100% delle pareti perimetrali di proprieta esclusiva;

— 50% delle pareti in comproprieta;

- 75% della superficie di mansarde con altezza media minima = 2,40 m;
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- 50% della superficie di garage/cantine;

- 35% della superficie di terrazze e logge;

- 25% della superficie di magazzini;

- 10% della superficie di giardini e aree scoperte di pertinenza dell’'unita
principale (fino ad una superficie pari a quella dell’unita; 2% per la

superficie eccedente).

17.5.2. VALUTAZIONE ANALITICA DELLE CONSISTENZE

La superficie commerciale complessiva delle unita immobiliari di cui al
presente Lotto 17 viene calcolata, sulla base delle planimetrie e dei rilievi
svolti, con i criteri esposti al precedente capitolo 17.5.1 (vedasi anche
I'elaborato grafico di individuazione superfici commerciali riportato in calce
allallegato ALL.17.06).

Ne derivano le seguenti consistenze:

Sup. appartamento: mg 109,0 x100% = 109,00mg +
Sup. corte esclusiva: mg 109,0 x 10% = 10,90 mq +
mg 11,0 x 2% = 0,22mqgq +
Sup. garage: mq 22,0 x 50% = 11,00mq =
Totale sup. commerciale - 131,12mq

17.5.3.INDIVIDUAZIONE  DEI VALORI UNITARI DI
RIFERIMENTO.

Dalla consultazione della banca dati delle quotazioni immobiliari
dell’Agenzia delle Entrate — Osservatorio del Mercato Immobiliare (vedasi
allegato ALL.17.06), emerge che il valore medio di compravendita nel
Comune di Treviso, nella zona semicentrale, aggiornato al secondo
semestre 2024, per abitazioni civili & compreso tra 1.700,00 — 2.950,00
€/mq.

Esaminato il bene immobile di cui trattasi, si sono considerate le sue
caratteristiche peculiari, nonché tutti gli elementi che possono influire nella
determinazione del valore dello stesso, quali ad esempio la posizione nel
territorio, la qualita del contesto, le condizioni e previsioni di sviluppo

dell'area, la destinazione, la dimensione e consistenza, la vetusta e grado
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di conservazione (vedasi, in particolare, quanto precisato nel precedente
paragrafo “17.3.3 FINITURE-STATO DI CONSERVAZIONE”) nonché di
vincoli gravanti sui beni (vedasi, in particolare, quanto precisato nel
capitolo “LIMITAZIONI, VINCOLI E SERVITU - LOTTI da 1 a 58”). Si sono
inoltre prese ulteriori informazioni sulle valutazioni recenti relative ad
immobili di tipo simile nella zona e si sono fatte tutte le debite valutazioni
tecniche ed economiche ai fini della determinazione del valore
commerciale degli immobili periziati, nello stato di fatto in cui si trovano.

Tutto cio considerato si ritiene di assumere come parametro unitario di

riferimento iniziale il valore di 2.300,00 €/mq.

Ne consegue un valore base di stima pari a: 2.300,00 €/ mg x 131,12 mqg
= Euro 301.576,00.

17.56.4. DETERMINAZIONE DEL VALORE ATTUALE DI
MERCATO PER IMMOBILE LIBERO.

Per tutto quanto sopra esposto, considerata la dimensione e consistenza
dellimmobile e prendendo quale prezzo unitario di riferimento quello sopra
individuato, nonché sottraendo gli oneri relativi a:

- spese condominiali arretrate, come meglio descritto nel precedente
paragrafo 17.2.3 (costo stimabile pari a 2.000,00 Euro);

si attribuisce allimmobile periziato un “VALORE ATTUALE DI MERCATO
PER IMMOBILE LIBERO” a corpo e arrotondato pari a € 300.000,00

(diconsi Euro trecentomila/00).

17.5.5. DETERMINAZIONE DEL VALORE ATTUALE DI
MERCATO PER IMMOBILE OCCUPATO.

In considerazione dello stato di occupazione dellimmobile, nellipotesi di
vendita dellimmobile nello stato occupato si deve considerare un
abbattimento del valore sopra indicato, in considerazione della non
immediata disponibilita del bene, dellordine del 10% e pertanto si
attribuisce all'immobile periziato un “VALORE ATTUALE DI MERCATO
PER IMMOBILE OCCUPATO” cosi calcolato:
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€ 300.000,00 — 10% con arrotondamento = € 270.000,00 (diconsi Euro

duecentosettantamila/00).

17.6. STIMA DEL VALORE DI VENDITA FORZATA

Considerate le caratteristiche peculiari delle modalita di vendita a seguito
di Esecuzione Immobiliare dellimmobile di cui trattasi (procedura di
vendita forzata senza che possa essere effettuata una congrua attivita di
promozione della vendita e parziale mancanza delle garanzie per vizi e
difetti), si reputa di dover applicare un deprezzamento del valore
dell’immobile dell’'ordine del 15% del suo valore commerciale e dunque di
attribuire allimmobile periziato un “VALORE DI VENDITA FORZATA’

(cioé quello da porre a base della procedura di vendita forzata) cosi

calcolato:

- VALORE DI VENDITA FORZATA PER IMMOBILE LIBERO:

€ 300.000,00 — 15% con arrotondamento = € 255.000,00 (diconsi Euro
duecentocinquantacinquemila/00);

- VALORE DI VENDITA FORZATA PER IMMOBILE OCCUPATO:

€ 270.000,00 — 15% con arrotondamento = € 230.000,00 (diconsi Euro

duecentotrentamila/00).

Riepilogando si hanno pertanto i seguenti valori di stima per il Lotto 17:

STATO STIMA VALORE DI | STIMA VALORE PER
DELL’IMMOBILE MERCATO VENDITA FORZATA
Immobile libero € 300.000,00 € 255.000,00

Immobile occupato € 270.000,00 € 230.000,00

Alla presente relazione viene allegata copia dei seguenti documenti:

ALLEGATI LOTTO 17 - Treviso — viale 4 Novembre, 70/C -

appartamento al piano terra e garage — Sub 126 e 81

ALL.17.01

Visure catastali

ALL.17.02

planimetrico e planimetrie.

Documentazione catastale; estratto di mappa, elaborato
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ALL.17.03 | Contratti di locazione/sublocazione/comodato

ALL.17.04 | Documentazione amministrativa

ALL.17.05 | Documentazione fotografica

ALL.17.06 | Scheda O.M.l. - Anno 2024 — Semestre Il - Comune di
Treviso — zona semicentrale; Scheda individuazione
superfici commerciali.

ALL.17.07 | Scheda sintetica LOTTO 17
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18. LOTTO 18 (Treviso — Viale 4 Novembre, 70/D — appartamento al
piano primo — Sub 128)

18.1. INDIVIDUAZIONE DEGLI IMMOBILI E DELLA PROPRIETA’
18.1.1.INDIVIDUAZIONE CATASTALE E CONFINI

Il pignoramento colpisce il diritto pari a 1/1 di piena proprieta della

seguente unita immobiliare, facente parte del presente Lotto 18 (vedasi

visure catastali riportate in allegato ALL.18.01):

N.C.E.U. - Comune di Treviso (TV) — Sez. Urb. F- Foglio 1

— Particella 1946, Sub 128, Cat. A/2, Classe 4, Consistenza 7 vani,
Superficie Tot. 111 mq, Viale Quattro Novembre, Piano 1, Rendita
Euro 777,27.

Detta unita immobiliare (appartamento) fa parte dell’edificio “Residence
Gaia” appartenente al complesso condominiale denominato “Complesso
Immobiliare Quattro Novembre 5” sito in viale 4 Novembre n. 70 a Treviso,
ubicato nell’area cosi censita al Catasto Terreni:

Comune di Treviso (TV) — Foglio 31 — Mappale 1946.

Si precisa che il pignoramento comprende la comproprieta delle parti
comuni condominiali per la quota millesimale di competenza, come
indicate nelle tabelle millesimali allegate al Regolamento di Condominio
(v. allegato ALL.05).

| dati catastali indicati nel pignoramento per il presente Lotto sono conformi

a quelli attualmente riscontrabili al Nuovo Catasto Edilizio Urbano ed

individuano le unita immobiliari di cui trattasi.

CONFINI: 'appartamento Sub 128 confina al piano primo con il Sub 173
(bcnc).

[l mappale nel quale & stato edificato il fabbricato di cui le unita immobiliari
fanno parte, confina partendo da Nord e proseguendo in senso orario con:
canale demaniale e la pubblica via (Viale 4 Novembre), i mappali 193,
1697, 194, 217, 1953, 1954, canale demaniale, 1951, 445 e 810 (vedasi
anche estratto di mappa riportato nell’ALL.18.02).
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18.1.2.INTESTAZIONE DELLA PROPRIETA’ - ATTO DI
PROVENIENZA

Per quanto attiene all’atto di provenienza relativo ai beni in oggetto si rinvia
a quanto riportato nel paragrafo “INTESTAZIONE DELLA PROPRIETA'-
ATTO DI PROVENIENZA (LOTTI da 1 a 58)” e all'allegato ALL.01.

18.2. VINCOLI, PREGIUDIZI, ONERI E STATO DI POSSESSO
18.2.1.I1SCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

Per quanto attiene alle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli gravanti sui
beni in oggetto si rinvia a quanto riportato nel paragrafo “ISCRIZIONI E
TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI (LOTTl da 1 a 58)".

18.2.2.LIMITAZIONI, VINCOLI, SERVITU, USI CIVICI

Per quanto attiene all’esistenza di limitazioni, vincoli e servitu gravanti sui
beni in oggetto si rinvia a quanto riportato nel paragrafo “LIMITAZIONI
VINCOLI E SERVITU (LOTTI da 1 a 58)".

18.2.3.STATO DI POSSESSO E DI OCCUPAZIONE DEGLI
IMMOBILI

L’appartamento (Sub 128) all’'atto del sopralluogo risultava occupata da

terze persone.

Dalle consultazioni effettuate presso I'Agenzia delle Entrate risultano i

seguenti contratti:

e contratto di locazione multipla con contestuale cessione di
contratti n. 9961 serie 3T, stipulato in data 08.11.2019 e registrato in
data 14.11.2019, con durata dal 01.02.2020 al 31.01.2026 (6 anni)
tacitamente rinnovabile per uguale periodo (6 anni) salva
comunicazione di disdetta con anticipo non inferiore a 6 mesi prima
della scadenza, con canone di locazione annuo rinegoziato in €
45.000,00 +IVA pari a € 3.750,00 +IVA mensili, avente ad oggetto
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'appartamento Sub 128 oltre ad altri immobili (contratto riportato in
allegato ALL.18.03).

Si segnala che in detto contratto il locatore € ESECUTATO e |l
conduttore & una societa estranea alla procedura. Si segnala inoltre
che dall’esito dell'interrogazione effettuata dall’Agenzia delle Entrate
risulta “avvenuta cessione degli effetti giuridici del contratto in data
31/06/2026”, con subentro, come parte conduttrice, di altra societa
estranea alla procedura.

In merito al giudizio sulla congruita del canone di locazione,
considerato che detto contratto ha per oggetto piu beni e nello
specifico n. 23 appartamenti (di cui 22 oggetto della presente
procedura), n. 36 garage e n. 21 cantine, I'importo del canone risulta
vile in quanto inferiore di 1/3 rispetto al giusto prezzo che, assumendo
i seguenti prezzi di mercato:

- 10,00 €/mq al mese per gli appartamenti (2.381 mq);

- 50 €/cad. al mese per ciascun garage;

- 10 €/cad. al mese per ciascuna cantina;

- riduzione dell'ordine del 20% per tipologia di contratto (locazione
multipla);

si stima pari a circa € 20.000,00 mensili.

18.2.4. ONERI E PESI DI CARATTERE ECONOMICO

Le unita immobiliari di cui trattasi fanno parte del condominio “Complesso
Immobiliare Quattro Novembre 5" e dalla documentazione fornita
dall’Amministratore del condominio risulta che (v. anche allegato ALL.09):
- le spese condominiali insolute a carico di ESECUTATO, riferite ai beni di
cui al Lotto 18, sono complessivamente pari a circa 3.500,00 Euro;

- il costo di esercizio annuo, riferito ai beni di cui al Lotto 18, & mediamente
pari a circa € 1.400,00;

- l'ammontare degli insoluti relativi agli ultimi due esercizi € pari a circa €
1.000,00.

Considerato che il futuro acquirente dovra corrispondere le spese
condominiali arretrate degli ultimi due anni, verra prudenzialmente detratto

dal valore di stima del Lotto 18 una cifra pari a 2.500,00 Euro.
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18.3. DESCRIZIONE ED ANALISI DELL’ IMMOBILE
18.3.1. DESCRIZIONE GENERALE E UBICAZIONE

L’'immobile oggetto di stima di cui al presente Lotto 18 (appartamento al
piano primo) fa parte dell’edificio “Residence Gaia”, appartenente al
complesso condominiale denominato “Complesso Immobiliare Quattro
Novembre 5”, sito a Treviso in viale 4 Novembre n. 70/D, destinato
prevalentemente ad uso residenziale e in parte direzionale e commerciale.
Trattasi di un condominio che gode di un’ottima posizione, poiché nelle
immediate vicinanze del centro storico di Treviso, in un quartiere dotato di
numerosi servizi oltre ad essere in prossimita dell’accesso al percorso
ciclo-pedonale denominato Alzaia del Sile.

Trattasi di un complesso condominiale composto di tre fabbricati, che si
sviluppano fino a sei piani fuori terra, con un piano interrato comune
destinato ad autorimessa, che ha conseguito I'agibilita nel 2016.

L’'unita & accessibile dallingresso pedonale su viale 4 Novembre,
attraverso I'area scoperta comune condominiale non recintata che
conduce all'ingresso del vano scala al civico 70/D, al piano primo. Il piano
interrato & accessibile da una rampa carrabile coperta con ingresso diretto

da viale 4 Novembre.

18.3.2. DESCRIZIONE DEL BENE

Il presente Lotto 18 € costituito da un’unita residenziale al piano terra (Sub
180) del fabbricato denominato “Residence Gaia” di sei piani fuori terra.
L’'unita si compone di ampio soggiorno con angolo cottura e terrazza,
disimpegno, camera matrimoniale, due camere doppie, due bagni
finestrati e un ripostiglio.

L’altezza utile interna dei vani abitabili & pari a 2,70 m. L’alloggio ha
un’esposizione principale sui lati Est e Ovest, e gode di una buona
illuminazione naturale grazie alle ampie aperture finestrate.

Il tutto come meglio illustrato nella documentazione fotografica riportata
nell’allegato ALL.18.05.
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Nella seguente tabella vengono riassunte le superfici del’immobile:

APPARTAMENTO (Sub 126) SUPERFICIE UTILE
Soggiorno con angolo cottura 30,5 mq
Terrazzo 5,8 mq
Disimpegno 5,5mq
Camera 15,5 mq
Ripostiglio 2,5mq
Bagno 3,9 mq
Camera 12,2 mq
Bagno 5,0 mq
Camera 12,5 mq
Terrazzol/loggia 1,8 mq

18.3.3. FINITURE — STATO DI CONSERVAZIONE

L’immobile presenta buone finiture in buone condizioni di conservazione e
manutenzione.

Le pareti intonacate a civile e tinteggiate, i pavimenti in listoni di legno
prefinito ad eccezione del pavimento e pareti dei locali bagno con
rivestimento in piastrelle di gres (fino ad un’altezza di circa 2 m).

| serramenti esterni sono in pvc interno e alluminio esterno, con vetro-
camera, con sistema oscurante a tapparelle in pvc motorizzate. |
serramenti interni sono in legno tamburato. Il portoncino dingresso
blindato.

Si segnala che le parti condominiali esterne, in particolare le facciate e le

pavimentazioni delle aree scoperte, rivelano diffusi ed evidenti segni di

degrado delle finiture esterne.

Inoltre il piano interrato destinato ad autorimessa, comprese le zone

interrate dei vani scala e del vano ascensore, € interessato da evidenti e

diffusi fenomeni di infiltrazione d’acqua che da tempo causano il degrado

delle superfici interne di pareti e soffitti e disagi ai condomini. Pertanto il

condominio necessiterebbe di un complessivo intervento di manutenzione

straordinaria per risolvere dette problematiche.
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Si rinvia alla consultazione della documentazione fotografica relativa ai
beni di cui al Lotto 18 (vedasi allegato ALL.18.05) e di quella generale del

condominio (v. allegato ALL.10).

18.3.4.IMPIANTI ED ATTESTATO DI PRESTAZIONE
ENERGETICA

Da quanto si & potuto appurare in sede di sopralluogo, 'immobile dispone
di impianto di riscaldamento a pavimento con caldaia a gas autonoma e
impianto di raffrescamento a pompa di calore con unita esterna e split a
parete.

[l fabbricato & allacciato alla rete Enel, idrica e alla pubblica fognatura su
viale 4 Novembre.

L’edificio € dotato di impianto ascensore. Si segnala che in sede di
sopralluogo si & appreso che l'ascensore € soggetto a malfunzionamenti
dovuti al problema di infiltrazioni d’acqua nell'interrato.

Ai sensi e per gli effetti del D. Lgs. 192/05 e successive modifiche ed
integrazioni, si precisa che non & stato possibile reperire I'Attestato di
Prestazione Energetica.

Considerata I'epoca di costruzione e le caratteristiche del fabbricato si

ritiene che I'immobile abbia una classe energetica media con costi di

gestione energetica med..

18.4. SITUAZIONE URBANISTICO - EDILIZIA
18.4.1. DESTINAZIONE URBANISTICA

Per quanto attiene la destinazione urbanistica dell’area sulla quale insiste
il complesso di fabbricati cui appartengono le unita immobiliari in oggetto
si rinvia a quanto riportato nel paragrafo “DESTINAZIONE URBANISTICA
(LOTTl da 1 a 58)".

18.4.2. REGOLARITA URBANISTICO - EDILIZIA

Il fabbricato nel quale sono ubicate le unita immobiliari di cui al presente
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Lotto 16 & stato edificato in forza dei titoli edilizi rilasciati dal Comune di
Treviso gia indicati al precedente paragrafo “TITOLI EDILIZI ABILITATIVI
(LOTTIl da 1 a 58)".

Si rinvia allesame della documentazione amministrativa riportata
nellallegato ALL.18.04 rappresentante lo stato concessionato degli
immobili.

Presso I'Agenzia del Territorio (Nuovo Catasto Edilizio Urbano), quali
ultime planimetrie agli atti risulta quella depositata in data 11.12.2014
(vedasi l'allegato ALL.18.02).

Nel corso del sopralluogo sono state rilevate, a campione, le dimensioni
ed altezze degli immobili. A seguito del confronto tra le planimetrie agli atti
e quanto rilevato sul posto, si sono riscontrate alcune modeste differenze
dimensionali che rientrano nelle tolleranze concesse dalla normativa, oltre
alla realizzazione in una camera di una nicchia in cartongesso per armadio
che si considera opera d’arredo, e pertanto vi & per le unita di cui al
presente lotto una sostanziale conformita sotto il profilo urbanistico-

edilizio-catastale.

18.5. STIMA DEL VALORE DELL’IMMOBILE
18.5.1. CRITERI E METODOLOGIE DI ANALISI E DI STIMA

La presente determinazione del valore di stima viene effettuata a corpo,
pur considerando il calcolo della superficie commerciale del bene e la
successiva applicazione del prezzo unitario di riferimento (€/mq) come
desumibile dal confronto con beni simili o assimilabili recentemente
oggetto di compravendita.

[l prezzo unitario di riferimento assunto considera i prezzi medi rilevati
dal’Agenzia del Territorio e quelli medi di mercato (per immobili
comparabili) come desumibili da compravendite note allo scrivente e/o da
indicazioni fornite da agenzie immobiliari e/o operatori del settore.

Nel caso di particolari condizioni di degrado e/o vetusta, eccedenti quelle
medie degli immobili presi come riferimento per la determinazione del
prezzo unitario di riferimento, verra applicato un coefficiente moltiplicativo

correttivo al prezzo unitario di riferimento.
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Vi & inoltre una valutazione relativa a particolari condizioni dell'immobile

(ad esempio, eventuali irregolarita urbanistico — edilizie oppure cattive

condizioni statiche e di manutenzione) o vincoli, servitu o pregiudizi che

possano comportare un deprezzamento dello stesso.

Nel caso si riscontri la presenza di irregolarita e/o pregiudizi, il valore reale

del bene verra determinato sottraendo dal valore commerciale del bene

“libero da irregolarita / pregiudizi” i valori corrispondenti al ripristino e/o

all’eliminazione delle irregolarita / pregiudizi.

La superficie commerciale viene calcolata considerando le seguenti

incidenze:

— 100% della superficie utile di pavimento delle unita a destinazione
residenziale/direzionale/commerciale;

- 100% delle pareti perimetrali di proprieta esclusiva;

- 50% delle pareti in comproprieta;

— 75% della superficie di mansarde con altezza media minima = 2,40 m;

- 50% della superficie di garage/cantine;

- 35% della superficie di terrazze e logge;

- 25% della superficie di magazzini;

- 10% della superficie di giardini e aree scoperte di pertinenza dell’'unita
principale (fino ad una superficie pari a quella dell’unita; 2% per la

superficie eccedente).

18.5.2. VALUTAZIONE ANALITICA DELLE CONSISTENZE

La superficie commerciale complessiva delle unita immobiliari di cui al
presente Lotto 18 viene calcolata, sulla base delle planimetrie e dei rilievi
svolti, con i criteri esposti al precedente capitolo 18.5.1 (vedasi anche
I'elaborato grafico di individuazione superfici commerciali riportato in calce
allallegato ALL.18.06).

Ne derivano le seguenti consistenze:

Sup. appartamento: mq 109,0 x 100% = 109,00 mg +
Sup. terrazze: mq 76 x 35% 266mq =
Totale sup. commerciale 111,66 mq
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18.5.3.INDIVIDUAZIONE  DEI VALORI UNITARI DI
RIFERIMENTO.

Dalla consultazione della banca dati delle quotazioni immobiliari
dell’Agenzia delle Entrate — Osservatorio del Mercato Immobiliare (vedasi
allegato ALL.18.06), emerge che il valore medio di compravendita nel
Comune di Treviso, nella zona semicentrale, aggiornato al secondo
semestre 2024, per abitazioni civili & compreso tra 1.700,00 — 2.950,00
€/mq.

Esaminato il bene immobile di cui trattasi, si sono considerate le sue
caratteristiche peculiari, nonché tutti gli elementi che possono influire nella
determinazione del valore dello stesso, quali ad esempio la posizione nel
territorio, la qualita del contesto, le condizioni e previsioni di sviluppo
dell'area, la destinazione, la dimensione e consistenza, la vetusta e grado
di conservazione (vedasi, in particolare, quanto precisato nel precedente
paragrafo “18.3.3 FINITURE-STATO DI CONSERVAZIONE”) nonché di
vincoli gravanti sui beni (vedasi, in particolare, quanto precisato nel
capitolo “LIMITAZIONI, VINCOLI E SERVITU - LOTTI da 1 a 58”). Si sono
inoltre prese ulteriori informazioni sulle valutazioni recenti relative ad
immobili di tipo simile nella zona e si sono fatte tutte le debite valutazioni
tecniche ed economiche ai fini della determinazione del valore
commerciale degli immobili periziati, nello stato di fatto in cui si trovano.
Tutto cio considerato si ritiene di assumere come parametro unitario di

riferimento iniziale il valore di 2.300,00 €/mq.

Ne consegue un valore base di stima pari a: 2.300,00 €/ mg x 111,66 mqg
= Euro 256.818,00.

18.5.4. DETERMINAZIONE DEL VALORE ATTUALE DI
MERCATO PER IMMOBILE LIBERO.

Per tutto quanto sopra esposto, considerata la dimensione e consistenza
dell’immobile e prendendo quale prezzo unitario di riferimento quello sopra

individuato, nonché sottraendo gli oneri relativi a:
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- spese condominiali arretrate, come meglio descritto nel precedente
paragrafo 16.6.3 (costo stimabile pari a 1.000,00 Euro);

si attribuisce all’immobile periziato un “VALORE ATTUALE DI MERCATO
PER IMMOBILE LIBERO” a corpo e arrotondato pari a € 256.000,00

(diconsi Euro duecentocinquantaseimila/00).

18.5.5. DETERMINAZIONE DEL VALORE ATTUALE DI
MERCATO PER IMMOBILE OCCUPATO.

In considerazione dello stato di occupazione dellimmobile, nell'ipotesi di
vendita dellimmobile nello stato occupato si deve considerare un
abbattimento del valore sopra indicato, in considerazione della non
immediata disponibilita del bene, dellordine del 10% e pertanto si
attribuisce all'immobile periziato un “VALORE ATTUALE DI MERCATO
PER IMMOBILE OCCUPATO” cosi calcolato:

€ 256.000,00 — 10% con arrotondamento = € 230.000,00 (diconsi Euro

duecentotrentamila/00).

18.6. STIMA DEL VALORE DI VENDITA FORZATA

Considerate le caratteristiche peculiari delle modalita di vendita a seguito
di Esecuzione Immobiliare dellimmobile di cui trattasi (procedura di
vendita forzata senza che possa essere effettuata una congrua attivita di
promozione della vendita e parziale mancanza delle garanzie per vizi e
difetti), si reputa di dover applicare un deprezzamento del valore
dell'immobile dell’'ordine del 15% del suo valore commerciale e dunque di
attribuire all’immobile periziato un “VALORE DI VENDITA FORZATA’

(cioé quello da porre a base della procedura di vendita forzata) cosi

calcolato:

- VALORE DI VENDITA FORZATA PER IMMOBILE LIBERO:

€ 256.000,00 — 15% con arrotondamento = € 218.000,00 (diconsi Euro
duecentodiciottomila/00);

- VALORE DI VENDITA FORZATA PER IMMOBILE OCCUPATO:

€ 230.000,00 — 15% con arrotondamento = € 196.000,00 (diconsi Euro

centonovantaseimila/00).
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Riepilogando si hanno pertanto i seguenti valori di stima per il Lotto 18:

STATO STIMA VALORE DI | STIMA VALORE PER
DELL'IMMOBILE MERCATO VENDITA FORZATA
Immobile libero € 256.000,00 €218.000,00

Immobile occupato € 230.000,00 € 196.000,00

Alla presente relazione viene allegata copia dei seguenti documenti:

ALLEGATI LOTTO 18 — Treviso — viale 4 Novembre, 70/D -

appartamento al piano primo — Sub 128

ALL.18.01 | Visure catastali

ALL.18.02 | Documentazione catastale; estratto di mappa, elaborato
planimetrico e planimetrie.

ALL.18.03 | Contratti di locazione/sublocazione/comodato.

ALL.18.04 | Documentazione amministrativa.

ALL.18.05 | Documentazione fotografica.

ALL.18.06 | Scheda O.M.l. - Anno 2024 — Semestre Il - Comune di
Treviso — zona semicentrale; Scheda individuazione
superfici commerciali.

ALL.18.07 | Scheda sintetica LOTTO 18.
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19. LOTTO 19 (Treviso — Viale 4 Novembre, 70/D — appartamento al

piano primo e due garage al piano interrato — Sub 129, 88 e 90)

19.1. INDIVIDUAZIONE DEGLI IMMOBILI E DELLA PROPRIETA’
19.1.1.INDIVIDUAZIONE CATASTALE E CONFINI

[l pignoramento colpisce il diritto pari a 1/1 di piena proprieta delle seguenti
unita immobiliari, facenti parte del presente Lotto 19 (vedasi visure
catastali riportate in allegato ALL.19.01):

N.C.E.U. - Comune di Treviso (TV) — Sez. Urb. F- Foglio 1

- Particella 1946, Sub 129, Cat. A/2, Classe 4, Consistenza 7 vani,
Superficie Tot. 112 mq, Viale Quattro Novembre, Piano 1, Rendita
Euro 777,27;

— Particella 1946, Sub 88, Cat. C/6, Classe 7, Consistenza 16 mq,
Superficie Tot. 18 mq, Viale Quattro Novembre, Piano S1, Rendita
Euro 90,90;

— Particella 1946, Sub 90, Cat. C/6, Classe 7, Consistenza 16 mq,
Superficie Tot. 18 mq, Viale Quattro Novembre, Piano S1, Rendita
Euro 90,90.

Dette unita immobiliari (appartamento e due garage) fanno parte
dell’'edificio “Residence Gaia” appartenente al complesso condominiale
denominato “Complesso Immobiliare Quattro Novembre 5” sito in viale 4
Novembre n. 70 a Treviso, ubicato nell’area cosi censita al Catasto
Terreni:

Comune di Treviso (TV) — Foglio 31 — Mappale 1946.

Si precisa che il pignoramento comprende la comproprieta delle parti
comuni condominiali per la quota millesimale di competenza, come
indicate nelle tabelle millesimali allegate al Regolamento di Condominio
(v. allegato ALL.05).
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| dati catastali indicati nel pignoramento per il presente Lotto sono conformi

a quelli attualmente riscontrabili al Nuovo Catasto Edilizio Urbano ed

individuano le unita immobiliari di cui trattasi.

CONFINI: 'appartamento Sub 129 confina con: Sub 173 (bcnc) e Sub 130.
Il garage Sub 88 confina con: Sub 87, Sub 89 e Sub 154 (bcnc).

Il garage Sub 90 confina con: Sub 89, Sub 91 e Sub 154 (bcnc).

Il mappale nel quale & stato edificato il fabbricato di cui le unita immobiliari
fanno parte, confina partendo da Nord e proseguendo in senso orario con:
canale demaniale e la pubblica via (Viale 4 Novembre), i mappali 193,
1697, 194, 217, 1953, 1954, canale demaniale, 1951, 445 e 810 (vedasi
anche estratto di mappa riportato nel’ALL.19.02).

19.1.2.INTESTAZIONE DELLA PROPRIETA’ - ATTO DI
PROVENIENZA

Per quanto attiene all’atto di provenienza relativo ai beni in oggetto si rinvia
a quanto riportato nel paragrafo “INTESTAZIONE DELLA PROPRIETA'-
ATTO DI PROVENIENZA (LOTTI da 1 a 58)” e all'allegato ALL.01.

19.2. VINCOLI, PREGIUDIZI, ONERI E STATO DI POSSESSO
19.2.1.ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

Per quanto attiene alle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli gravanti sui
beni in oggetto si rinvia a quanto riportato nel paragrafo “ISCRIZIONI E
TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI (LOTTIl da 1 a 58)".

19.2.2.LIMITAZIONI, VINCOLI, SERVITU, USI CIVICI

Per quanto attiene all’esistenza di limitazioni, vincoli e servitu gravanti sui
beni in oggetto si rinvia a quanto riportato nel paragrafo “LIMITAZIONI
VINCOLI E SERVITU (LOTTI da 1 a 58)".
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19.2.3.STATO DI POSSESSO E DI OCCUPAZIONE DEGLI
IMMOBILI

L’appartamento (Sub 129) e i garage (Sub 88 e 90) all'atto del sopralluogo

risultavano occupati da terze persone.

Dalle consultazioni effettuate presso I'Agenzia delle Entrate risultano i

seguenti contratti:

contratto di locazione multipla con contestuale cessione di
contratti n. 9961 serie 3T, stipulato in data 08.11.2019 e registrato in
data 14.11.2019, con durata dal 01.02.2020 al 31.01.2026 (6 anni)
tacitamente rinnovabile per wuguale periodo (6 anni) salva
comunicazione di disdetta con anticipo non inferiore a 6 mesi prima
della scadenza, con canone di locazione annuo rinegoziato in €
45.000,00 +IVA pari a € 3.750,00 +IVA mensili, avente ad oggetto
'appartamento Sub 129 e i garage Sub 88 e 90 oltre ad altri immobili
(contratto riportato in allegato ALL.19.03).

Si segnala che in detto contratto il locatore € ESECUTATO e |l
conduttore & una societa estranea alla procedura. Si segnala inoltre
che dall’esito dell'interrogazione effettuata dall’Agenzia delle Entrate
risulta “avvenuta cessione degli effetti giuridici del contratto in data
31/06/2026”, con subentro, come parte conduttrice, di altra societa
estranea alla procedura.

In merito al giudizio sulla congruita del canone di locazione,
considerato che detto contratto ha per oggetto piu beni e nello
specifico n. 23 appartamenti (di cui 22 oggetto della presente
procedura), n. 36 garage e n. 21 cantine, I'importo del canone risulta
vile in quanto inferiore di 1/3 rispetto al giusto prezzo che, assumendo
i seguenti prezzi di mercato:

- 10,00 €/mq al mese per gli appartamenti (2.381 mq);

- 50 €/cad. al mese per ciascun garage;

- 10 €/cad. al mese per ciascuna cantina;

- riduzione dell'ordine del 20% per tipologia di contratto (locazione
multipla);

si stima pari a circa € 20.000,00 mensili.
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19.2.4. ONERI E PESI DI CARATTERE ECONOMICO

Le unita immobiliari di cui trattasi fanno parte del condominio “Complesso
Immobiliare Quattro Novembre 5" e dalla documentazione fornita
dal’Amministratore del condominio risulta che (v. anche allegato ALL.09):
- le spese condominiali insolute a carico di ESECUTATO, riferite ai beni di
cui al Lotto 19, sono complessivamente pari a circa 2.400,00 Euro;

- il costo di esercizio annuo, riferito ai beni di cui al Lotto 19, & mediamente
pari a circa € 1.600,00;

- l'ammontare degli insoluti relativi agli ultimi due esercizi € pari a circa €
900,00.

Considerato che il futuro acquirente dovra corrispondere le spese
condominiali arretrate degli ultimi due anni, verra prudenzialmente detratto

dal valore di stima del Lotto 19 una cifra pari a 2.500,00 Euro.

19.3. DESCRIZIONE ED ANALISI DELL’ IMMOBILE
19.3.1. DESCRIZIONE GENERALE E UBICAZIONE

Gli immobili oggetto di stima di cui al presente Lotto 19 (appartamento al
piano primo e due garage al piano interrato) fanno parte dell’edificio
“‘Residence Gaia”, appartenente al complesso condominiale denominato
“Complesso Immobiliare Quattro Novembre 5”, sito a Treviso in viale 4
Novembre n. 70/D, destinato prevalentemente ad uso residenziale e in
parte direzionale e commerciale.

Trattasi di un condominio che gode di un’ottima posizione, poiché nelle
immediate vicinanze del centro storico di Treviso, in un quartiere dotato di
numerosi servizi oltre ad essere in prossimita dellaccesso al percorso
ciclo-pedonale denominato Alzaia del Sile.

Trattasi di un complesso condominiale composto di tre fabbricati, che si
sviluppano fino a sei piani fuori terra, con un piano interrato comune
destinato ad autorimessa, che ha conseguito I'agibilita nel 2016.

Le unita sono accessibili dallingresso pedonale su viale 4 Novembre,
attraverso l'area scoperta comune condominiale non recintata che

conduce allingresso del vano scala al civico 70/D, al piano primo. Il piano
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interrato & accessibile da una rampa carrabile coperta con ingresso diretto

da viale 4 Novembre.

19.3.2. DESCRIZIONE DEL BENE

Il presente Lotto 19 si compone di un’unita residenziale al piano primo
(Sub 129) e due un garage (Sub 88 e 90) al piano interrato, del fabbricato
denominato “Residence Gaia” di sei piani fuori terra.

L’appartamento si compone di ampio soggiorno con angolo cottura,
disimpegno, tre camere di cui due camere matrimoniali e una doppia, due
bagni di cui uno cieco e ripostiglio, oltre a due terrazze con accesso da
due camere.

L’altezza utile interna & pari a 2,70 m ad eccezione del disimpegno che ha
altezza utile 2,55 m. L’alloggio ha esposizione sui lati Est e Ovest, e gode
di una buona illuminazione naturale grazie alle ampie aperture finestrate.
| garage al piano interrato, di superficie di circa 14 mq ciascuno, sono
dotati di basculante manuale e presentano un’altezza interna media utile
pari a 2,35 m. Si segnala che in sede di sopralluogo si sono riscontrati
evidenti e numerosi segni di deterioramento delle superfici nei soffitti e
pareti dei garage e, in generale, nei soffitti, pareti e pavimenti delle parti
comuni del piano interrato, dovuti a fenomeni di infiltrazioni d’acqua.

Il tutto come meglio illustrato nella documentazione fotografica riportata
nell’ allegato ALL.19.05.

Nella seguente tabella vengono riassunte le superfici del’immobile:

APPARTAMENTO (Sub 129) SUPERFICIE UTILE
Soggiorno con angolo cottura 31,0 mq
Disimpegno 6,3 mq
Camera 16,0 mq
Terrazzo 3,3 mq
Ripostiglio 2,8 mq
Bagno 4,2 mq
Camera 13,1 mq
Bagno 6,0 mq
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Camera 14,5 mq

Terrazzo 3,3 mq
GARAGE SUP. UTILE

Garage (Sub 88) 14,0 mq

Garage (Sub 90) 14,0 mq

19.3.3. FINITURE — STATO DI CONSERVAZIONE

L’immobile presenta buone finiture in buone condizioni di conservazione e
manutenzione.

Le pareti intonacate a civile e tinteggiate, i pavimenti in listoni di legno
prefinito ad eccezione del pavimento e pareti del locale bagno con
rivestimento in piastrelle di gres (fino ad un’altezza di circa 2 m).

| serramenti esterni sono in pvc interno e alluminio esterno, con vetro-
camera, con sistema oscurante a tapparelle in pvc motorizzate. |
serramenti interni sono in legno tamburato. |l portoncino d'ingresso
blindato.

Si segnala che in sede di sopralluogo si € riscontrato il malfunzionamento
della serratura del portoncino d’'ingresso condominiale e dell'impianto
citofonico.

Si segnala che le parti condominiali esterne, in particolare le facciate e le

pavimentazioni delle aree scoperte, rivelano diffusi ed evidenti segni di

degrado delle finiture esterne.

Inoltre il piano interrato destinato ad autorimessa, comprese le zone

interrate dei vani scala e del vano ascensore, € interessato da evidenti e

diffusi fenomeni di infiltrazione d’acqua che da tempo causano il degrado

delle superfici interne di pareti e soffitti e disagi ai condomini. Pertanto il

condominio necessiterebbe di un complessivo intervento di manutenzione

straordinaria per risolvere dette problematiche.

Si rinvia alla consultazione della documentazione fotografica relativa ai
beni di cui al Lotto 19 (vedasi allegato ALL.19.05) e di quella generale del

condominio (v. allegato ALL.10).
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19.3.4.IMPIANTI  ED ATTESTATO DI PRESTAZIONE
ENERGETICA

Da quanto si & potuto appurare in sede di sopralluogo, 'immobile dispone
di impianto di riscaldamento a pavimento con caldaia a gas autonoma e
impianto di raffrescamento a pompa di calore con unita esterna e split a
parete posizionati nel soggiorno e nelle camere.

[l fabbricato & allacciato alla rete Enel, idrica e alla pubblica fognatura su
viale 4 Novembre.

L’edificio € dotato di impianto ascensore. Si segnala che in sede di
sopralluogo si € appreso che I'ascensore & soggetto a malfunzionamenti
dovuti al problema di infiltrazioni d’acqua nell'interrato. Si segnala inoltre
che anche Tlimpianto di illuminazione dei garage & soggetto a
malfunzionamenti dovuti a detto problema di infiltrazioni.

Ai sensi e per gli effetti del D. Lgs. 192/05 e successive modifiche ed
integrazioni, si precisa che non & stato possibile reperire I'Attestato di
Prestazione Energetica.

Considerata I'epoca di costruzione e le caratteristiche del fabbricato si

ritiene che I'immobile abbia una classe energetica media con costi di

gestione energetica med..

19.4. SITUAZIONE URBANISTICO - EDILIZIA
19.4.1. DESTINAZIONE URBANISTICA

Per quanto attiene la destinazione urbanistica dell’area sulla quale insiste
il complesso di fabbricati cui appartengono le unita immobiliari in oggetto
si rinvia a quanto riportato nel paragrafo “DESTINAZIONE URBANISTICA
(LOTTl da 1 a 58)".

19.4.2. REGOLARITA URBANISTICO - EDILIZIA

Il fabbricato nel quale sono ubicate le unita immobiliari di cui al presente
Lotto 19 é stato edificato in forza dei titoli edilizi rilasciati dal Comune di
Treviso gia indicati al precedente paragrafo “TITOLI EDILIZI ABILITATIVI
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(LOTTI da 1 a 58)".

Si rinvia allesame della documentazione amministrativa riportata
nellallegato ALL.19.04 rappresentante lo stato concessionato degli
immobili.

Presso I'Agenzia del Territorio (Nuovo Catasto Edilizio Urbano), quali
ultime planimetrie agli atti risultano (vedasi I'allegato ALL.17.02):

- per il Sub 129 quella depositata in data 11.12.2014;

- per il Sub 88 quella depositata in data 09.12.2009;

- per il Sub 90 quella depositata in data 09.12.20009.

Nel corso del sopralluogo sono state rilevate, a campione, le dimensioni
ed altezze degli immobili. A seguito del confronto tra le planimetrie agli atti
e quanto rilevato sul posto, si sono riscontrate alcune modeste differenze
dimensionali che rientrano nelle tolleranze concesse dalla normativa, e
pertanto vi & per le unita di cui al presente lotto una sostanziale conformita
sotto il profilo urbanistico-edilizio-catastale, ad eccezione di quanto sotto
riportato:

- i due garage (Sub 88 e 90) sono di lunghezza inferiore (vedasi anche
elaborato grafico riportato in calce all'allegato ALL.19.04).

Con riferimento a quanto sopra esposto, si stima un onere economico a
titolo indicativo e cautelativo pari a circa 2.000,00 Euro per le pratiche di
sanatoria urbanistico/edilizia e variazione catastale necessarie a
regolarizzare le suddette difformita. Detto onere economico verra detratto

in sede di determinazione del valore del bene.

19.5. STIMA DEL VALORE DELL’IMMOBILE
19.5.1. CRITERI E METODOLOGIE DI ANALISI E DI STIMA

La presente determinazione del valore di stima viene effettuata a corpo,
pur considerando il calcolo della superficie commerciale del bene e la
successiva applicazione del prezzo unitario di riferimento (€/mq) come
desumibile dal confronto con beni simili o assimilabili recentemente
oggetto di compravendita.

[l prezzo unitario di riferimento assunto considera i prezzi medi rilevati

dal’Agenzia del Territorio e quelli medi di mercato (per immobili
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comparabili) come desumibili da compravendite note allo scrivente e/o da

indicazioni fornite da agenzie immobiliari e/o operatori del settore.

Nel caso di particolari condizioni di degrado e/o vetusta, eccedenti quelle

medie degli immobili presi come riferimento per la determinazione del

prezzo unitario di riferimento, verra applicato un coefficiente moltiplicativo

correttivo al prezzo unitario di riferimento.

Vi & inoltre una valutazione relativa a particolari condizioni dell'immobile

(ad esempio, eventuali irregolarita urbanistico — edilizie oppure cattive

condizioni statiche e di manutenzione) o vincoli, servitu o pregiudizi che

possano comportare un deprezzamento dello stesso.

Nel caso si riscontri la presenza di irregolarita e/o pregiudizi, il valore reale

del bene verra determinato sottraendo dal valore commerciale del bene

“libero da irregolarita / pregiudizi” i valori corrispondenti al ripristino e/o

all’eliminazione delle irregolarita / pregiudizi.

La superficie commerciale viene calcolata considerando le seguenti

incidenze:

- 100% della superficie utile di pavimento delle unitd a destinazione
residenziale/direzionale/commerciale;

- 100% delle pareti perimetrali di proprieta esclusiva;

- 50% delle pareti in comproprieta;

- 75% della superficie di mansarde con altezza media minima = 2,40 m;

- 50% della superficie di garage/cantine;

- 35% della superficie di terrazze e logge;

- 25% della superficie di magazzini;

- 10% della superficie di giardini e aree scoperte di pertinenza dell’'unita
principale (fino ad una superficie pari a quella dell’unita; 2% per la

superficie eccedente).

19.5.2. VALUTAZIONE ANALITICA DELLE CONSISTENZE

La superficie commerciale complessiva delle unita immobiliari di cui al
presente Lotto 19 viene calcolata, sulla base delle planimetrie e dei rilievi
svolti, con i criteri esposti al precedente capitolo 19.5.1 (vedasi anche
I'elaborato grafico di individuazione superfici commerciali riportato in calce
all'allegato ALL.19.06).
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Ne derivano le seguenti consistenze:

Sup. appartamento: mg 110,0 x100% = 110,00 mg +
Sup. terrazze/poggioli: mq 6,6 x 35% = 231mqg +
Sup. garage (Sub 88): mq 16,0 x 50% = 8,00mq +
Sup. garage (Sub 90): mq 16,0 x 50% = 8,00mq =
Totale sup. commerciale 128,31 mq

19.5.3.INDIVIDUAZIONE  DEI VALORI UNITARI DI
RIFERIMENTO.

Dalla consultazione della banca dati delle quotazioni immobiliari
dell’Agenzia delle Entrate — Osservatorio del Mercato Immobiliare (vedasi
allegato ALL.19.06), emerge che il valore medio di compravendita nel
Comune di Treviso, nella zona semicentrale, aggiornato al secondo
semestre 2024, per abitazioni civili & compreso tra 1.700,00 — 2.950,00
€/mq.

Esaminato il bene immobile di cui trattasi, si sono considerate le sue
caratteristiche peculiari, nonché tutti gli elementi che possono influire nella
determinazione del valore dello stesso, quali ad esempio la posizione nel
territorio, la qualita del contesto, le condizioni e previsioni di sviluppo
dell'area, la destinazione, la dimensione e consistenza, la vetusta e grado
di conservazione (vedasi, in particolare, quanto precisato nel precedente
paragrafo “19.3.3 FINITURE-STATO DI CONSERVAZIONE”) nonché di
vincoli gravanti sui beni (vedasi, in particolare, quanto precisato nel
capitolo “LIMITAZIONI, VINCOLI E SERVITU - LOTTI da 1 a 58”). Si sono
inoltre prese ulteriori informazioni sulle valutazioni recenti relative ad
immobili di tipo simile nella zona e si sono fatte tutte le debite valutazioni
tecniche ed economiche ai fini della determinazione del valore
commerciale degli immobili periziati, nello stato di fatto in cui si trovano.
Tutto cio considerato si ritiene di assumere come parametro unitario di

riferimento iniziale il valore di 2.300,00 €/mq.

Ne consegue un valore base di stima pari a: 2.300,00 €/ mqg x 128,31 mqg
= Euro 295.113,00.
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19.5.4. DETERMINAZIONE DEL VALORE ATTUALE DI
MERCATO PER IMMOBILE LIBERO.

Per tutto quanto sopra esposto, considerata la dimensione e consistenza
dellimmobile e prendendo quale prezzo unitario di riferimento quello sopra
individuato, nonché sottraendo gli oneri relativi a:

- spese condominiali arretrate, come meglio descritto nel precedente
paragrafo 19.2.3 (costo stimabile pari a 2.500,00 Euro);

- pratiche edilizie di sanatoria urbanistico/edilizia e variazione catastale,
come meglio descritto al precedente paragrafo 11.4.2 (costo stimabile pari
a 2.000,00 Euro);

si attribuisce allimmobile periziato un “VALORE ATTUALE DI MERCATO
PER IMMOBILE LIBERO” a corpo e arrotondato pari a € 291.000,00

(diconsi Euro duecentonovantunomila/00).

19.56.5. DETERMINAZIONE DEL VALORE ATTUALE DI
MERCATO PER IMMOBILE OCCUPATO.

In considerazione dello stato di occupazione dellimmobile, nell'ipotesi di
vendita dellimmobile nello stato occupato si deve considerare un
abbattimento del valore sopra indicato, in considerazione della non
immediata disponibilitd del bene, dellordine del 10% e pertanto si
attribuisce all’immobile periziato un “VALORE ATTUALE DI MERCATO
PER IMMOBILE OCCUPATO” cosi calcolato:

€ 291.000,00 — 10% con arrotondamento = € 262.000,00 (diconsi Euro

duecentosessantaduemila/00).

19.6. STIMA DEL VALORE DI VENDITA FORZATA

Considerate le caratteristiche peculiari delle modalita di vendita a seguito
di Esecuzione Immobiliare dellimmobile di cui trattasi (procedura di
vendita forzata senza che possa essere effettuata una congrua attivita di
promozione della vendita e parziale mancanza delle garanzie per vizi e
difetti), si reputa di dover applicare un deprezzamento del valore
dell'immobile dell’'ordine del 15% del suo valore commerciale e dunque di
attribuire all’immobile periziato un “VALORE DI VENDITA FORZATA’
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(cioé quello da porre a base della procedura di vendita forzata) cosi
calcolato:

- VALORE DI VENDITA FORZATA PER IMMOBILE LIBERO:

€ 291.000,00 — 15% con arrotondamento = € 247.000,00 (diconsi Euro
duecentoquarantasettemila/00);

- VALORE DI VENDITA FORZATA PER IMMOBILE OCCUPATO:

€ 262.000,00 — 15% con arrotondamento = € 223.000,00 (diconsi Euro

duecentoventitremila/00).

Riepilogando si hanno pertanto i seguenti valori di stima per il Lotto 19:

STATO STIMA VALORE DI | STIMA VALORE PER
DELL'IMMOBILE MERCATO VENDITA FORZATA
Immobile libero € 291.000,00 € 247.000,00

Immobile occupato € 262.000,00 € 223.000,00

Alla presente relazione viene allegata copia dei seguenti documenti:

ALLEGATI LOTTO 19 - Treviso — viale 4 Novembre, 70/D -
appartamento al piano terra e due garage — Sub 129, 88 e 90

ALL.19.01 | Visure catastali

ALL.19.02 | Documentazione catastale; estratto di mappa, elaborato

planimetrico e planimetrie.

ALL.19.03 | Contratti di locazione/sublocazione/comodato

ALL.19.04 | Documentazione amministrativa ed elaborato grafico di

individuazione difformita edilizie

ALL.19.05 | Documentazione fotografica
ALL.19.06 | Scheda O.M.l. - Anno 2024 — Semestre |l - Comune di

Treviso — zona semicentrale; Scheda individuazione

superfici commerciali.
ALL.19.07 | Scheda sintetica LOTTO 19
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20. LOTTO 20 (Treviso — Viale 4 Novembre, 70/C — appartamento al

piano primo e garage al piano interrato — Sub 130 e 80)

20.1. INDIVIDUAZIONE DEGLI IMMOBILI E DELLA PROPRIETA’
20.1.1.INDIVIDUAZIONE CATASTALE E CONFINI

[l pignoramento colpisce il diritto pari a 1/1 di piena proprieta delle seguenti

unita immobiliari, facenti parte del presente Lotto 20 (vedasi visure

catastali riportate in allegato ALL.20.01):

N.C.E.U. - Comune di Treviso (TV) — Sez. Urb. F- Foglio 1

— Particella 1946, Sub 130, Cat. A/2, Classe 4, Consistenza 7 vani,
Superficie Tot. 110 mq, Viale Quattro Novembre, Piano 1, Rendita
Euro 777,27;

- Particella 1946, Sub 80, Cat. C/6, Classe 7, Consistenza 21 mq,
Superficie Tot. 22 mq, Viale Quattro Novembre, Piano S1, Rendita
Euro 119,30.

Dette unita immobiliari (appartamento e garage) fanno parte dell’edificio
“Residence Gaia” appartenente al complesso condominiale denominato
“Complesso Immobiliare Quattro Novembre 5” sito in viale 4 Novembre n.
70 a Treviso, ubicato nell’area cosi censita al Catasto Terreni:

Comune di Treviso (TV) — Foglio 31 — Mappale 1946.

Si precisa che il pignoramento comprende la comproprieta delle parti
comuni condominiali per la quota millesimale di competenza, come
indicate nelle tabelle millesimali allegate al Regolamento di Condominio
(v. allegato ALL.05).

| dati catastali indicati nel pignoramento per il presente Lotto sono conformi

a quelli attualmente riscontrabili al Nuovo Catasto Edilizio Urbano ed

individuano le unita immobiliari di cui trattasi.

CONFINI: 'appartamento Sub 130 confina con: Sub 129 e Sub 175.
Il garage Sub 80 confina con: Sub 79, Sub 154 (bcnc), Sub 81, Sub 70,
Sub 69 e Sub 68.
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[l mappale nel quale & stato edificato il fabbricato di cui le unita immobiliari
fanno parte, confina partendo da Nord e proseguendo in senso orario con:
canale demaniale e la pubblica via (Viale 4 Novembre), i mappali 193,
1697, 194, 217, 1953, 1954, canale demaniale, 1951, 445 e 810 (vedasi
anche estratto di mappa riportato nell’ALL.20.02).

20.1.2.INTESTAZIONE DELLA PROPRIETA’ - ATTO DI

PROVENIENZA

Per quanto attiene all’atto di provenienza relativo ai beni in oggetto si rinvia
a quanto riportato nel paragrafo “INTESTAZIONE DELLA PROPRIETA’-
ATTO DI PROVENIENZA (LOTTI da 1 a 58)” e all'allegato ALL.01.

20.2. VINCOLI, PREGIUDIZI, ONERI E STATO DI POSSESSO
20.2.1.I1SCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

Per quanto attiene alle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli gravanti sui
beni in oggetto si rinvia a quanto riportato nel paragrafo “ISCRIZIONI E
TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI (LOTTIl da 1 a 58)".

20.2.2.LIMITAZIONI, VINCOLI, SERVITU, USI CIVICI

Per quanto attiene all’esistenza di limitazioni, vincoli e servitu gravanti sui
beni in oggetto si rinvia a quanto riportato nel paragrafo “LIMITAZIONI
VINCOLI E SERVITU (LOTTI da 1 a 58)".

20.2.3.STATO DI POSSESSO E DI OCCUPAZIONE DEGLI
IMMOBILI

L’appartamento (Sub 130) e il garage (Sub 80) all'atto del sopralluogo
risultavano occupati da terze persone.
Dalle consultazioni effettuate presso 'Agenzia delle Entrate risultano i

seguenti contratti:
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contratto di locazione multipla con contestuale cessione di
contratti n. 9961 serie 3T, stipulato in data 08.11.2019 e registrato in
data 14.11.2019, con durata dal 01.02.2020 al 31.01.2026 (6 anni)
tacitamente rinnovabile per wuguale periodo (6 anni) salva
comunicazione di disdetta con anticipo non inferiore a 6 mesi prima
della scadenza, con canone di locazione annuo rinegoziato in €
45.000,00 +IVA pari a € 3.750,00 +IVA mensili, avente ad oggetto
'appartamento Sub 130 oltre ad altri immobili (contratto riportato in
allegato ALL.20.03).

Si segnala che in detto contratto il locatore € ESECUTATO e |l
conduttore & una societa estranea alla procedura. Si segnala inoltre
che dall’esito dell’interrogazione effettuata dall’Agenzia delle Entrate
risulta “avvenuta cessione degli effetti giuridici del contratto in data
31/06/2026”, con subentro, come parte conduttrice, di altra societa
estranea alla procedura.

In merito al giudizio sulla congruita del canone di locazione,
considerato che detto contratto ha per oggetto piu beni e nello
specifico n. 23 appartamenti (di cui 22 oggetto della presente
procedura), n. 36 garage e n. 21 cantine, I'importo del canone risulta
vile in quanto inferiore di 1/3 rispetto al giusto prezzo che, assumendo
i seguenti prezzi di mercato:

- 10,00 €/mq al mese per gli appartamenti (2.381 mq);

- 50 €/cad. al mese per ciascun garage;

- 10 €/cad. al mese per ciascuna cantina;

- riduzione dell'ordine del 20% per tipologia di contratto (locazione
multipla);

si stima pari a circa € 20.000,00 mensili;

contratto di locazione multipla con contestuale cessione di
contratti n. 9946 serie 3T, stipulato in data 08.11.2019 e registrato il
13.11.2019, con durata dal 01.02.2020 al 31.01.2026 (6 anni)
tacitamente rinnovabile per uguale periodo (6 anni) salva
comunicazione di disdetta con anticipo non inferiore a 6 mesi rispetto
alla scadenza, con canone di locazione annuo rinegoziato in €
13.500,00 +IVA pari a € 1.125,00 +IVA mensili, avente ad oggetto il
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garage Sub 80 oltre ad altri immobili (contratto riportato in allegato
ALL.20.03).

Si segnala che in detto contratto il locatore € ESECUTATO e |l
conduttore & una societa estranea alla procedura. Si segnala inoltre
che dall’esito dell'interrogazione effettuata dall’Agenzia delle Entrate
risulta “avvenuta cessione degli effetti giuridici del contratto in data
31/06/2026”, con subentro a ESECUTATO, come parte locatrice, di
altra societa estranea alla procedura.

In merito al giudizio sulla congruita del canone di locazione,
considerato che detto contratto ha per oggetto piu beni e nello
specifico n. 3 uffici (di cui 2 oggetto della presente procedura) e n. 6
garage e n. 1 cantina, I'importo del canone risulta vile in quanto
inferiore di 1/3 rispetto al giusto prezzo che, assumendo i seguenti
prezzi di mercato:

- 8,00 €/mq al mese per gli uffici (sup. tot. 694 mq);

- 50 €/cad. al mese per ciascun garage;

- riduzione dell'ordine del 20% per tipologia di contratto (locazione
multipla);

si stima pari a circa € 4.500,00 mensili.

20.2.4.ONERI E PESI DI CARATTERE ECONOMICO

Le unita immobiliari di cui trattasi fanno parte del condominio “Complesso
Immobiliare Quattro Novembre 5" e dalla documentazione fornita
dal’Amministratore del condominio risulta che (v. anche allegato ALL.09):
- non risultano spese condominiali insolute a carico di ESECUTATO,
riferite ai beni di cui al Lotto 20;

- il costo di esercizio annuo, riferito ai beni di cui al Lotto 20, & mediamente
pari a circa € 2.200,00.

Considerato che il futuro acquirente dovra corrispondere le spese
condominiali arretrate degli ultimi due anni, verra prudenzialmente detratto

dal valore di stima del Lotto 20 una cifra pari a 2.000,00 Euro.

20.3. DESCRIZIONE ED ANALISI DELL’ IMMOBILE
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20.3.1. DESCRIZIONE GENERALE E UBICAZIONE

Gli immobili oggetto di stima di cui al presente Lotto 19 (appartamento al
piano primo e garage al piano interrato) fanno parte dell’edificio
“Residence Gaia”, appartenente al complesso condominiale denominato
“Complesso Immobiliare Quattro Novembre 5”, sito a Treviso in viale 4
Novembre n. 70/C, destinato prevalentemente ad uso residenziale e in
parte direzionale e commerciale.

Trattasi di un condominio che gode di un’ottima posizione, poiché nelle
immediate vicinanze del centro storico di Treviso, in un quartiere dotato di
numerosi servizi oltre ad essere in prossimita dellaccesso al percorso
ciclo-pedonale denominato Alzaia del Sile.

Trattasi di un complesso condominiale composto di tre fabbricati, che si
sviluppano fino a sei piani fuori terra, con un piano interrato comune
destinato ad autorimessa, che ha conseguito I'agibilita nel 2016.

Le unita sono accessibili dallingresso pedonale su viale 4 Novembre,
attraverso l'area scoperta comune condominiale non recintata che
conduce allingresso del vano scala al civico 70/C, al piano primo. Il piano
interrato & accessibile da una rampa carrabile coperta con ingresso diretto

da viale 4 Novembre.

20.3.2. DESCRIZIONE DEL BENE

Il presente Lotto 20 si compone di un’unita residenziale al piano primo
(Sub 130) e un garage (Sub 80) al piano interrato, del fabbricato
denominato “Residence Gaia” di sei piani fuori terra.

L’appartamento si compone di ampio soggiorno con angolo cottura e
terrazza, disimpegno, tre camere di cui una camera matrimoniale e due
doppie, due bagni di cui uno cieco e ripostiglio.

L’altezza utile interna & pari a 2,70 m ad eccezione del disimpegno che ha
altezza utile 2,55 m. L’alloggio ha esposizione sui lati Est e Ovest, e gode
di una buona illuminazione naturale grazie alle ampie aperture finestrate.
Il garage al piano interrato, di superficie di circa 21 mq, & dotato di
basculante manuale e presenta un’altezza interna media utile pari a 2,35

m. Si segnala che in sede di sopralluogo si sono riscontrati evidenti e
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numerosi segni di deterioramento delle superfici nelle pareti del garage e,
in generale, nei soffitti, pareti e pavimenti delle parti comuni del piano
interrato, dovuti a fenomeni di infiltrazioni d’acqua.

Il tutto come meglio illustrato nella documentazione fotografica riportata
nell’allegato ALL.20.05.

Nella seguente tabella vengono riassunte le superfici del’immobile:

APPARTAMENTO (Sub 130) SUPERFICIE UTILE
Soggiorno con angolo cottura 31,0 mq
Terrazzo 5,6 mq
Disimpegno 6,0 mq
Camera 16,0 mq
Ripostiglio 2,8 mq
Bagno 4,2 mq
Camera 13,2 mq
Bagno 4,8 mq
Camera 12,0 mq
Terrazzol/loggia 2,0 mq

GARAGE SUP. UTILE
Garage (Sub 80) 14,0 mq

20.3.3. FINITURE — STATO DI CONSERVAZIONE

L’ immobile presenta buone finiture in buone condizioni di conservazione e
manutenzione.

Le pareti intonacate a civile e tinteggiate, i pavimenti in listoni di legno
prefinito ad eccezione dei pavimenti e pareti dei locali bagno con
rivestimento in piastrelle di gres (fino ad un’altezza di circa 2 m).

| serramenti esterni sono in pvc interno e alluminio esterno, con vetro-
camera, con sistema oscurante a tapparelle in pvc motorizzate. |
serramenti interni sono in legno tamburato. Il portoncino dingresso
blindato.
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Si segnala che in sede di sopralluogo si € riscontrato il malfunzionamento
della serratura del portoncino d’'ingresso condominiale e dell'impianto
citofonico.

Si segnala che le parti condominiali esterne, in particolare le facciate e le

pavimentazioni delle aree scoperte, rivelano diffusi ed evidenti segni di

degrado delle finiture esterne.

Inoltre il piano interrato destinato ad autorimessa, comprese le zone

interrate dei vani scala e del vano ascensore, € interessato da evidenti e

diffusi fenomeni di infiltrazione d’acqua che da tempo causano il degrado

delle superfici interne di pareti e soffitti e disagi ai condomini. Pertanto il

condominio necessiterebbe di un complessivo intervento di manutenzione

straordinaria per risolvere dette problematiche.

Si rinvia alla consultazione della documentazione fotografica relativa ai
beni di cui al Lotto 20 (vedasi allegato ALL.20.05) e di quella generale del

condominio (v. allegato ALL.10).

20.3.4.IMPIANTI  ED  ATTESTATO DI PRESTAZIONE
ENERGETICA

Da quanto si & potuto appurare in sede di sopralluogo, 'immobile dispone
di impianto di riscaldamento a pavimento con caldaia a gas autonoma e
impianto di raffrescamento a pompa di calore con unita esterna e split a
parete posizionati nel soggiorno e nelle camere.

Si precisa che, da quanto appreso in sede di sopralluogo, la caldaia e i

condizionatori sono di proprieta dell’attuale conduttore dell’appartamento

e verranno portati via al momento della liberazione dell'immobile. Per il

costo di acquisto e installazione dei suddetti impianti si stima un onere
economico a titolo indicativo pari a circa 11.500,00 Euro, che verra detratto
in sede di determinazione del valore del bene.

[l fabbricato & allacciato alla rete Enel, idrica e alla pubblica fognatura su
viale 4 Novembre.

L’edificio € dotato di impianto ascensore. Si segnala che in sede di
sopralluogo si & appreso che I'ascensore € soggetto a malfunzionamenti

dovuti al problema di infiltrazioni d’acqua nell’interrato. Si segnala inoltre
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che anche Tlimpianto di illuminazione dei garage & soggetto a
malfunzionamenti dovuti a detto problema di infiltrazioni.

Ai sensi e per gli effetti del D. Lgs. 192/05 e successive modifiche ed
integrazioni, si precisa che non é stato possibile reperire I'Attestato di
Prestazione Energetica.

Considerata I'epoca di costruzione e le caratteristiche del fabbricato si

ritiene che l'immobile abbia una classe energetica media con costi di

gestione energetica med..

20.4. SITUAZIONE URBANISTICO - EDILIZIA

20.4.1. DESTINAZIONE URBANISTICA

Per quanto attiene la destinazione urbanistica dell’area sulla quale insiste
il complesso di fabbricati cui appartengono le unita immobiliari in oggetto
si rinvia a quanto riportato nel paragrafo “DESTINAZIONE URBANISTICA
(LOTTI da 1 a 58)".

20.4.2. REGOLARITA URBANISTICO - EDILIZIA

Il fabbricato nel quale sono ubicate le unita immobiliari di cui al presente
Lotto 20 & stato edificato in forza dei titoli edilizi rilasciati dal Comune di
Treviso gia indicati al precedente paragrafo “TITOLI EDILIZI ABILITATIVI
(LOTTI da 1 a 58)”.

Si rinvia allesame della documentazione amministrativa riportata
nellallegato ALL.20.04 rappresentante lo stato concessionato degli
immobili.

Presso I'Agenzia del Territorio (Nuovo Catasto Edilizio Urbano), quali
ultime planimetrie agli atti risultano (vedasi I'allegato ALL.20.02):

- per il Sub 130 quella depositata in data 11.12.2014;

- per il Sub 80 quella depositata in data 09.12.20009.

Nel corso del sopralluogo sono state rilevate, a campione, le dimensioni

ed altezze degli immobili. A seguito del confronto tra le planimetrie agli atti
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e quanto rilevato sul posto si sono riscontrate le seguenti difformita (vedasi
anche elaborato grafico riportato in calce all’allegato ALL.20.04):

- diverso distributivo interno delle pareti di separazione tra 'angolo cottura
e la camera, e tra il bagno principale e le due camere.

Con riferimento a quanto sopra esposto, si stima un onere economico pari
a circa 3.500,00 Euro per le pratiche di sanatoria e variazione catastale
necessarie a regolarizzare le suddette difformita. Detto onere economico

verra detratto in sede di determinazione del valore del bene.

20.5. STIMA DEL VALORE DELL’IMMOBILE
20.5.1.CRITERI E METODOLOGIE DI ANALISI E DI STIMA

La presente determinazione del valore di stima viene effettuata a corpo,
pur considerando il calcolo della superficie commerciale del bene e la
successiva applicazione del prezzo unitario di riferimento (€/mq) come
desumibile dal confronto con beni simili o assimilabili recentemente
oggetto di compravendita.

Il prezzo unitario di riferimento assunto considera i prezzi medi rilevati
dall’Agenzia del Territorio e quelli medi di mercato (per immobili
comparabili) come desumibili da compravendite note allo scrivente e/o da
indicazioni fornite da agenzie immobiliari e/o operatori del settore.

Nel caso di particolari condizioni di degrado e/o vetusta, eccedenti quelle
medie degli immobili presi come riferimento per la determinazione del
prezzo unitario di riferimento, verra applicato un coefficiente moltiplicativo
correttivo al prezzo unitario di riferimento.

Vi & inoltre una valutazione relativa a particolari condizioni dell'immobile
(ad esempio, eventuali irregolarita urbanistico — edilizie oppure cattive
condizioni statiche e di manutenzione) o vincoli, servitu o pregiudizi che
possano comportare un deprezzamento dello stesso.

Nel caso si riscontri la presenza di irregolarita e/o pregiudizi, il valore reale
del bene verra determinato sottraendo dal valore commerciale del bene
“libero da irregolarita / pregiudizi” i valori corrispondenti al ripristino e/o

all’eliminazione delle irregolarita / pregiudizi.
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La superficie commerciale viene calcolata considerando le seguenti

incidenze:

- 100% della superficie utile di pavimento delle unitd a destinazione
residenziale/direzionale/commerciale;

- 100% delle pareti perimetrali di proprieta esclusiva;

— 50% delle pareti in comproprieta;

- 75% della superficie di mansarde con altezza media minima = 2,40 m;

- 50% della superficie di garage/cantine;

- 35% della superficie di terrazze e logge;

- 25% della superficie di magazzini;

- 10% della superficie di giardini e aree scoperte di pertinenza dell’'unita
principale (fino ad una superficie pari a quella dell’unita; 2% per la

superficie eccedente).

20.5.2. VALUTAZIONE ANALITICA DELLE CONSISTENZE

La superficie commerciale complessiva delle unita immobiliari di cui al
presente Lotto 20 viene calcolata, sulla base delle planimetrie e dei rilievi
svolti, con i criteri esposti al precedente capitolo 20.5.1 (vedasi anche
I'elaborato grafico di individuazione superfici commerciali riportato in calce
all’allegato ALL.20.06).

Ne derivano le seguenti consistenze:

Sup. appartamento: mg 108,0 x100% = 108,00mg +
Sup. terrazze/poggioli: mq 76 x 35% = 266 mg +
Sup. garage: mq 22,0 x 50% = 11,00mq =
Totale sup. commerciale 121,66 mq

20.5.3.INDIVIDUAZIONE  DEI VALORI UNITARI DI
RIFERIMENTO.

Dalla consultazione della banca dati delle quotazioni immobiliari
dell’Agenzia delle Entrate — Osservatorio del Mercato Immobiliare (vedasi
allegato ALL.20.06), emerge che il valore medio di compravendita nel

Comune di Treviso, nella zona semicentrale, aggiornato al secondo
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semestre 2024, per abitazioni civili & compreso tra 1.700,00 — 2.950,00
€/mq.

Esaminato il bene immobile di cui trattasi, si sono considerate le sue
caratteristiche peculiari, nonché tutti gli elementi che possono influire nella
determinazione del valore dello stesso, quali ad esempio la posizione nel
territorio, la qualita del contesto, le condizioni e previsioni di sviluppo
dell'area, la destinazione, la dimensione e consistenza, la vetusta e grado
di conservazione (vedasi, in particolare, quanto precisato nel precedente
paragrafo “20.3.3 FINITURE-STATO DI CONSERVAZIONE”) nonché di
vincoli gravanti sui beni (vedasi, in particolare, quanto precisato nel
capitolo “LIMITAZIONI, VINCOLI E SERVITU - LOTTI da 1 a 58”). Si sono
inoltre prese ulteriori informazioni sulle valutazioni recenti relative ad
immobili di tipo simile nella zona e si sono fatte tutte le debite valutazioni
tecniche ed economiche ai fini della determinazione del valore
commerciale degli immobili periziati, nello stato di fatto in cui si trovano.
Tutto cio considerato si ritiene di assumere come parametro unitario di

riferimento iniziale il valore di 2.300,00 €/mq.

Ne consegue un valore base di stima pari a: 2.300,00 €/ mg x 121,66 mqg
= Euro 279.818.,00.

20.5.4. DETERMINAZIONE DEL VALORE ATTUALE DI
MERCATO PER IMMOBILE LIBERO.

Per tutto quanto sopra esposto, considerata la dimensione e consistenza
dell’immobile e prendendo quale prezzo unitario di riferimento quello sopra
individuato, nonché sottraendo gli oneri relativi a:

- spese condominiali arretrate, come meglio descritto nel precedente
paragrafo 20.2.3 (costo stimabile pari a 2.000,00 Euro);

- acquisto e installazione di caldaia e condizionatori, come meglio descritto
al precedente paragrafo 20.3.4 (costo stimabile pari a 11.500,00 Euro);

- pratiche edilizie di sanatoria urbanistico/edilizia e variazione catastale,
come meglio descritto al precedente paragrafo 20.4.2 (costo stimabile pari
a 3.500,00 Euro);

Pag. 300/354



si attribuisce all’immobile periziato un “VALORE ATTUALE DI MERCATO
PER IMMOBILE LIBERO” a corpo e arrotondato pari a € 263.000,00

(diconsi Euro duecentosessantatremila/00).

20.5.5.DETERMINAZIONE DEL VALORE ATTUALE DI
MERCATO PER IMMOBILE OCCUPATO.

In considerazione dello stato di occupazione dellimmobile, nell'ipotesi di
vendita dellimmobile nello stato occupato si deve considerare un
abbattimento del valore sopra indicato, in considerazione della non
immediata disponibilita del bene, dellordine del 10% e pertanto si
attribuisce all'immobile periziato un “VALORE ATTUALE DI MERCATO
PER IMMOBILE OCCUPATO” cosi calcolato:

€ 263.000,00 — 10% con arrotondamento = € 237.000,00 (diconsi Euro

duecentotrentasettemila/00).

20.6. STIMA DEL VALORE DI VENDITA FORZATA

Considerate le caratteristiche peculiari delle modalita di vendita a seguito
di Esecuzione Immobiliare dellimmobile di cui trattasi (procedura di
vendita forzata senza che possa essere effettuata una congrua attivita di
promozione della vendita e parziale mancanza delle garanzie per vizi e
difetti), si reputa di dover applicare un deprezzamento del valore
dell'immobile dell’'ordine del 15% del suo valore commerciale e dunque di
attribuire all’immobile periziato un “VALORE DI VENDITA FORZATA’

(cioé quello da porre a base della procedura di vendita forzata) cosi

calcolato:

- VALORE DI VENDITA FORZATA PER IMMOBILE LIBERO:

€ 263.000,00 — 15% con arrotondamento = € 224.000,00 (diconsi Euro
duecentoventiquattromila/00);

- VALORE DI VENDITA FORZATA PER IMMOBILE OCCUPATO:

€ 237.000,00 — 15% con arrotondamento = € 201.000,00 (diconsi Euro

duecentounomila/00).

Riepilogando si hanno pertanto i seguenti valori di stima per il Lotto 20:
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STATO STIMA VALORE DI | STIMA VALORE PER
DELL'IMMOBILE MERCATO VENDITA FORZATA
Immobile libero € 263.000,00 € 224.000,00

Immobile occupato € 237.000,00 € 201.000,00

Alla presente relazione viene allegata copia dei seguenti documenti:

ALLEGATI LOTTO 20 - Treviso — viale 4 Novembre, 70/C -

appartamento al piano terra e garage — Sub 130 e 80

ALL.20.01 | Visure catastali

ALL.20.02 | Documentazione catastale; estratto di mappa, elaborato
planimetrico e planimetrie.

ALL.20.03 | Contratti di locazione/sublocazione/comodato

ALL.20.04 | Documentazione amministrativa ed elaborato grafico di
individuazione difformita edilizie

ALL.20.05 | Documentazione fotografica

ALL.20.06 | Scheda O.M.l. - Anno 2024 — Semestre Il - Comune di
Treviso — zona semicentrale; Scheda individuazione
superfici commerciali.

ALL.20.07 | Scheda sintetica LOTTO 20
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21. LOTTO 21 (Treviso — Viale 4 Novembre, 70/D — appartamento al

piano secondo e garage al piano interrato — Sub 133 e 78)

21.1. INDIVIDUAZIONE DEGLI IMMOBILI E DELLA PROPRIETA’
21.1.1.INDIVIDUAZIONE CATASTALE E CONFINI

[l pignoramento colpisce il diritto pari a 1/1 di piena proprieta delle seguenti

unita immobiliari, facenti parte del presente Lotto 20 (vedasi visure

catastali riportate in allegato ALL.20.01):

N.C.E.U. - Comune di Treviso (TV) — Sez. Urb. F- Foglio 1

- Particella 1946, Sub 133, Cat. A/2, Classe 4, Consistenza 6 vani,
Superficie Tot. 110 mq, Viale Quattro Novembre, Piano 2, Rendita
Euro 666,23;

— Particella 1946, Sub 78, Cat. C/6, Classe 7, Consistenza 16 mq,
Superficie Tot. 18 mq, Viale Quattro Novembre, Piano S1, Rendita
Euro 90,90.

Dette unita immobiliari (appartamento e garage) fanno parte dell’edificio
“Residence Gaia” appartenente al complesso condominiale denominato
“Complesso Immobiliare Quattro Novembre 5” sito in viale 4 Novembre n.
70 a Treviso, ubicato nell’area cosi censita al Catasto Terreni:

Comune di Treviso (TV) — Foglio 31 — Mappale 1946.

Si precisa che il pignoramento comprende la comproprieta delle parti
comuni condominiali per la quota millesimale di competenza, come
indicate nelle tabelle millesimali allegate al Regolamento di Condominio
(v. allegato ALL.05).

| dati catastali indicati nel pignoramento per il presente Lotto sono conformi

a quelli attualmente riscontrabili al Nuovo Catasto Edilizio Urbano ed

individuano le unita immobiliari di cui trattasi.

CONFINI: 'appartamento Sub 133 confina con: Sub 175 (bcnc) e Sub 166.
Il garage Sub 78 confina con: Sub 77, Sub 154 (bcnc), Sub 173 (bcnc),
Sub 65, Sub 64 e Sub 63.
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[l mappale nel quale & stato edificato il fabbricato di cui le unita immobiliari
fanno parte, confina partendo da Nord e proseguendo in senso orario con:
canale demaniale e la pubblica via (Viale 4 Novembre), i mappali 193,
1697, 194, 217, 1953, 1954, canale demaniale, 1951, 445 e 810 (vedasi
anche estratto di mappa riportato nell’ALL.21.02).

21.1.2.INTESTAZIONE DELLA PROPRIETA’ - ATTO DI

PROVENIENZA

Per quanto attiene all’atto di provenienza relativo ai beni in oggetto si rinvia
a quanto riportato nel paragrafo “INTESTAZIONE DELLA PROPRIETA’-
ATTO DI PROVENIENZA (LOTTI da 1 a 58)” e all'allegato ALL.01.

21.2. VINCOLI, PREGIUDIZI, ONERI E STATO DI POSSESSO
21.2.1.I1SCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

Per quanto attiene alle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli gravanti sui
beni in oggetto si rinvia a quanto riportato nel paragrafo “ISCRIZIONI E
TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI (LOTTIl da 1 a 58)".

21.2.2.LIMITAZIONI, VINCOLI, SERVITU, USI CIVICI

Per quanto attiene all’esistenza di limitazioni, vincoli e servitu gravanti sui
beni in oggetto si rinvia a quanto riportato nel paragrafo “LIMITAZIONI
VINCOLI E SERVITU (LOTTI da 1 a 58)".

21.2.3.STATO DI POSSESSO E DI OCCUPAZIONE DEGLI
IMMOBILI

L’appartamento (Sub 133) e il garage (Sub 78) all'atto del sopralluogo
risultavano occupati da terze persone.
Dalle consultazioni effettuate presso 'Agenzia delle Entrate risultano i

seguenti contratti:
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contratto di locazione uso abitativo n. 1023 serie 3T, stipulato in
data 28.01.2020 e registrato il 31.01.2020, con durata dal 01.02.2020
al 31.01.2023 (3 anni) tacitamente rinnovabile per altri 2 anni salva
comunicazione di disdetta ai sensi della Legge 431/98, con canone di
locazione mensile pari a € 800,00, avente ad oggetto 'appartamento
Sub 133 e il garage Sub 78 (contratto riportato in allegato ALL.21.03).
In merito al giudizio sulla congruita del canone di locazione, considerati
la consistenza, posizione e stato conservativo dell'immobile, 'importo
del canone pattuito & congruo poiché non inferiore di 1/3 rispetto al
giusto prezzo che, assumendo i seguenti prezzi di mercato:

- 10,00 €/mq al mese per I'appartamento (110 mq);

- 50 €/cad. al mese per il garage;

si stima pari a circa € 1.100,00 mensili.

Si segnala che le parti del contratto (locatore e conduttore) sono due
societa estranee alla procedura;

contratto di locazione multipla con contestuale cessione di
contratti n. 9961 serie 3T, stipulato in data 08.11.2019 e registrato in
data 14.11.2019, con durata dal 01.02.2020 al 31.01.2026 (6 anni)
tacitamente rinnovabile per wuguale periodo (6 anni) salva
comunicazione di disdetta con anticipo non inferiore a 6 mesi prima
della scadenza, con canone di locazione annuo rinegoziato in €
45.000,00 +IVA pari a € 3.750,00 +IVA mensili, avente ad oggetto
'appartamento Sub 133 e il garage Sub 78 oltre ad altri immobili
(contratto riportato in allegato ALL.21.03).

Si segnala che in detto contratto il locatore € ESECUTATO e |l
conduttore & una societa estranea alla procedura. Si segnala inoltre
che dall’esito dell'interrogazione effettuata dall’Agenzia delle Entrate
risulta “avvenuta cessione degli effetti giuridici del contratto in data
31/06/2026”, con subentro, come parte conduttrice, di altra societa
estranea alla procedura.

In merito al giudizio sulla congruita del canone di locazione,
considerato che detto contratto ha per oggetto piu beni e nello
specifico n. 23 appartamenti (di cui 22 oggetto della presente

procedura), n. 36 garage e n. 21 cantine, I'importo del canone risulta
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vile in quanto inferiore di 1/3 rispetto al giusto prezzo che, assumendo
i seguenti prezzi di mercato:

- 10,00 €/mq al mese per gli appartamenti (2.381 mq);

- 50 €/cad. al mese per ciascun garage;

- 10 €/cad. al mese per ciascuna cantina;

- riduzione dell'ordine del 20% per tipologia di contratto (locazione
multipla);

si stima pari a circa € 20.000,00 mensili.

21.2.4. ONERI E PESI DI CARATTERE ECONOMICO

Le unita immobiliari di cui trattasi fanno parte del condominio “Complesso
Immobiliare Quattro Novembre 5" e dalla documentazione fornita
dall’Amministratore del condominio risulta che (v. anche allegato ALL.09):
- le spese condominiali insolute a carico di ESECUTATO, riferite ai beni di
cui al Lotto 21, sono complessivamente pari a circa 2.000,00 Euro;

- il costo di esercizio annuo, riferito ai beni di cui al Lotto 21, € mediamente
pari a circa € 2.500,00;

- 'ammontare degli insoluti relativi agli ultimi due esercizi & pari a circa €
200,00.

Considerato che il futuro acquirente dovra corrispondere le spese
condominiali arretrate degli ultimi due anni, verra prudenzialmente detratto

dal valore di stima del Lotto 21 una cifra pari a 2.000,00 Euro.

21.3. DESCRIZIONE ED ANALISI DELL’ IMMOBILE
21.3.1. DESCRIZIONE GENERALE E UBICAZIONE

Gli immobili oggetto di stima di cui al presente Lotto 21 (appartamento al
piano secondo e garage al piano interrato) fanno parte dell’edificio
“Residence Gaia”, appartenente al complesso condominiale denominato
“Complesso Immobiliare Quattro Novembre 5”, sito a Treviso in viale 4
Novembre n. 70/C, destinato prevalentemente ad uso residenziale e in
parte direzionale e commerciale.

Trattasi di un condominio che gode di un’ottima posizione, poiché nelle

immediate vicinanze del centro storico di Treviso, in un quartiere dotato di
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numerosi servizi oltre ad essere in prossimita dell’accesso al percorso
ciclo-pedonale denominato Alzaia del Sile.

Trattasi di un complesso condominiale composto di tre fabbricati, che si
sviluppano fino a sei piani fuori terra, con un piano interrato comune
destinato ad autorimessa, che ha conseguito I'agibilita nel 2016.

Le unita sono accessibili dallingresso pedonale su viale 4 Novembre,
attraverso l'area scoperta comune condominiale non recintata che
conduce allingresso del vano scala al civico 70/C, al piano secondo. Il
piano interrato & accessibile da una rampa carrabile coperta con ingresso

diretto da viale 4 Novembre.

21.3.2. DESCRIZIONE DEL BENE

Il presente Lotto 20 si compone di un’unita residenziale al piano secondo
(Sub 133) e un garage (Sub 78) al piano interrato, del fabbricato
denominato “Residence Gaia” di sei piani fuori terra.

L’appartamento si compone di ampio soggiorno con angolo cottura,
terrazzo, disimpegno, due camere matrimoniali (una con terrazzino), due
bagni di cui uno finestrato (interno a una camera) e uno cieco, ripostiglio.
L’altezza utile interna & pari a 2,70 m, ad eccezione della zona cottura con
altezza 2,50 m.

L’alloggio ha esposizione sui lati Est e Ovest, e gode di una buona
illuminazione naturale grazie alle ampie aperture finestrate.

Il garage al piano interrato, di superficie di circa 15,5 mq, & dotato di
basculante manuale e presenta un’altezza interna media utile pari a 2,35
m. Si segnala che in sede di sopralluogo si sono riscontrati evidenti e
numerosi segni di deterioramento delle superfici nelle pareti del garage e,
in generale, nei soffitti, pareti e pavimenti delle parti comuni del piano
interrato, dovuti a fenomeni di infiltrazioni d’acqua.

Il tutto come meglio illustrato nella documentazione fotografica riportata
nell’allegato ALL.21.05.

Nella seguente tabella vengono riassunte le superfici dellimmobile:
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APPARTAMENTO (Sub 133) SUPERFICIE UTILE
Soggiorno con angolo cottura 32,0 mq
Terrazzo 5,8 mq
Disimpegno 3,9 mq
Bagno 4,8 mq
Ripostiglio 4,1 mq
Camera 14,7 mq
Bagno 6,0 mq
Camera 17,4 mq
Terrazzol/loggia 1,7 mq

GARAGE (Sub 78) SUP. UTILE
Garage 15,5 mq

21.3.3. FINITURE — STATO DI CONSERVAZIONE

L’immobile presenta buone finiture in buone condizioni di conservazione e
manutenzione.

Le pareti intonacate a civile e tinteggiate, i pavimenti in listoni di legno
prefinito ad eccezione dei pavimenti e pareti dei locali bagno con
rivestimento in piastrelle di gres (fino ad un’altezza di circa 2 m).

| serramenti esterni sono in pvc interno e alluminio esterno, con vetro-
camera, con sistema oscurante a tapparelle in pvc motorizzate. |
serramenti interni sono in legno tamburato. |l portoncino d'ingresso
blindato.

Si segnala che in sede di sopralluogo si € riscontrato il malfunzionamento
della serratura del portoncino d’'ingresso condominiale e dell'impianto
citofonico.

Si segnala che le parti condominiali esterne, in particolare le facciate e le

pavimentazioni delle aree scoperte, rivelano diffusi ed evidenti segni di

degrado delle finiture esterne.

Inoltre il piano interrato destinato ad autorimessa, comprese le zone

interrate dei vani scala e del vano ascensore, € interessato da evidenti e
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diffusi fenomeni di infiltrazione d’acqua che da tempo causano il degrado

delle superfici interne di pareti e soffitti e disagi ai condomini. Pertanto il

condominio necessiterebbe di un complessivo intervento di manutenzione

straordinaria per risolvere dette problematiche.

Si rinvia alla consultazione della documentazione fotografica relativa ai
beni di cui al Lotto 21 (vedasi allegato ALL.21.05) e di quella generale del

condominio (v. allegato ALL.10).

21.3.4.IMPIANTI  ED ATTESTATO DI PRESTAZIONE
ENERGETICA

Da quanto si & potuto appurare in sede di sopralluogo, 'immobile dispone
di impianto di riscaldamento a pavimento con caldaia a gas autonoma e
impianto di raffrescamento a pompa di calore con unita esterna e split a
parete posizionati nel soggiorno e nelle camere.

Il fabbricato & allacciato alla rete Enel, idrica e alla pubblica fognatura su
viale 4 Novembre.

L’edificio & dotato di impianto ascensore. Si segnala che in sede di
sopralluogo si & appreso che l'ascensore & soggetto a malfunzionamenti
dovuti al problema di infiltrazioni d’acqua nell’interrato. Si segnala inoltre
che anche Tlimpianto di illuminazione dei garage & soggetto a
malfunzionamenti dovuti a detto problema di infiltrazioni.

Ai sensi e per gli effetti del D. Lgs. 192/05 e successive modifiche ed
integrazioni, si precisa che non é stato possibile reperire I'Attestato di
Prestazione Energetica.

Considerata I'epoca di costruzione e le caratteristiche del fabbricato si

ritiene che l'immobile abbia una classe energetica media con costi di

gestione energetica med..

21.4. SITUAZIONE URBANISTICO - EDILIZIA
21.4.1. DESTINAZIONE URBANISTICA

Per quanto attiene la destinazione urbanistica dell’area sulla quale insiste

il complesso di fabbricati cui appartengono le unita immobiliari in oggetto
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si rinvia a quanto riportato nel paragrafo “DESTINAZIONE URBANISTICA
(LOTTI da 1 a 58)".

21.4.2. REGOLARITA URBANISTICO - EDILIZIA

Il fabbricato nel quale sono ubicate le unita immobiliari di cui al presente
Lotto 21 & stato edificato in forza dei titoli edilizi rilasciati dal Comune di
Treviso gia indicati al precedente paragrafo “TITOLI EDILIZI ABILITATIVI
(LOTTI da 1 a 58)”.

Si rinvia allesame della documentazione amministrativa riportata
nellallegato ALL.21.04 rappresentante lo stato concessionato degli
immobili.

Presso I'Agenzia del Territorio (Nuovo Catasto Edilizio Urbano), quali
ultime planimetrie agli atti risultano (vedasi I'allegato ALL.21.02):

- per il Sub 133 quella depositata in data 11.12.2014;

- per il Sub 78 quella depositata in data 09.12.20009.

Nel corso del sopralluogo sono state rilevate, a campione, le dimensioni
ed altezze degli immobili. A seguito del confronto tra le planimetrie agli atti
e quanto rilevato sul posto si sono riscontrate le seguenti modeste
difformita (vedasi anche elaborato grafico riportato in calce all’allegato
ALL.21.04):

- diversa conformazione in pianta della parete di separazione tra il bagno
finestrato e la camera;

- il bagno principale & interno alla camera e quindi comunica direttamente
con un locale abitabile. Cid € in contrasto con il Regolamento Edilizio del
Comune di Treviso, ai sensi del quale il bagno principale (finestrato e di
superficie minima > 5 mq) deve essere opportunamente disimpegnato
dalla camera. Per sanare detta difformita si rende pertanto necessaria la
realizzazione di una seconda porta per creare un disimpegno/antibagno di
acceso al bagno.

Con riferimento a quanto sopra esposto, si stima un onere economico pari
a circa 2.500,00 Euro per le opere e le pratiche di sanatoria e variazione
catastale necessarie a regolarizzare le suddette difformita. Detto onere

economico verra detratto in sede di determinazione del valore del bene.
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21.5. STIMA DEL VALORE DELL’IMMOBILE
21.5.1.CRITERI E METODOLOGIE DI ANALISI E DI STIMA

La presente determinazione del valore di stima viene effettuata a corpo,

pur considerando il calcolo della superficie commerciale del bene e la

successiva applicazione del prezzo unitario di riferimento (€/mq) come

desumibile dal confronto con beni simili o assimilabili recentemente

oggetto di compravendita.

[l prezzo unitario di riferimento assunto considera i prezzi medi rilevati

dal’Agenzia del Territorio e quelli medi di mercato (per immobili

comparabili) come desumibili da compravendite note allo scrivente e/o da

indicazioni fornite da agenzie immobiliari e/o operatori del settore.

Nel caso di particolari condizioni di degrado e/o vetusta, eccedenti quelle

medie degli immobili presi come riferimento per la determinazione del

prezzo unitario di riferimento, verra applicato un coefficiente moltiplicativo

correttivo al prezzo unitario di riferimento.

Vi & inoltre una valutazione relativa a particolari condizioni dell'immobile

(ad esempio, eventuali irregolarita urbanistico — edilizie oppure cattive

condizioni statiche e di manutenzione) o vincoli, servitu o pregiudizi che

possano comportare un deprezzamento dello stesso.

Nel caso si riscontri la presenza di irregolarita e/o pregiudizi, il valore reale

del bene verra determinato sottraendo dal valore commerciale del bene

“libero da irregolarita / pregiudizi” i valori corrispondenti al ripristino e/o

all’eliminazione delle irregolarita / pregiudizi.

La superficie commerciale viene calcolata considerando le seguenti

incidenze:

- 100% della superficie utile di pavimento delle unitd a destinazione
residenziale/direzionale/commerciale;

- 100% delle pareti perimetrali di proprieta esclusiva;

— 50% delle pareti in comproprieta;

- 75% della superficie di mansarde con altezza media minima = 2,40 m;

- 50% della superficie di garage/cantine;

- 35% della superficie di terrazze e logge;

Pag. 311/354



- 25% della superficie di magazzini;
- 10% della superficie di giardini e aree scoperte di pertinenza dell’'unita
principale (fino ad una superficie pari a quella dell’unita; 2% per la

superficie eccedente).

21.5.2. VALUTAZIONE ANALITICA DELLE CONSISTENZE

La superficie commerciale complessiva delle unita immobiliari di cui al
presente Lotto 21 viene calcolata, sulla base delle planimetrie e dei rilievi
svolti, con i criteri esposti al precedente capitolo 21.5.1 (vedasi anche
I'elaborato grafico di individuazione superfici commerciali riportato in calce
all'allegato ALL.21.06).

Ne derivano le seguenti consistenze:

Sup. appartamento: mq 108,0 x 100% = 108,00mg +
Sup. terrazze/poggioli: mq 75 x 35% = 263mq +
Sup. garage: mq 18,0 x 50% = 9,00mq =
Totale sup. commerciale 119,63 mq

21.5.3.INDIVIDUAZIONE  DEI VALORI UNITARI DI
RIFERIMENTO.

Dalla consultazione della banca dati delle quotazioni immobiliari
dell’Agenzia delle Entrate — Osservatorio del Mercato Immobiliare (vedasi
allegato ALL.20.06), emerge che il valore medio di compravendita nel
Comune di Treviso, nella zona semicentrale, aggiornato al secondo
semestre 2024, per abitazioni civili & compreso tra 1.700,00 — 2.950,00
€/mq.

Esaminato il bene immobile di cui trattasi, si sono considerate le sue
caratteristiche peculiari, nonché tutti gli elementi che possono influire nella
determinazione del valore dello stesso, quali ad esempio la posizione nel
territorio, la qualita del contesto, le condizioni e previsioni di sviluppo
dell'area, la destinazione, la dimensione e consistenza, la vetusta e grado
di conservazione (vedasi, in particolare, quanto precisato nel precedente
paragrafo “21.3.3 FINITURE-STATO DI CONSERVAZIONE”) nonché di

vincoli gravanti sui beni (vedasi, in particolare, quanto precisato nel
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capitolo “LIMITAZIONI, VINCOLI E SERVITU - LOTTI da 1 a 58”). Si sono
inoltre prese ulteriori informazioni sulle valutazioni recenti relative ad
immobili di tipo simile nella zona e si sono fatte tutte le debite valutazioni
tecniche ed economiche ai fini della determinazione del valore
commerciale degli immobili periziati, nello stato di fatto in cui si trovano.

Tutto cid considerato si ritiene di assumere come parametro unitario di

riferimento iniziale il valore di 2.300,00 €/mq.

Ne consegue un valore base di stima pari a: 2.300,00 €/ mg x 119,63 mqg
= Euro 275.149,00.

21.5.4. DETERMINAZIONE DEL VALORE ATTUALE DI
MERCATO PER IMMOBILE LIBERO.

Per tutto quanto sopra esposto, considerata la dimensione e consistenza
dellimmobile e prendendo quale prezzo unitario di riferimento quello sopra
individuato, nonché sottraendo gli oneri relativi a:

- spese condominiali arretrate, come meglio descritto nel precedente
paragrafo 21.2.3 (costo stimabile pari a 2.000,00 Euro);

- opere per realizzare porta antibagno e pratiche edilizie di sanatoria
urbanistico/edilizia e variazione catastale, come meglio descritto al
precedente paragrafo 21.4.2 (costo stimabile pari a 2.500,00 Euro);

si attribuisce allimmobile periziato un “VALORE ATTUALE DI MERCATO
PER IMMOBILE LIBERO” a corpo e arrotondato pari a € 271.000,00

(diconsi Euro duecentosettantunomila/00).

21.5.5.DETERMINAZIONE DEL VALORE ATTUALE DI
MERCATO PER IMMOBILE OCCUPATO.

In considerazione dello stato di occupazione dellimmobile, nellipotesi di
vendita dellimmobile nello stato occupato si deve considerare un
abbattimento del valore sopra indicato, in considerazione della non
immediata disponibilita del bene, dellordine del 10% e pertanto si
attribuisce all'immobile periziato un “VALORE ATTUALE DI MERCATO
PER IMMOBILE OCCUPATO” cosi calcolato:
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€ 271.000,00 — 10% con arrotondamento = € 244.000,00 (diconsi Euro

duecentoquarantaquattromila/00).

21.6. STIMA DEL VALORE DI VENDITA FORZATA

Considerate le caratteristiche peculiari delle modalita di vendita a seguito
di Esecuzione Immobiliare dellimmobile di cui trattasi (procedura di
vendita forzata senza che possa essere effettuata una congrua attivita di
promozione della vendita e parziale mancanza delle garanzie per vizi e
difetti), si reputa di dover applicare un deprezzamento del valore
dell’immobile dell’'ordine del 15% del suo valore commerciale e dunque di
attribuire allimmobile periziato un “VALORE DI VENDITA FORZATA’

(cioé quello da porre a base della procedura di vendita forzata) cosi

calcolato:

- VALORE DI VENDITA FORZATA PER IMMOBILE LIBERO:

€ 271.000,00 — 15% con arrotondamento = € 230.000,00 (diconsi Euro
duecentotrentamila/00);

- VALORE DI VENDITA FORZATA PER IMMOBILE OCCUPATO:

€ 244.000,00 — 15% con arrotondamento = € 207.000,00 (diconsi Euro

duecentosettemila/00).

Riepilogando si hanno pertanto i seguenti valori di stima per il Lotto 21:

STATO STIMA VALORE DI | STIMA VALORE PER
DELL'IMMOBILE MERCATO VENDITA FORZATA
Immobile libero € 271.000,00 € 230.000,00

Immobile occupato € 244.000,00 € 207.000,00

Alla presente relazione viene allegata copia dei seguenti documenti:

ALLEGATI LOTTO 21 - Treviso — viale 4 Novembre, 70/D -

appartamento al piano terra e garage — Sub 133 e 78

ALL.21.01

Visure catastali
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ALL.21.02 | Documentazione catastale; estratto di mappa, elaborato
planimetrico e planimetrie.

ALL.21.03 | Contratti di locazione/sublocazione/comodato

ALL.21.04 | Documentazione amministrativa ed elaborato grafico di
individuazione difformita edilizie

ALL.21.05 | Documentazione fotografica

ALL.21.06 | Scheda O.M.l. - Anno 2024 — Semestre Il - Comune di
Treviso — zona semicentrale; Scheda individuazione
superfici commerciali.

ALL.21.07 | Scheda sintetica LOTTO 21
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22. LOTTI da 22 a 42 (Treviso — Viale 4 Novembre, 70 — n. 21 garage
-Sub1,2,3,4,5,6, 8,9, 10, 11, 14, 15, 16, 18, 41, 46, 47, 49,
54, 82, 91)

Premessa:

Per i Lotti da n. 22 a 42, considerato il loro numero (21) e la loro
omogeneita (garage al piano interrato appartenenti ad una stessa
autorimessa), per ragioni di sintesi si & preferita una trattazione in un unico
capitolo, sebbene si tratti di Lotti separati e indipendenti ai fini della loro

vendita.

22.1. INDIVIDUAZIONE DEGLI IMMOBILI E DELLA PROPRIETA’
22.1.1.INDIVIDUAZIONE CATASTALE E CONFINI

Il pignoramento colpisce il diritto pari a 1/1 di piena proprieta delle seguenti
unita immobiliari, facenti parte dei Lotti da 22 a 42 (vedasi visure catastali
riportate in allegato da ALL. 22.01 a ALL.42.01):

N.C.E.U. - Comune di Treviso (TV) — Sez. Urb. F- Foglio 1

- LOTTO 22: Particella 1946, Sub 1, Cat. C/6, Classe 7, Consistenza 16
mq, Superficie Tot. 22 mq, Viale Quattro Novembre, Piano S1, Rendita
Euro 90,90;

- LOTTO 23: Particella 1946, Sub 2, Cat. C/6, Classe 7, Consistenza 16
mq, Superficie Tot. 18 mq, Viale Quattro Novembre, Piano S1, Rendita
Euro 90,90;

- LOTTO 24: Particella 1946, Sub 3, Cat. C/6, Classe 7, Consistenza 16
mq, Superficie Tot. 18 mq, Viale Quattro Novembre, Piano S1, Rendita
Euro 90,90;

- LOTTO 25: Particella 1946, Sub 4, Cat. C/6, Classe 7, Consistenza 16
mgq, Superficie Tot. 18 mq, Viale Quattro Novembre, Piano S1, Rendita
Euro 90,90;

- LOTTO 26: Particella 1946, Sub 5, Cat. C/6, Classe 7, Consistenza 16
mgq, Superficie Tot. 18 mq, Viale Quattro Novembre, Piano S1, Rendita
Euro 90,90;
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LOTTO 27: Particella 1946, Sub 6, Cat. C/6, Classe 7, Consistenza 16
mq, Superficie Tot. 18 mq, Viale Quattro Novembre, Piano S1, Rendita
Euro 90,90;

LOTTO 28: Particella 1946, Sub 8, Cat. C/6, Classe 7, Consistenza 16
mq, Superficie Tot. 18 mq, Viale Quattro Novembre, Piano S1, Rendita
Euro 90,90;

LOTTO 29: Particella 1946, Sub 9, Cat. C/6, Classe 7, Consistenza 16
mgq, Superficie Tot. 18 mq, Viale Quattro Novembre, Piano S1, Rendita
Euro 90,90;

LOTTO 30: Particella 1946, Sub 10, Cat. C/6, Classe 7, Consistenza
16 mq, Superficie Tot. 18 mq, Viale Quattro Novembre, Piano S1,
Rendita Euro 90,90;

LOTTO 31: Particella 1946, Sub 11, Cat. C/6, Classe 7, Consistenza
16 mq, Superficie Tot. 18 mq, Viale Quattro Novembre, Piano S1,
Rendita Euro 90,90;

LOTTO 32: Particella 1946, Sub 14, Cat. C/6, Classe 7, Consistenza
16 mq, Superficie Tot. 18 mq, Viale Quattro Novembre, Piano S1,
Rendita Euro 90,90;

LOTTO 33: Particella 1946, Sub 15, Cat. C/6, Classe 7, Consistenza
16 mq, Superficie Tot. 22 mq, Viale Quattro Novembre, Piano S1,
Rendita Euro 90,90;

LOTTO 34: Particella 1946, Sub 16, Cat. C/6, Classe 7, Consistenza
26 mq, Superficie Tot. 29 mq, Viale Quattro Novembre, Piano S1,
Rendita Euro 147,71;

LOTTO 35: Particella 1946, Sub 18, Cat. C/6, Classe 7, Consistenza
25 mq, Superficie Tot. 27 mq, Viale Quattro Novembre, Piano S1,
Rendita Euro 142,03;

LOTTO 36: Particella 1946, Sub 41, Cat. C/6, Classe 7, Consistenza
25 mq, Superficie Tot. 26 mq, Viale Quattro Novembre, Piano S1,
Rendita Euro 142,03;

LOTTO 37: Particella 1946, Sub 46, Cat. C/6, Classe 7, Consistenza
15 mq, Superficie Tot. 17 mq, Viale Quattro Novembre, Piano S1,
Rendita Euro 82,22;
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- LOTTO 38: Particella 1946, Sub 47, Cat. C/6, Classe 7, Consistenza
15 mq, Superficie Tot. 17 mq, Viale Quattro Novembre, Piano S1,
Rendita Euro 85,22;

- LOTTO 39: Particella 1946, Sub 49, Cat. C/6, Classe 7, Consistenza
15 mq, Superficie Tot. 17 mq, Viale Quattro Novembre, Piano S1,
Rendita Euro 85,22;

- LOTTO 40: Particella 1946, Sub 54, Cat. C/6, Classe 7, Consistenza
16 mq, Superficie Tot. 20 mq, Viale Quattro Novembre, Piano S1,
Rendita Euro 90,90;

- LOTTO 41: Particella 1946, Sub 82, Cat. C/6, Classe 7, Consistenza
16 mq, Superficie Tot. 18 mq, Viale Quattro Novembre, Piano S1,
Rendita Euro 90,90;

- LOTTO 42: Particella 1946, Sub 91, Cat. C/6, Classe 7, Consistenza
16 mq, Superficie Tot. 18 mq, Viale Quattro Novembre, Piano S1,
Rendita Euro 90,90;

Dette unita immobiliari (garage) fanno parte del complesso condominiale
denominato “Complesso Immobiliare Quattro Novembre 5” sito in viale 4
Novembre n. 70 a Treviso, ubicato nell’area cosi censita al Catasto
Terreni:

Comune di Treviso (TV) — Foglio 31 — Mappale 1946.

Si precisa che il pignoramento comprende la comproprieta delle parti
comuni condominiali per la quota millesimale di competenza, come
indicate nelle tabelle millesimali allegate al Regolamento di Condominio
(v. allegato ALL.05).

| dati catastali indicati nel pignoramento per il presente Lotto sono conformi

a quelli attualmente riscontrabili al Nuovo Catasto Edilizio Urbano ed

individuano le unita immobiliari di cui trattasi.

CONFINI:

LOTTO 22: il garage Sub 1 confina con: Sub 142 (bcnc) e Sub 2;
LOTTO 23: il garage Sub 2 confina con: Sub 1, Sub 142 (bcnc) e Sub 3;
LOTTO 24: il garage Sub 3 confina con: Sub 2, Sub 142 (bcnc) e Sub 4;
LOTTO 25: il garage Sub 4 confina con: Sub 3, Sub 142 (bcnc) e Sub 5;
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LOTTO 26: il garage Sub 5 confina con: Sub 4, Sub 142 (bcnc) e Sub 6;
LOTTO 27: il garage Sub 6 confina con: Sub 5, Sub 142 (bcnc) e Sub 7;
LOTTO 28: il garage Sub 8 confina con: Sub 7, Sub 142 (bcnc) e Sub 9;
LOTTO 29: il garage Sub 9 confina con: Sub 8, Sub 142 (bcnc) e Sub 10;
LOTTO 30: il garage Sub 10 confina con: Sub 9, Sub 142 (bcnc) e Sub
11;

LOTTO 31: il garage Sub 11 confina con: Sub 10, Sub 142 (bcnc) e Sub
12;

LOTTO 32: il garage Sub 14 confina con: Sub 13, Sub 142 (bcnc) e Sub
15;

LOTTO 33: il garage Sub 15 confina con: Sub 14 e Sub 142 (bcnc);
LOTTO 34: il garage Sub 16 confina con: Sub 142 (bcnc), Sub 185 (bcnc),
Sib 32, Sub 33 e Sub 17;

LOTTO 35: il garage Sub 18 confina con: Sub 169 (bcnc), Sub 38, Sub 19
e Sub 142 (bcnc);

LOTTO 36: il garage Sub 41 confina con: Sub 40, Sub 147 (bcnc), Sub
171 (bcnc) e Sub 21;

LOTTO 37: il garage Sub 46 confina con: Sub 45, Sub 148 (bcnc), Sub 47
e Sub 147 (bcnc);

LOTTO 38: il garage Sub 47 confina con: Sub 46, Sub 148 (bcnc), Sub 48
e Sub 147 (bcnc);

LOTTO 39: il garage Sub 49 confina con: Sub 48, Sub 148 (bcnc), Sub 50
e Sub 147 (bcnc);

LOTTO 40: il garage Sub 54 confina con: Sub 53, Sub 148 (bcnc) e Sub
147 (bcnc);

LOTTO 41: il garage Sub 82 confina con: Sub 81, Sub 154 (bcnc), Sub
175 (benc), Sub 73, Sub 72 e Sub 71;

LOTTO 42: il garage Sub 91 confina con: Sub 90, Sub 92 e Sub 154
(bcnc);

Il mappale nel quale & stato edificato il fabbricato di cui le unita immobiliari
fanno parte, confina partendo da Nord e proseguendo in senso orario con:
canale demaniale e la pubblica via (Viale 4 Novembre), i mappali 193,
1697, 194, 217, 1953, 1954, canale demaniale, 1951, 445 e 810 (vedasi
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anche estratto di mappa riportato negli allegati da ALL.22.02 ad
ALL.42.02).

22.1.2.INTESTAZIONE DELLA PROPRIETA’ - ATTO DI
PROVENIENZA

Per quanto attiene all’atto di provenienza relativo ai beni in oggetto si rinvia
a quanto riportato nel paragrafo “INTESTAZIONE DELLA PROPRIETA’-
ATTO DI PROVENIENZA (LOTTI da 1 a 58)” e all’allegato ALL.01.

22.2. VINCOLI, PREGIUDIZI, ONERI E STATO DI POSSESSO
22.2.1.I1SCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

Per quanto attiene alle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli gravanti sui
beni in oggetto si rinvia a quanto riportato nel paragrafo “ISCRIZIONI E
TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI (LOTTl da 1 a 58)".

22.2.2.LIMITAZIONI, VINCOLI, SERVITU, USI CIVICI

Per quanto attiene all’esistenza di limitazioni, vincoli e servitu gravanti sui
beni in oggetto si rinvia a quanto riportato nel paragrafo “LIMITAZIONI
VINCOLI E SERVITU (LOTTI da 1 a 58)".

22.2.3.STATO DI POSSESSO E DI OCCUPAZIONE DEGLI
IMMOBILI

Si premette che in sede di sopralluogo non ¢ stato possibile accedere ad
alcuni garage e nello specifico ai garage di cui ai Lotti n. 30, 35, 36, 37, 38
e 40. Si premette inoltre che si € riscontrato che la maggior parte dei
garage all’atto del sopralluogo risultavano occupati da materiali edili/rifiuti
(v. documentazione fotografica specifica di ciascun Lotto negli allegati da
ALL.22.05 ad ALL.42.05).

Si premette infine che, stante la risultanza di contratti di locazione multipla

aventi per oggetto gli immobili di cui ai Lotti da n. 22 a 42, detti immobili si
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ritengono occupati ai fini della presente stima. Pertanto in sede di

determinazione del valore di stima si determinera il valore sia per immobile

libero che per immobile occupato.

A seguito delle verifiche effettuate risulta quanto di seguito riportato.

Il garage di cui al Lotto 39 (Sub 49) all’atto del sopralluogo risultava

occupato da terze persone in forza di un titolo. Dalle consultazioni

effettuate presso I'’Agenzia delle Entrate risulta il seguente contratto:

contratto di sublocazione per uso foresteria n. 8213 serie 3T,
stipulato in data 30.09.2022 e registrato nel 2022, con durata dal
01.10.2022 al 30.09.2025 (3 anni) tacitamente rinnovabile per altri 2
anni salva comunicazione di disdetta ai sensi della Legge 431/98, con
canone di locazione mensile pari a € 770,00, avente ad oggetto il
garage Sub 49 oltre al Sub 117 (contratto riportato in allegato
ALL.39.03).

In merito al giudizio sulla congruita del canone di locazione, considerati
la consistenza, posizione e stato conservativo dell'immobile, 'importo
del canone pattuito € congruo poiché in linea con i prezzi di mercato.
Si segnala che le parti del contratto (locatore e conduttore) sono due
societa estranee alla procedura.

Si segnala inoltre che il Sub 49 & oggetto anche di contratto di

locazione multipla riportato di seguito.

Per i garage di cui ai Lotti 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33,
37, 38, 39, 40, 41 e 42, dalle consultazioni effettuate presso ’Agenzia delle

Entrate risultano i seguenti contratti:

contratto di locazione multipla con contestuale cessione di
contratti n. 9961 serie 3T, stipulato in data 08.11.2019 e registrato in
data 14.11.2019, con durata dal 01.02.2020 al 31.01.2026 (6 anni)
tacitamente rinnovabile per uguale periodo (6 anni) salva
comunicazione di disdetta con anticipo non inferiore a 6 mesi prima
della scadenza, con canone di locazione annuo rinegoziato in €
45.000,00 +IVA pari a € 3.750,00 +IVA mensili, avente ad oggetto i
garage Sub 1, 2, 3, 4,5, 6, 8,9, 10, 11, 14, 15, 46, 47, 49, 54, 82, 91
oltre ad altri immobili (contratto riportato negli allegati da ALL.22.03 ad
ALL.42.03).
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Si segnala che in detto contratto il locatore € ESECUTATO e |l
conduttore & una societa estranea alla procedura. Si segnala inoltre
che dall’esito dell'interrogazione effettuata dal’Agenzia delle Entrate
risulta “avvenuta cessione degli effetti giuridici del contratto in data
31/06/2026”, con subentro, come parte conduttrice, di altra societa
estranea alla procedura.

In merito al giudizio sulla congruita del canone di locazione,
considerato che detto contratto ha per oggetto piu beni e nello
specifico n. 23 appartamenti (di cui 22 oggetto della presente
procedura), n. 36 garage e n. 21 cantine, I'importo del canone risulta
vile in quanto inferiore di 1/3 rispetto al giusto prezzo che, assumendo
i seguenti prezzi di mercato:

- 10,00 €/mq al mese per gli appartamenti (2.381 mq);

- 50 €/cad. al mese per ciascun garage;

- 10 €/cad. al mese per ciascuna cantina;

- riduzione dell'ordine del 20% per tipologia di contratto (locazione
multipla);

si stima pari a circa € 20.000,00 mensili.

Per i garage di cui ai Lotti 34 (Sub 16) e 35 (Sub 18), dalle consultazioni

effettuate presso I'’Agenzia delle Entrate risultano i seguenti contratti:

contratto di locazione multipla con contestuale cessione di
contratti n. 9943 serie 3T, stipulato in data 08.11.2019 e registrato il
13.11.2019, con durata dal 01.02.2020 al 31.01.2026 (6 anni)
tacitamente rinnovabile per wuguale periodo (6 anni) salva
comunicazione di disdetta con anticipo non inferiore a 6 mesi rispetto
alla scadenza, con canone di locazione annuo rinegoziato in €
9.000,00 +IVA pari a € 750,00 +IVA mensili, avente ad oggetto i
garage Sub 16 e 18 oltre ad altri immobili (contratto riportato negli
allegati ALL.16.03 e ALL.18.03).

Si segnala che in detto contratto il locatore € ESECUTATO e |l
conduttore & una societa estranea alla procedura. Si segnala inoltre
che dall’esito dell'interrogazione effettuata dall’Agenzia delle Entrate

risulta “avvenuta cessione degli effetti giuridici del contratto in data

Pag. 322/354



31/06/2026”7, con subentro a ESECUTATO, come parte locatrice, di
altra societa estranea alla procedura.

In merito al giudizio sulla congruita del canone di locazione,
considerato che detto contratto ha per oggetto piu beni e nello
specifico n. 2 negozi e n. 4 garage, I'importo del canone risulta vile in
quanto inferiore di 1/3 rispetto al giusto prezzo che, assumendo i
seguenti prezzi di mercato:

- 10,00 €/mq al mese per il negozio Sub 98 (242 mq);

- 8,00 €/mq al mese per il negozio Sub 182 (134 mq);

- 50 €/cad. al mese per ciascun garage;

- riduzione dell'ordine del 20% per tipologia di contratto (locazione
multipla);

si stima pari a circa € 3.000,00 mensili.

Per il garage di cui al Lotto 36 (Sub 41) dalle consultazioni effettuate

presso I'Agenzia delle Entrate risultano i seguenti contratti:

contratto di locazione multipla con contestuale cessione di
contratti n. 9946 serie 3T, stipulato in data 08.11.2019 e registrato il
13.11.2019, con durata dal 01.02.2020 al 31.01.2026 (6 anni)
tacitamente rinnovabile per wuguale periodo (6 anni) salva
comunicazione di disdetta con anticipo non inferiore a 6 mesi rispetto
alla scadenza, con canone di locazione annuo rinegoziato in €
13.500,00 +IVA pari a € 1.125,00 +IVA mensili, avente ad oggetto il
garage Sub 41 oltre ad altri immobili (contratto riportato in allegato
ALL.36.03).

Si segnala che in detto contratto il locatore € ESECUTATO e |l
conduttore & una societa estranea alla procedura. Si segnala inoltre
che dall’esito dell'interrogazione effettuata dal’Agenzia delle Entrate
risulta “avvenuta cessione degli effetti giuridici del contratto in data
31/06/2026”, con subentro a ESECUTATO, come parte locatrice, di
altra societa estranea alla procedura.

In merito al giudizio sulla congruita del canone di locazione,
considerato che detto contratto ha per oggetto piu beni e nello
specifico n. 3 uffici (di cui 2 oggetto della presente procedura) e n. 6

garage e n. 1 magazzino, 'importo del canone risulta vile in quanto

Pag. 323/354



inferiore di 1/3 rispetto al giusto prezzo che, assumendo i seguenti
prezzi di mercato:

- 8,00 €/mq al mese per gli uffici (sup. tot. 694 mq);

- 50 €/cad. al mese per ciascun garage;

- riduzione dell'ordine del 20% per tipologia di contratto (locazione
multipla);

si stima pari a circa € 4.500,00 mensili.

22.2.4. ONERI E PESI DI CARATTERE ECONOMICO

Le unita immobiliari di cui trattasi (Lotti da 22 a 42) fanno parte del
condominio “Complesso Immobiliare Quattro Novembre 5” e dalla
documentazione fornita dall Amministratore del condominio non risultano

spese insolute.

22.3. DESCRIZIONE ED ANALISI DELL’ IMMOBILE
22.3.1. DESCRIZIONE GENERALE E UBICAZIONE

Gli immobili oggetto di stima di cui ai presenti Lotti da n. 22 a 42 (garage
al piano interrato) fanno parte del complesso condominiale denominato
“Complesso Immobiliare Quattro Novembre 5”, sito a Treviso in viale 4
Novembre n. 70, destinato prevalentemente ad uso residenziale e in parte
direzionale e commerciale.

Trattasi di un condominio che gode di un’ottima posizione, poiché nelle
immediate vicinanze del centro storico di Treviso, in un quartiere dotato di
numerosi servizi oltre ad essere in prossimita dellaccesso al percorso
ciclo-pedonale denominato Alzaia del Sile.

Trattasi di un complesso condominiale composto di tre fabbricati, che si
sviluppano fino a sei piani fuori terra, con un piano interrato comune
destinato ad autorimessa, che ha conseguito I'agibilita nel 2016.

Le unita sono accessibili dalla rampa carrabile coperta con ingresso diretto
da viale 4 Novembre o dallingresso pedonale su viale 4 Novembre,
attraverso l'area scoperta comune condominiale non recintata che

conduce all'ingresso dei vani scala ai civici 70/A-B-C-D-E.
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22.3.2. DESCRIZIONE DEL BENE

Trattasi di n. 21 garage al piano interrato del complesso condominiale
denominato “Complesso Immobiliare Quattro Novembre 5.

| garage sono dotati di basculante manuale e presentano un’altezza
interna media utile pari a 2,35 m.

Si segnala che in sede di sopralluogo si sono riscontrati evidenti e
numerosi segni di deterioramento delle superfici nelle pareti e soffitti del
garage e, in generale, nei soffitti, pareti e pavimenti delle parti comuni del
piano interrato, dovuti a fenomeni di infiltrazioni d’acqua.

Il tutto come meglio illustrato nella documentazione fotografica, specifica
per ciascun lotto, riportata negli allegati da ALL.22.05 ad ALL.42.05.

Nella seguente tabella vengono riassunte le superfici dei garage, rilevate
in sede di sopralluogo. Per i garage che non sono risultati accessibili,

all'atto del sopralluogo, viene indicata la consistenza catastale:

GARAGE SUP. UTILE
LOTTO 22 (Sub 1) 13,5 mq
LOTTO 23 (Sub 2) 14,5 mq
LOTTO 24 (Sub 3) 14,5 mq
LOTTO 25 (Sub 4) 14,5 mq
LOTTO 26 (Sub 5) 14,5 mq
LOTTO 27 (Sub 6) 14,5 mq
LOTTO 28 (Sub 8) 14,5 mq
LOTTO 29 (Sub 9) 14,5 mq
LOTTO 30 (Sub 10) (*) 15,5 mq
LOTTO 31 (Sub 11) 14,5 mq
LOTTO 32 (Sub 14) 14,5 mq
LOTTO 33 (Sub 15) 13,5 mq
LOTTO 34 (Sub 16) 26,0 mq
LOTTO 35 (Sub 18) (*) 25,0 mq
LOTTO 36 (Sub 41) (*) 25,0 mq
LOTTO 37 (Sub 46) (*) 15,0 mq
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LOTTO 38 (Sub 47) (*) 15,0 mq
LOTTO 39 (Sub 49) 15,0 mq
LOTTO 40 (Sub 54) (*) 16,0 mq
LOTTO 41 (Sub 82) 17,0 mgq
LOTTO 42 (Sub 91) 14,0 mq

(*) unita che non sono risultate accessibili in sede di sopralluogo.

22.3.3. FINITURE — STATO DI CONSERVAZIONE

| garage sono dotati di basculanti ad apertura manuale, pareti intonacate
e tinteggiate e pavimentazioni in piastrelle.

Si segnala che in sede di sopralluogo, nella maggior parte dei garage

visitati, si sono riscontrati evidenti € numerosi segni di deterioramento

delle superfici di pavimenti, pareti e soffitti del garage, dovuti a fenomeni

di infiltrazioni di acqua.

Inoltre in generale tutto il piano interrato destinato ad autorimessa,

comprese le zone interrate dei vani scala e del vano ascensore, €

interessato da evidenti e diffusi fenomeni di infiltrazione d’acqua che da

tempo causano il degrado delle superfici interne di pareti e soffitti e disagi

ai condomini.

Si segnala infine che le parti condominiali esterne, in particolare le facciate
e le pavimentazioni delle aree scoperte, rivelano diffusi ed evidenti segni
di degrado delle finiture esterne.

Pertanto il condominio necessiterebbe di un complessivo intervento di

manutenzione straordinaria per risolvere dette problematiche.

Si rinvia alla consultazione della documentazione fotografica specifica per
ciascun lotto (v. allegati da ALL.22.05 ad ALL.42.05) e di quella generale

del condominio (v. allegato ALL.10).

22.3.4.IMPIANTI  ED ATTESTATO DI PRESTAZIONE
ENERGETICA

In sede di sopralluogo si & appreso che I'impianto di illuminazione dei
garage € soggetto a malfunzionamenti dovuti al suddetto problema di

infiltrazioni nell’'interrato.
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Il complesso condominiale & dotato di impianto ascensore. Si segnala
anche detto impianto & soggetto a malfunzionamenti dovuti al problema di
infiltrazioni d’acqua nell’interrato.

Trattandosi di immobili non riscaldati (garage) non necessita I’Attestato di

Prestazione Energetica.

22.4. SITUAZIONE URBANISTICO - EDILIZIA
22.4.1. DESTINAZIONE URBANISTICA

Per quanto attiene la destinazione urbanistica dell’area sulla quale insiste
il complesso di fabbricati cui appartengono le unita immobiliari in oggetto
si rinvia a quanto riportato nel paragrafo “DESTINAZIONE URBANISTICA
(LOTTl da 1 a 58)".

22.4.2. REGOLARITA URBANISTICO - EDILIZIA

Il fabbricato nel quale sono ubicate le unita immobiliari di cui ai presenti
Lotti da n. 22 a 42 & stato edificato in forza dei titoli edilizi rilasciati dal
Comune di Treviso gia indicati al precedente paragrafo “TITOLI EDILIZI
ABILITATIVI (LOTTI da 1 a 58)".

Sirinvia all’esame della documentazione amministrativa rappresentante lo
stato concessionato degli immobili (vedasi allegati da ALL.22.04 ad
ALL.42.04) e alle planimetrie catastali (vedasi allegati da ALL.22.02 ad
ALL.42.02).

Nel corso del sopralluogo sono state rilevate le dimensioni ed altezze degli
immobili di cui € stato possibile eseguire I'accesso. A seguito del confronto
tra le planimetrie agli atti e quanto rilevato sul posto si sono riscontrate le
seguenti difformita:

- i garage di cui ai Lotti n. 22 (Sub 1), 23 (Sub 2), 24 (Sub 3), 25 (Sub 4),
26 (Sub 5), 27 (Sub 6), 28 (Sub 8), 29 (Sub 9), 30 (Sub 10), 31 (Sub 11),
32 (Sub 14), 33 (Sub 15) e 42 (Sub 91) sono di lunghezza inferiore. Sul
punto vedasi anche elaborati grafici riportati in calce agli allegati da
ALL.22.04 ad ALL.42.04.

Con riferimento a quanto sopra esposto, si stima un onere economico pari
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a circa 1.000,00 Euro, per ciascuna unita, per le pratiche di sanatoria e
variazione catastale necessarie a regolarizzare le suddette difformita.
Detto onere economico verra detratto in sede di determinazione del valore

del bene.

22.5. STIMA DEL VALORE DELL’IMMOBILE
22.5.1.CRITERI E METODOLOGIE DI ANALISI E DI STIMA

La presente determinazione del valore di stima viene effettuata a corpo,
pur considerando il calcolo della superficie commerciale del bene e la
successiva applicazione del prezzo unitario di riferimento (€/mq) come
desumibile dal confronto con beni simili o assimilabili recentemente
oggetto di compravendita.

[l prezzo unitario di riferimento assunto considera i prezzi medi rilevati
dal’Agenzia del Territorio e quelli medi di mercato (per immobili
comparabili) come desumibili da compravendite note allo scrivente e/o da
indicazioni fornite da agenzie immobiliari e/o operatori del settore.

Nel caso di particolari condizioni di degrado e/o vetusta, eccedenti quelle
medie degli immobili presi come riferimento per la determinazione del
prezzo unitario di riferimento, verra applicato un coefficiente moltiplicativo
correttivo al prezzo unitario di riferimento.

Vi & inoltre una valutazione relativa a particolari condizioni dell'immobile
(ad esempio, eventuali irregolarita urbanistico — edilizie oppure cattive
condizioni statiche e di manutenzione) o vincoli, servitu o pregiudizi che
possano comportare un deprezzamento dello stesso.

Nel caso si riscontri la presenza di irregolarita e/o pregiudizi, il valore reale
del bene verra determinato sottraendo dal valore commerciale del bene
“libero da irregolarita / pregiudizi” i valori corrispondenti al ripristino e/o

all’eliminazione delle irregolarita / pregiudizi.

22.5.2. VALUTAZIONE ANALITICA DELLE CONSISTENZE

Si assume come superficie commerciale delle unita immobiliari (garage)

dei Lotti da 22 a 42, la superficie catastale. Per gli immobili per i quali, dai
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rilievi effettuati in sede di sopralluogo, risultano superfici diverse da quelle
catastali, si indicano le superfici lorde rilevate.

Ne derivano le seguenti consistenze:

LOTTO SUP. COMMERCIALE
LOTTO 22 (Sub 1) 20,0 mq
LOTTO 23 (Sub 2) 17,0 mq
LOTTO 24 (Sub 3) 17,0 mq
LOTTO 25 (Sub 4) 17,0 mq
LOTTO 26 (Sub 5) 17,0 mq
LOTTO 27 (Sub 6) 17,0 mq
LOTTO 28 (Sub 8) 17,0 mq
LOTTO 29 (Sub 9) 17,0 mq
LOTTO 30 (Sub 10) 17,0 mq
LOTTO 31 (Sub 11) 17,0 mq
LOTTO 32 (Sub 14) 17,0 mq
LOTTO 33 (Sub 15) 20,0 mq
LOTTO 34 (Sub 16) 29,0 mq
LOTTO 35 (Sub 18) 27,0 mq
LOTTO 36 (Sub 41) 26,0 mq
LOTTO 37 (Sub 46) 17,0 mq
LOTTO 38 (Sub 47) 17,0 mq
LOTTO 39 (Sub 49) 17,0 mq
LOTTO 40 (Sub 54) 20,0 mq
LOTTO 41 (Sub 82) 18,0 mq
LOTTO 42 (Sub 91) 17,0 mq

22.5.3.INDIVIDUAZIONE = DEI VALORI UNITARI DI
RIFERIMENTO.

Dalla consultazione della banca dati delle quotazioni immobiliari
dell’Agenzia delle Entrate — Osservatorio del Mercato Immobiliare (vedasi
allegati da ALL.22.06 ad ALL.42.06), emerge che il valore medio di

compravendita nel Comune di Treviso, nella zona semicentrale,
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aggiornato al secondo semestre 2024, per le autorimesse & compreso tra
1.100,00 — 1.600,00 €/mq.
Esaminato il bene immobile di cui trattasi, si sono considerate le sue
caratteristiche peculiari, nonché tutti gli elementi che possono influire nella
determinazione del valore dello stesso, quali ad esempio la posizione nel
territorio, la qualita del contesto, le condizioni e previsioni di sviluppo
dell'area, la destinazione, la dimensione e consistenza, la vetusta e grado
di conservazione (vedasi, in particolare, quanto precisato nel precedente
paragrafo “22.3.3 FINITURE-STATO DI CONSERVAZIONE”) nonché di
vincoli gravanti sui beni (vedasi, in particolare, quanto precisato nel
capitolo “LIMITAZIONI, VINCOLI E SERVITU - LOTTI da 1 a 58”). Si sono
inoltre prese ulteriori informazioni sulle valutazioni recenti relative ad
immobili di tipo simile nella zona e si sono fatte tutte le debite valutazioni
tecniche ed economiche ai fini della determinazione del valore
commerciale degli immobili periziati, nello stato di fatto in cui si trovano.
Tutto cid considerato si ritiene di assumere come valori base di stima, a
corpo:
- per_ i garage “singoli” (di superficie utile fino a 20 mq) il valore di
15.000,00 €;
- per.igarage “doppi” (di superficie compresa tra 25 e 30 mq), il valore
di 20.000,00 €.

Ne consequono i sequenti valori base di stima:
VALORE BASE DI STIMA
€ 15.000,00

LOTTO 22 (Sub 1)
LOTTO 23 (Sub 2) € 15.000,00
LOTTO 24 (Sub 3) € 15.000,00
LOTTO 25 (Sub 4) € 15.000,00

)

)

)

LOTTO 26 (Sub 5 € 15.000,00
LOTTO 27 (Sub 6 € 15.000,00

LOTTO 28 (Sub 8 € 15.000,00
LOTTO 29 (Sub 9) € 15.000,00
LOTTO 30 (Sub 10) € 15.000,00

Pag. 330/354



LOTTO 31 (Sub 11) € 15.000,00
LOTTO 32 (Sub 14) € 15.000,00
LOTTO 33 (Sub 15) € 15.000,00
LOTTO 34 (Sub 16) € 20.000,00
LOTTO 35 (Sub 18) € 20.000,00
LOTTO 36 (Sub 41) € 20.000,00
LOTTO 37 (Sub 46) € 15.000,00
LOTTO 38 (Sub 47) € 15.000,00
LOTTO 39 (Sub 49) € 15.000,00
LOTTO 40 (Sub 54) € 15.000,00
LOTTO 41 (Sub 82) € 15.000,00
LOTTO 42 (Sub 91) € 15.000,00

22.5.4. DETERMINAZIONE DEL VALORE ATTUALE DI
MERCATO PER IMMOBILE LIBERO.

Per tutto quanto sopra esposto, considerata la consistenza degli immobili
e prendendo quali valori base di stima quelli sopra individuati, nonché
sottraendo gli oneri relativi a:

- peri Lottin. 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33 e 42, spese per
pratiche edilizie di sanatoria urbanistico/edilizia e variazione catastale,
come meglio descritto al precedente paragrafo 22.4.2 (costo stimabile pari
a 1.000,00 Euro per ciascun Lotto);

si attribuisce agli immobili periziati un “VALORE ATTUALE DI MERCATO
PER IMMOBILE LIBERO” a corpo e arrotondato pari a:

LOTTO VALORE ATTUALE DI MERCATO
(IMMOBILE LIBERO)

LOTTO 22 (Sub 1) € 14.000,00
(diconsi Euro quattordicimila)

LOTTO 23 (Sub 2) € 14.000,00
(diconsi Euro quattordicimila)

LOTTO 24 (Sub 3) € 14.000,00
(diconsi Euro quattordicimila)

LOTTO 25 (Sub 4) € 14.000,00
(diconsi Euro quattordicimila)
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LOTTO 26 (Sub 5) € 14.000,00
(diconsi Euro quattordicimila)

LOTTO 27 (Sub 6) € 14.000,00
(diconsi Euro quattordicimila)

LOTTO 28 (Sub 8) € 14.000,00
(diconsi Euro quattordicimila)

LOTTO 29 (Sub 9) € 14.000,00
(diconsi Euro quattordicimila)

LOTTO 30 (Sub 10) € 14.000,00
(diconsi Euro quattordicimila)

LOTTO 31 (Sub 11) € 14.000,00
(diconsi Euro quattordicimila)

LOTTO 32 (Sub 14) € 14.000,00
(diconsi Euro quattordicimila)

LOTTO 33 (Sub 15) € 14.000,00
(diconsi Euro quattordicimila)

LOTTO 34 (Sub 16) € 20.000,00
(diconsi Euro ventimila)

LOTTO 35 (Sub 18) € 20.000,00
(diconsi Euro ventimila)

LOTTO 36 (Sub 41) € 20.000,00
(diconsi Euro ventimila)

LOTTO 37 (Sub 46) € 15.000,00
(diconsi Euro quindicimila)

LOTTO 38 (Sub 47) € 15.000,00
(diconsi Euro quindicimila)

LOTTO 39 (Sub 49) € 15.000,00
(diconsi Euro quindicimila)

LOTTO 40 (Sub 54) € 15.000,00
(diconsi Euro quindicimila)

LOTTO 41 (Sub 82) € 15.000,00
(diconsi Euro quindicimila)

LOTTO 42 (Sub 91) € 14.000,00
(diconsi Euro quattordicimila)

22.5.5. DETERMINAZIONE DEL

VALORE ATTUALE DI

MERCATO PER IMMOBILE OCCUPATO.

In considerazione dello stato di occupazione degli immobili, nell'ipotesi di

vendita nello stato occupato si deve considerare un abbattimento dei valori

sopra indicati, in considerazione della non immediata disponibilita dei
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ben1, dell'ordine del 10% e pertanto si attribuisce agli immobili periziati un
“VALORE ATTUALE DI MERCATO PER IMMOBILE OCCUPATO” a

corpo e arrotondato pari a:

VALORE ATTUALE DI MERCATO

(IMMOBILE OCCUPATO)
LOTTO 22 (Sub 1) € 13.000,00
(diconsi Euro tredicimila)
LOTTO 23 (Sub 2) € 13.000,00
(diconsi Euro tredicimila)
LOTTO 24 (Sub 3) € 13.000,00
(diconsi Euro tredicimila)
LOTTO 25 (Sub 4) € 13.000,00
(diconsi Euro tredicimila)
LOTTO 26 (Sub 5) € 13.000,00
(diconsi Euro tredicimila)
LOTTO 27 (Sub 6) € 13.000,00
(diconsi Euro tredicimila)
LOTTO 28 (Sub 8) € 13.000,00
(diconsi Euro tredicimila)
LOTTO 29 (Sub 9) € 13.000,00
(diconsi Euro tredicimila)
LOTTO 30 (Sub 10) € 13.000,00
(diconsi Euro tredicimila)
LOTTO 31 (Sub 11) € 13.000,00
(diconsi Euro tredicimila)
LOTTO 32 (Sub 14) € 13.000,00
(diconsi Euro tredicimila)
LOTTO 33 (Sub 15) € 13.000,00
(diconsi Euro tredicimila)
LOTTO 34 (Sub 16) € 18.000,00
(diconsi Euro diciottomila)
LOTTO 35 (Sub 18) € 18.000,00
(diconsi Euro diciottomila)
LOTTO 36 (Sub 41) € 18.000,00
(diconsi Euro diciottomila)
LOTTO 37 (Sub 46) € 14.000,00
(diconsi Euro quattordicimila)
LOTTO 38 (Sub 47) € 14.000,00
(diconsi Euro quattordicimila)
LOTTO 39 (Sub 49) € 14.000,00
(diconsi Euro quattordicimila)
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LOTTO 40 (Sub 54) € 14.000,00

(diconsi Euro quattordicimila)

LOTTO 41 (Sub 82) € 14.000,00
(diconsi Euro quattordicimila)
LOTTO 42 (Sub 91) € 13.000,00

(diconsi Euro tredicimila)

22.6. STIMA DEL VALORE DI VENDITA FORZATA

Considerate le caratteristiche peculiari delle modalita di vendita a seguito
di Esecuzione Immobiliare degli immobili di cui trattasi (procedura di
vendita forzata senza che possa essere effettuata una congrua attivita di
promozione della vendita e parziale mancanza delle garanzie per vizi e
difetti), si reputa di dover applicare un deprezzamento del valore degli
immobili dell’ordine del 15% del suo valore commerciale e dunque di
attribuire agli immobili periziati un “VALORE DI VENDITA FORZATA”

(cioé quello da porre a base della procedura di vendita forzata) a corpo e

arrotondato pari a:

VALORE DI VENDITA VALORE DI VENDITA
FORZATA FORZATA
(IMMOBILE LIBERO) (IMMOBILE OCCUPATO)
LOTTO € 12.000,00 € 11.000,00
22 (diconsi Euro dodicimila) (diconsi Euro undicimila)
LOTTO € 12.000,00 € 11.000,00
23 (diconsi Euro dodicimila) (diconsi Euro undicimila)
LOTTO € 12.000,00 € 11.000,00
24 (diconsi Euro dodicimila) (diconsi Euro undicimila)
LOTTO € 12.000,00 € 11.000,00
25 (diconsi Euro dodicimila) (diconsi Euro undicimila)
LOTTO € 12.000,00 € 11.000,00
26 (diconsi Euro dodicimila) (diconsi Euro undicimila)
LOTTO € 12.000,00 € 11.000,00
27 (diconsi Euro dodicimila) (diconsi Euro undicimila)
LOTTO € 12.000,00 € 11.000,00
28 (diconsi Euro dodicimila) (diconsi Euro undicimila)
LOTTO € 12.000,00 € 11.000,00
29 (diconsi Euro dodicimila) (diconsi Euro undicimila)

Pag. 334/354




LOTTO € 12.000,00 € 11.000,00
30 (diconsi Euro dodicimila) (diconsi Euro undicimila)
LOTTO € 12.000,00 € 11.000,00
31 (diconsi Euro dodicimila) (diconsi Euro undicimila)
LOTTO € 12.000,00 € 11.000,00
32 (diconsi Euro dodicimila) (diconsi Euro undicimila)
LOTTO € 12.000,00 € 11.000,00
33 (diconsi Euro dodicimila) (diconsi Euro undicimila)
LOTTO € 17.000,00 € 15.000,00
34 (diconsi Euro diciassettemila) | (diconsi Euro quindicimila)
LOTTO € 17.000,00 € 15.000,00
35 (diconsi Euro diciassettemila) | (diconsi Euro quindicimila)
LOTTO € 17.000,00 € 15.000,00
36 (diconsi Euro diciassettemila) | (diconsi Euro quindicimila)
LOTTO € 13.000,00 € 12.000,00
37 (diconsi Euro tredicimila) (diconsi Euro dodicimila)
LOTTO € 13.000,00 € 12.000,00
38 (diconsi Euro tredicimila) (diconsi Euro dodicimila)
LOTTO € 13.000,00 € 12.000,00
39 (diconsi Euro tredicimila) (diconsi Euro dodicimila)
LOTTO € 13.000,00 € 12.000,00
40 (diconsi Euro tredicimila) (diconsi Euro dodicimila)
LOTTO € 13.000,00 € 12.000,00
41 (diconsi Euro tredicimila) (diconsi Euro dodicimila)
LOTTO € 12.000,00 € 11.000,00
42 (diconsi Euro dodicimila) (diconsi Euro undicimila)

Riepilogando si hanno pertanto i seguenti valori di stima per i Lotti da 22

a42:
STATO STIMA VALORE | STIMA VALORE
DELL'IMMOBILE DI MERCATO DI VENDITA
FORZATA

LOTTO Immobile libero € 14.000,00 € 12.000,00
22 Immobile occupato € 13.000,00 € 11.000,00
LOTTO Immobile libero € 14.000,00 € 12.000,00
23 Immobile occupato € 13.000,00 € 11.000,00
LOTTO Immobile libero € 14.000,00 € 12.000,00
24 Immobile occupato € 13.000,00 € 11.000,00
LOTTO Immobile libero € 14.000,00 € 12.000,00
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25 Immobile occupato € 13.000,00 € 11.000,00
LOTTO Immobile libero € 14.000,00 € 12.000,00
26 Immobile occupato € 13.000,00 € 11.000,00
LOTTO Immobile libero € 14.000,00 € 12.000,00
27 Immobile occupato € 13.000,00 € 11.000,00
LOTTO Immobile libero € 14.000,00 € 12.000,00
28 Immobile occupato € 13.000,00 € 11.000,00
LOTTO Immobile libero € 14.000,00 € 12.000,00
29 Immobile occupato € 13.000,00 € 11.000,00
LOTTO Immobile libero € 14.000,00 € 12.000,00
30 Immobile occupato € 13.000,00 € 11.000,00
LOTTO Immobile libero € 14.000,00 € 12.000,00
31 Immobile occupato € 13.000,00 € 11.000,00
LOTTO Immobile libero € 14.000,00 € 12.000,00
32 Immobile occupato € 13.000,00 € 11.000,00
LOTTO Immobile libero € 14.000,00 € 12.000,00
33 Immobile occupato € 13.000,00 € 11.000,00
LOTTO Immobile libero € 20.000,00 € 17.000,00
34 Immobile occupato € 18.000,00 € 15.000,00
LOTTO Immobile libero € 20.000,00 € 17.000,00
35 Immobile occupato € 18.000,00 € 15.000,00
LOTTO Immobile libero € 20.000,00 € 17.000,00
36 Immobile occupato € 18.000,00 € 15.000,00
LOTTO Immobile libero € 15.000,00 € 13.000,00
37 Immobile occupato € 14.000,00 € 12.000,00
LOTTO Immobile libero € 15.000,00 € 13.000,00
38 Immobile occupato € 14.000,00 € 12.000,00
LOTTO Immobile libero € 15.000,00 € 13.000,00
39 Immobile occupato € 14.000,00 € 12.000,00
LOTTO Immobile libero € 15.000,00 € 13.000,00
40 Immobile occupato € 14.000,00 € 12.000,00
LOTTO Immobile libero € 15.000,00 € 13.000,00
41 Immobile occupato € 14.000,00 € 12.000,00
LOTTO Immobile libero € 14.000,00 € 12.000,00
42 Immobile occupato € 13.000,00 € 11.000,00
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Alla presente relazione viene allegata copia dei seguenti documenti:

ALLEGATI LOTTIda 22 a 42 - Treviso — viale 4 Novembre, 70 — n. 21
garage—Sub 1,2,3,4,5,6,8, 9, 10, 11, 14, 15, 16, 18, 41, 46, 47, 49,

54, 82, 91

ALL.(n. da 22 a 42).01

Visure catastali

ALL.(n. da 22 a 42).02

Documentazione catastale; estratto di mappa,

elaborato planimetrico e planimetrie.

ALL.(n. da 22 a 42).03

Contratti di locazione/sublocazione/comodato

ALL.(n. da 22 a 42).04

Documentazione amministrativa ed elaborato
grafico di individuazione difformita edilizie (se

rilevate)

ALL.(n.da 22 a42).05

Documentazione fotografica

ALL.(n. da 22 a 42).06

Scheda O.M.l. - Anno 2024 — Semestre |l -

Comune di Treviso — zona semicentrale

ALL.(n. da 22 a 42).07

Scheda sintetica LOTTI da 22 a 42
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23. LOTTI da 43 a 58 (Treviso — Viale 4 Novembre, 70 — n. 16 garage
- Sub 22, 23, 27, 28, 29, 32, 33, 37, 65, 67,70, 71, 72, 73, 74,
75)

Premessa:

Per i Lotti da n. 43 a 58, considerato il numero di lotti (16) e la loro
omogeneita (cantine al piano interrato appartenenti ad una stessa
autorimessa), per ragioni di sintesi si & preferito trattare detti Lotti in uno
stesso capitolo, sebbene si tratta di Lotti separati e indipendenti ai fini della

loro vendita.

23.1. INDIVIDUAZIONE DEGLI IMMOBILI E DELLA PROPRIETA’
23.1.1.INDIVIDUAZIONE CATASTALE E CONFINI

Il pignoramento colpisce il diritto pari a 1/1 di piena proprieta delle seguenti
unita immobiliari, facenti parte dei Lotti da 43 a 58 (vedasi visure catastali
riportate in allegato ALL. da 43.01 a 58.01):

N.C.E.U. - Comune di Treviso (TV) — Sez. Urb. F- Foglio 1

- LOTTO 43: Particella 1946, Sub 22, Cat. C/2, Classe 8, Consistenza
4 mq, Superficie Tot. 5 mq, Viale Quattro Novembre, Piano S1,
Rendita Euro 14,05;

- LOTTO 44: Particella 1946, Sub 23, Cat. C/2, Classe 8, Consistenza
4 mq, Superficie Tot. 5 mq, Viale Quattro Novembre, Piano S1,
Rendita Euro 14,05;

- LOTTO 45: Particella 1946, Sub 27, Cat. C/2, Classe 8, Consistenza
4 mq, Superficie Tot. 5 mq, Viale Quattro Novembre, Piano S1,
Rendita Euro 14,05;

- LOTTO 46: Particella 1946, Sub 28, Cat. C/2, Classe 8, Consistenza
4 mq, Superficie Tot. 5 mq, Viale Quattro Novembre, Piano S1,
Rendita Euro 14,05;

- LOTTO 47: Particella 1946, Sub 29, Cat. C/2, Classe 8, Consistenza
4 mq, Superficie Tot. 5 mq, Viale Quattro Novembre, Piano S1,
Rendita Euro 14,05;
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LOTTO 48: Particella 1946, Sub 32, Cat. C/2, Classe 8, Consistenza
5 mq, Superficie Tot. 6 mq, Viale Quattro Novembre, Piano S1,
Rendita Euro 17,56;
LOTTO 49: Particella 1946, Sub 33, Cat. C/2, Classe 8, Consistenza
3 mq, Superficie Tot. 3 mq, Viale Quattro Novembre, Piano S1,
Rendita Euro 10,54;
LOTTO 50: Particella 1946, Sub 37, Cat. C/2, Classe 8, Consistenza
3 mq, Superficie Tot. 4 mq, Viale Quattro Novembre, Piano S1,
Rendita Euro 10,54;
LOTTO 51: Particella 1946, Sub 65, Cat. C/2, Classe 8, Consistenza
3 mq, Superficie Tot. 4 mq, Viale Quattro Novembre, Piano S1,
Rendita Euro 10,54;
LOTTO 52: Particella 1946, Sub 67, Cat. C/2, Classe 8, Consistenza
3 mq, Superficie Tot. 4 mq, Viale Quattro Novembre, Piano S1,
Rendita Euro 10,54;
LOTTO 53: Particella 1946, Sub 70, Cat. C/2, Classe 8, Consistenza
3 mq, Superficie Tot. 3 mq, Viale Quattro Novembre, Piano S1,
Rendita Euro 10,54;
LOTTO 54: Particella 1946, Sub 71, Cat. C/2, Classe 8, Consistenza
3 mq, Superficie Tot. 4 mq, Viale Quattro Novembre, Piano S1,
Rendita Euro 10,54;
LOTTO 55: Particella 1946, Sub 72, Cat. C/2, Classe 8, Consistenza
3 mq, Superficie Tot. 4 mq, Viale Quattro Novembre, Piano S1,
Rendita Euro 10,54;
LOTTO 56: Particella 1946, Sub 73, Cat. C/2, Classe 8, Consistenza
3 mq, Superficie Tot. 4 mq, Viale Quattro Novembre, Piano S1,
Rendita Euro 10,54;
LOTTO 57: Particella 1946, Sub 74, Cat. C/2, Classe 8, Consistenza
3 mq, Superficie Tot. 3 mq, Viale Quattro Novembre, Piano S1,
Rendita Euro 10,54;
LOTTO 58: Particella 1946, Sub 75, Cat. C/2, Classe 8, Consistenza
3 mq, Superficie Tot. 3 mq, Viale Quattro Novembre, Piano S1,
Rendita Euro 10,54.
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Dette unita immobiliari (garage) fanno parte del complesso condominiale
denominato “Complesso Immobiliare Quattro Novembre 5” sito in viale 4
Novembre n. 70 a Treviso, ubicato nell’area cosi censita al Catasto
Terreni:

Comune di Treviso (TV) — Foglio 31 — Mappale 1946.

Si precisa che il pignoramento comprende la comproprieta delle parti
comuni condominiali per la quota millesimale di competenza, come
indicate nelle tabelle millesimali allegate al Regolamento di Condominio
(v. allegato ALL.05).

| dati catastali indicati nel pignoramento per il presente Lotto sono conformi

a quelli attualmente riscontrabili al Nuovo Catasto Edilizio Urbano ed

individuano le unita immobiliari di cui trattasi.

CONFINI:

LOTTO 43: la cantina Sub 22 confina con: Sub 171 (bcnc), Sub 23, Sub
146 (bcnc) e Sub 142 (benc);

LOTTO 44: la cantina Sub 23 confina con: Sub 171 (bcnc), Sub 24, Sub
146 (bcnc) e Sub 22;

LOTTO 45: la cantina Sub 27 confina con: Sub 146 (bcnc), Sub 28 e Sub
142 (bcnc);

LOTTO 46: la cantina Sub 28 confina con: Sub 146 (bcnc), Sub 29 e Sub
27;

LOTTO 47: la cantina Sub 29 confina con: Sub 146 (bcnc), Sub 30 e Sub
28;

LOTTO 48: la cantina Sub 32 confina con: Sub 185 (bcnc), Sub 35, Sub
144 (bcnc), Sub 33 e Sub 16;

LOTTO 49: la cantina Sub 33 confina con: Sub 32, Sub 144 (bcnc), Sub
34, Sub 17 e Sub 16;

LOTTO 50: la cantina Sub 37 confina con: Sub 36, Sub 147 (bcnc), Sub
169 (bcnc) e Sub 144 (benc);

LOTTO 51: la cantina Sub 65 confina con: Sub 64, Sub 78, Sub 173
(benc), e Sub 150 (benc);
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LOTTO 52: la cantina Sub 67 confina con: Sub 66, Sub 79, Sub 68 e Sub
151 (bcnc);

LOTTO 53: la cantina Sub 70 confina con: Sub 69, Sub 81, Sub 71 e Sub
151 (bcnc);

LOTTO 54: la cantina Sub 71 confina con: Sub 70, Sub 81, Sub 82, Sub
72 e Sub 151 (bcnc);

LOTTO 55: la cantina Sub 72 confina con: Sub 71, Sub 82, Sub 73 e Sub
151 (bcne);

LOTTO 56: la cantina Sub 73 confina con: Sub 72, Sub 82, Sub 175 (bcnc)
e Sub 151 (bcnc);

LOTTO 57: la cantina Sub 74 confina con: Sub 175 (bcnc), Sub 83, Sub
75 e Sub 153 (bcnc);

LOTTO 58: la cantina Sub 75 confina con: Sub 74, Sub 83, Sub 76 e Sub
153 (bcnc).

Il mappale nel quale & stato edificato il fabbricato di cui le unita immobiliari
fanno parte, confina partendo da Nord e proseguendo in senso orario con:
canale demaniale e la pubblica via (Viale 4 Novembre), i mappali 193,
1697, 194, 217, 1953, 1954, canale demaniale, 1951, 445 e 810 (vedasi
anche estratto di mappa riportato nell’ ALL. da 43.02 a 58.02).

23.1.2.INTESTAZIONE DELLA PROPRIETA’ - ATTO DI
PROVENIENZA

Per quanto attiene all’atto di provenienza relativo ai beni in oggetto si rinvia
a quanto riportato nel paragrafo “INTESTAZIONE DELLA PROPRIETA’-
ATTO DI PROVENIENZA (LOTTI da 1 a 58)” e all’allegato ALL.01.

23.2. VINCOLI, PREGIUDIZI, ONERI E STATO DI POSSESSO
23.2.1.I1SCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

Per quanto attiene alle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli gravanti sui
beni in oggetto si rinvia a quanto riportato nel paragrafo “ISCRIZIONI E
TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI (LOTTIl da 1 a 58)".
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23.2.2.LIMITAZIONI, VINCOLI, SERVITU, USI CIVICI

Per quanto attiene all’esistenza di limitazioni, vincoli e servitu gravanti sui
beni in oggetto si rinvia a quanto riportato nel paragrafo “LIMITAZIONI
VINCOLI E SERVITU (LOTTI da 1 a 58)".

23.2.3.STATO DI POSSESSO E DI OCCUPAZIONE DEGLI
IMMOBILI

Si premette che in sede di sopralluogo non & stato possibile accedere alla
maggior parte degli immobili (cantine) ad eccezione delle cantine di cui ai
Lotti n. 44, 45 e 51 che si € riscontrato risultavano occupate/utilizzate.

Si premette infine che, stante la risultanza di contratti di locazione multipla

aventi per oggetto gli immobili di cui ai Lotti da n. 43 a 58, detti immobili si

ritengono occupati ai fini della presente stima. Pertanto in sede di

determinazione del valore di stima si determinera il valore sia per immobile

libero che per immobile occupato.

Dalle consultazioni effettuate presso I'Agenzia delle Entrate risulta il

seguente contratto:

e contratto di locazione multipla con contestuale cessione di
contratti n. 9961 serie 3T, stipulato in data 08.11.2019 e registrato in
data 14.11.2019, con durata dal 01.02.2020 al 31.01.2026 (6 anni)
tacitamente rinnovabile per uguale periodo (6 anni) salva
comunicazione di disdetta con anticipo non inferiore a 6 mesi prima
della scadenza, con canone di locazione annuo rinegoziato in €
45.000,00 +IVA pari a € 3.750,00 +IVA mensili, avente ad oggetto le
cantine Sub 22, 23, 27, 28, 29, 32, 33, 37, 65, 67, 70, 71, 72, 73, 74
e 75 oltre ad altri immobili (contratto riportato negli allegati ALL. da
43.03 a 58.03).

Si segnala che in detto contratto il locatore € ESECUTATO e |l
conduttore & una societa estranea alla procedura. Si segnala inoltre
che dall’esito dell'interrogazione effettuata dall’Agenzia delle Entrate

risulta “avvenuta cessione degli effetti giuridici del contratto in data
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31/06/2026”, con subentro, come parte conduttrice, di altra societa
estranea alla procedura.

In merito al giudizio sulla congruita del canone di locazione,
considerato che detto contratto ha per oggetto piu beni e nello
specifico n. 23 appartamenti (di cui 22 oggetto della presente
procedura), n. 36 garage e n. 21 cantine, I'importo del canone risulta
vile in quanto inferiore di 1/3 rispetto al giusto prezzo che, assumendo
i seguenti prezzi di mercato:

- 10,00 €/mq al mese per gli appartamenti (2.381 mq);

- 50 €/cad. al mese per ciascun garage;

- 10 €/cad. al mese per ciascuna cantina;

- riduzione dell'ordine del 20% per tipologia di contratto (locazione
multipla);

si stima pari a circa € 20.000,00 mensili.

23.2.4. ONERI E PESI DI CARATTERE ECONOMICO

Le unita immobiliari di cui trattasi (Lotti da 43 a 58) fanno parte del
condominio “Complesso Immobiliare Quattro Novembre 5” e sulla base
della documentazione fornita dalllAmministratore del condominio non

risultano spese insolute.

23.3. DESCRIZIONE ED ANALISI DELL’ IMMOBILE
23.3.1. DESCRIZIONE GENERALE E UBICAZIONE

Gli immobili oggetto di stima di cui ai presenti Lotti da n. 22 a 42 (cantine
al piano interrato) fanno parte del complesso condominiale denominato
“Complesso Immobiliare Quattro Novembre 5”, sito a Treviso in viale 4
Novembre n. 70, destinato prevalentemente ad uso residenziale e in parte
direzionale e commerciale.

Trattasi di un condominio che gode di un’ottima posizione, poiché nelle
immediate vicinanze del centro storico di Treviso, in un quartiere dotato di
numerosi servizi oltre ad essere in prossimita dellaccesso al percorso

ciclo-pedonale denominato Alzaia del Sile.
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Trattasi di un complesso condominiale composto di tre fabbricati, che si
sviluppano fino a sei piani fuori terra, con un piano interrato comune
destinato ad autorimessa, che ha conseguito I'agibilita nel 2016.

Le unita sono accessibili dalla rampa carrabile coperta con ingresso diretto
da viale 4 Novembre o dallingresso pedonale su viale 4 Novembre,
attraverso l'area scoperta comune condominiale non recintata che

conduce allingresso dei vani scala ai civici 70/A-B-C-D-E.

23.3.2. DESCRIZIONE DEL BENE

Trattasi di n. 16 cantine al piano interrato del complesso condominiale
denominato “Complesso Immobiliare Quattro Novembre 5.

Le cantine presentano un’altezza interna utile pari a 2,35 m.

Si segnala che in sede di sopralluogo si sono riscontrati evidenti e
numerosi segni di deterioramento delle superfici nelle pareti e soffitti delle
cantine e, in generale, nei soffitti, pareti e pavimenti delle parti comuni del
piano interrato, dovuti a fenomeni di infiltrazioni d’acqua.

Il tutto come meglio illustrato nella documentazione fotografica, specifica

per ciascun lotto, riportata negli allegati ALL. da 43.05 a 58.05.

Nella seguente tabella vengono riassunte le superfici delle cantine. Per le
cantine nelle quali non si & potuto accedere, all’atto del sopralluogo, viene

indicata la consistenza catastale:

CANTINE SUP. UTILE

LOTTO 43 (Sub 22) (* 4,0 mq
LOTTO 44 (Sub 23) 3,6 mq
LOTTO 45 (Sub 27) 3,5 mq
LOTTO 46 (Sub 28) (* 4,0 mq
LOTTO 47 (Sub 29) (* 4,0 mq
LOTTO 48 (Sub 32) (*) 5,0 mq
LOTTO 49 (Sub 33) (*) 3,0 mgq
LOTTO 50 (Sub 37) (*) 3,0 mgq
LOTTO 51 (Sub 65) 2,9 mq
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LOTTO 52 (Sub 67)
LOTTO 53 (Sub 70)
LOTTO 54 (Sub 71)

(*) 3,0 mq
(*)
(*)
LOTTO 55 (Sub 72) (*)3,0mgq
(*)
(*)
(*)

3,0 mq

3,0 mq

LOTTO 56 (Sub 73)
LOTTO 57 (Sub 74)
LOTTO 58 (Sub 75)

(*) unita che non sono risultate accessibili in sede di sopralluogo.

3,0mq

3,0mq

3,0 mq

23.3.3. FINITURE — STATO DI CONSERVAZIONE

Le cantine presentano porte metalliche verniciate, pareti intonacate e
tinteggiate e pavimentazioni in piastrelle.

Si segnala che in sede di sopralluogo si sono riscontrati in alcune cantine

evidenti e numerosi segni di deterioramento delle superfici di pareti e

soffitti dovuti a fenomeni di infiltrazioni di acqua.

Inoltre in generale tutto il piano interrato destinato ad autorimessa,

comprese le zone interrate dei vani scala e del vano ascensore, &

interessato da evidenti e diffusi fenomeni di infiltrazione d’acqua che da

tempo causano il degrado delle superfici interne di pareti e soffitti e disagi

ai condomini.

Si segnala infine che le parti condominiali esterne, in particolare le facciate
e le pavimentazioni delle aree scoperte, rivelano diffusi ed evidenti segni
di degrado delle finiture esterne.

Pertanto il condominio necessiterebbe di un complessivo intervento di

manutenzione straordinaria per risolvere dette problematiche.

Si rinvia alla consultazione della documentazione fotografica specifica per
ciascun lotto (v. allegati ALL. da 43.05 a 58.05) e di quella generale del

condominio (v. allegato ALL.10).

23.3.4.IMPIANTI  ED ATTESTATO DI PRESTAZIONE
ENERGETICA
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In sede di sopralluogo si & appreso che I'impianto di illuminazione del
piano interrato € soggetto a malfunzionamenti dovuti al suddetto problema
di infiltrazioni.

Il complesso condominiale & dotato di impianto ascensore. Si segnala
anche detto impianto & soggetto a malfunzionamenti dovuti al problema di
infiltrazioni d’acqua nell’interrato.

Trattandosi di immobili non riscaldati (cantine) non necessita I'Attestato di

Prestazione Energetica.

23.4. SITUAZIONE URBANISTICO - EDILIZIA

23.4.1. DESTINAZIONE URBANISTICA

Per quanto attiene la destinazione urbanistica dell’area sulla quale insiste
il complesso di fabbricati cui appartengono le unita immobiliari in oggetto
si rinvia a quanto riportato nel paragrafo “DESTINAZIONE URBANISTICA
(LOTTI da 1 a 58)".

23.4.2. REGOLARITA URBANISTICO - EDILIZIA

Il fabbricato nel quale sono ubicate le unita immobiliari di cui ai presenti
Lotti da n. 43 a 58 & stato edificato in forza dei titoli edilizi rilasciati dal
Comune di Treviso gia indicati al precedente paragrafo “TITOLI EDILIZI
ABILITATIVI (LOTTIl da 1 a 58)".

Sirinvia all’esame della documentazione amministrativa rappresentante lo
stato concessionato degli immobili (vedasi allegati ALL. da 43.04 a 58.04)
e alle planimetrie catastali (vedasi allegati ALL. da 43.02 a 58.02).

Nel corso del sopralluogo sono state rilevate le dimensioni ed altezze degli
immobili di cui & stato possibile eseguire I'accesso.

Si precisa pero che, non avendo potuto eseguire I'accesso nella maggior
parte delle unita di cui ai Lotti da n. 43 a 58, non é stato possibile
verificarne la conformita urbanistica, edilizia e catastale sebbene si
sottolinea che, per le unita in cui & stato possibile eseguire I'accesso, si &

riscontrata una sostanziale conformita.
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23.5. STIMA DEL VALORE DELL’IMMOBILE
23.5.1.CRITERI E METODOLOGIE DI ANALISI E DI STIMA

La presente determinazione del valore di stima viene effettuata a corpo,
pur considerando il calcolo della superficie commerciale del bene e la
successiva applicazione del prezzo unitario di riferimento (€/mq) come
desumibile dal confronto con beni simili o assimilabili recentemente
oggetto di compravendita.

[l prezzo unitario di riferimento assunto considera i prezzi medi rilevati
dal’Agenzia del Territorio e quelli medi di mercato (per immobili
comparabili) come desumibili da compravendite note allo scrivente e/o da
indicazioni fornite da agenzie immobiliari e/o operatori del settore.

Nel caso di particolari condizioni di degrado e/o vetusta, eccedenti quelle
medie degli immobili presi come riferimento per la determinazione del
prezzo unitario di riferimento, verra applicato un coefficiente moltiplicativo
correttivo al prezzo unitario di riferimento.

Vi & inoltre una valutazione relativa a particolari condizioni dell'immobile
(ad esempio, eventuali irregolarita urbanistico — edilizie oppure cattive
condizioni statiche e di manutenzione) o vincoli, servitu o pregiudizi che
possano comportare un deprezzamento dello stesso.

Nel caso si riscontri la presenza di irregolarita e/o pregiudizi, il valore reale
del bene verra determinato sottraendo dal valore commerciale del bene
“libero da irregolarita / pregiudizi” i valori corrispondenti al ripristino e/o

all’eliminazione delle irregolarita / pregiudizi.

23.5.2. VALUTAZIONE ANALITICA DELLE CONSISTENZE

Si assume come superficie commerciale delle unita immobiliari (garage)
dei Lotti da 43 a 58, la superficie catastale.

Ne derivano le seguenti superfici commerciali:

LOTTO SUP. COMMERCIALE
LOTTO 43 (Sub 22) 5,0 mq
LOTTO 44 (Sub 23) 5,0 mq
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LOTTO 45 (Sub 27) 5,0 mq
LOTTO 46 (Sub 28) 5,0 mq
LOTTO 47 (Sub 29) 5,0 mq
LOTTO 48 (Sub 32) 6,0 mq
LOTTO 49 (Sub 33) 3,0 mq
LOTTO 50 (Sub 37) 4,0 mq
LOTTO 51 (Sub 65) 4,0 mq
LOTTO 52 (Sub 67) 4,0 mq
LOTTO 53 (Sub 70) 3,0 mq
LOTTO 54 (Sub 71) 4,0 mq
LOTTO 55 (Sub 72) 4,0 mq
LOTTO 56 (Sub 73) 4,0 mq
LOTTO 57 (Sub 74) 3,0 mq
LOTTO 58 (Sub 75) 3,0 mq

23.5.3.INDIVIDUAZIONE  DEI VALORI UNITARI DI
RIFERIMENTO.

Dalla consultazione della banca dati delle quotazioni immobiliari
dell’Agenzia delle Entrate — Osservatorio del Mercato Immobiliare (vedasi
allegato ALL. da 43.06 a 58.06), emerge che il valore medio di
compravendita nel Comune di Treviso, nella zona semicentrale,
aggiornato al secondo semestre 2024, per le autorimesse & compreso tra
1.100,00 - 1.600,00 €/mq.

Esaminati i beni immobili di cui trattasi, si sono considerate le loro
caratteristiche peculiari, nonché tutti gli elementi che possono influire nella
determinazione del valore degli stessi, quali ad esempio la posizione nel
territorio, la qualita del contesto, le condizioni e previsioni di sviluppo
dell'area, la destinazione, la dimensione e consistenza, la vetusta e grado
di conservazione (vedasi, in particolare, quanto precisato nel precedente
paragrafo “23.3.3 FINITURE-STATO DI CONSERVAZIONE”) nonché di
vincoli gravanti sui beni (vedasi, in particolare, quanto precisato nel
capitolo “LIMITAZIONI, VINCOLI E SERVITU - LOTTI da 1 a 58”). Si sono

inoltre prese ulteriori informazioni sulle valutazioni recenti relative ad
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immobili di tipo simile nella zona e si sono fatte tutte le debite valutazioni
tecniche ed economiche ai fini della determinazione del valore
commerciale degli immobili periziati, nello stato di fatto in cui si trovano.
Tutto cid considerato si ritiene di assumere come valore base di stima,
inteso a corpo:

- per ciascuna cantina il valore base di 5.000,00 €.

23.5.4. DETERMINAZIONE DEL VALORE ATTUALE DI
MERCATO PER IMMOBILE LIBERO.

Per tutto quanto sopra esposto, considerata la consistenza degli immobili
e prendendo quali valori base di stima quelli sopra individuati, si attribuisce
agli immobili periziati, di cui ai Lotti da n. 43 a n. 58, un “VALORE
ATTUALE DI MERCATO PER IMMOBILE LIBERO” a corpo e
arrotondato pari a € 5.000,00.

VALORE ATTUALE DI MERCATO
(IMMOBILE LIBERO)

LOTTI da 43 a 58 € 5.000,00
(diconsi Euro cinquemila/00)

23.5.5. DETERMINAZIONE DEL VALORE ATTUALE DI
MERCATO PER IMMOBILE OCCUPATO.

In considerazione dello stato di occupazione degli immobili, nell'ipotesi di
vendita nello stato occupato si deve considerare un abbattimento dei valori
sopra indicati, in considerazione della non immediata disponibilita dei
ben1, dell’'ordine del 10% e pertanto si attribuisce agli immobili periziati, di
cui ai Lotti da n. 43 a n. 58, un “VALORE ATTUALE DI MERCATO PER
IMMOBILE OCCUPATO” a corpo e arrotondato pari a:

VALORE ATTUALE DI MERCATO
(IMMOBILE OCCUPATO)

LOTTI da 43 a 58 € 4.500,00
(diconsi Euro quattromilacinquecento/00)
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23.6.

STIMA DEL VALORE DI VENDITA FORZATA

Considerate le caratteristiche peculiari delle modalita di vendita a seguito

di Esecuzione Immobiliare degli immobili di cui trattasi (procedura di

vendita forzata senza che possa essere effettuata una congrua attivita di

promozione della vendita e parziale mancanza delle garanzie per vizi e

difetti), si reputa di dover applicare un deprezzamento del valore degli

immobili dell’ordine del 15% del suo valore commerciale e dunque di
attribuire agli immobili periziati un “VALORE DI VENDITA FORZATA”

(cioé quello da porre a base della procedura di vendita forzata) a corpo e

arrotondato pari a:

VALORE DI VENDITA FORZATA
(IMMOBILE LIBERO)

VALORE DI VENDITA FORZATA
(IMMOBILE OCCUPATO)

LOTTI
da 43 a 58

€ 4.000,00

(diconsi Euro quattromila/00)

€ 3.500,00

(diconsi Euro tremilacinquecento/00)

Riepilogando si hanno pertanto i seguenti valori di stima per i Lotti da 43

a 58:
STATO STIMA VALORE STIMA VALORE
DELL’IMMOBILE DI MERCATO DI VENDITA FORZATA
LOTTI Immobile libero € 5.000,00 € 4.000,00
da 43 a 58 Immobile occupato € 4.500,00 € 3.500,00

Alla presente relazione viene allegata copia dei seguenti documenti:

ALLEGATI LOTTI da 43 a 58 — Treviso — viale 4 Novembre, 70— n. 16
cantine — Sub 22, 23, 27, 28, 29, 32, 33, 37, 65, 67, 70, 71, 72, 73, 74,

75
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ALL.(n.

da 43 a 58).01

Visure catastali

ALL.(n.

da 43 a 58).02

Documentazione catastale; estratto di mappa,

elaborato planimetrico e planimetrie.

ALL.(n.

da 43 a 58).03

Contratti di locazione/sublocazione/comodato

ALL.(n.

da 43 a 58).04

Documentazione amministrativa

ALL.(n.

da 43 a 58).05

Documentazione fotografica

ALL.(n.

da 43 a 58).06

Scheda O.M.l. - Anno 2024 — Semestre |l -

Comune di Treviso — zona semicentrale

ALL.(n.

da 43 a 58).07

Scheda sintetica LOTTI da 43 a 58
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24.RIEPILOGO VALORI DI VENDITA FORZATA (LOTTI da 1 a

58)

A conclusione delle verifiche e valutazioni svolte, si riporta il quadro

riepilogativo dei valori di vendita forzata assegnati ai singoli lotti:

VALORE
LOTTO N. DI VENDITA FORZATA
IMMOBILE LIBERO IMMOBILE OCCUPATO

LOTTO 1 401.000,00 € 361.000,00 €
LOTTO 2 200.000,00 € 180.000,00 €
LOTTO 3 241.000,00 € 218.000,00 €
LOTTO 4 694.000,00 € 625.000,00 €
LOTTO 5 248.000,00 € 224.000,00 €
LOTTO 6 178.000,00 € 160.000,00 €
LOTTO 7 244.000,00 € 219.000,00 €
LOTTO 8 156.000,00 € 140.000,00 €
LOTTO 9 249.000,00 € 224.000,00 €
LOTTO 10 295.000,00 € 265.000,00 €
LOTTO 11 264.000,00 € 238.000,00 €
LOTTO 12 250.000,00 € 225.000,00 €
LOTTO 13 165.000,00 € 149.000,00 €
LOTTO 14 384.000,00 € 346.000,00 €
LOTTO 15 379.000,00 € 341.000,00 €
LOTTO 16 236.000,00 € 213.000,00 €
LOTTO 17 255.000,00 € 230.000,00 €
LOTTO 18 218.000,00 € 196.000,00 €
LOTTO 19 247.000,00 € 223.000,00 €
LOTTO 20 224.000,00 € 201.000,00 €
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LOTTO 21 230.000,00 € 207.000,00 €
LOTTO 22 12.000,00 € 11.000,00 €
LOTTO 23 12.000,00 € 11.000,00 €
LOTTO 24 12.000,00 € 11.000,00 €
LOTTO 25 12.000,00 € 11.000,00 €
LOTTO 26 12.000,00 € 11.000,00 €
LOTTO 27 12.000,00 € 11.000,00 €
LOTTO 28 12.000,00 € 11.000,00 €
LOTTO 29 12.000,00 € 11.000,00 €
LOTTO 30 12.000,00 € 11.000,00 €
LOTTO 31 12.000,00 € 11.000,00 €
LOTTO 32 12.000,00 € 11.000,00 €
LOTTO 33 12.000,00 € 11.000,00 €
LOTTO 34 17.000,00 € 15.000,00 €
LOTTO 35 17.000,00 € 15.000,00 €
LOTTO 36 17.000,00 € 15.000,00 €
LOTTO 37 13.000,00 € 12.000,00 €
LOTTO 38 13.000,00 € 12.000,00 €
LOTTO 39 13.000,00 € 12.000,00 €
LOTTO 40 13.000,00 € 12.000,00 €
LOTTO 41 13.000,00 € 12.000,00 €
LOTTO 42 12.000,00 € 11.000,00 €
LOTTO 43 4.000,00 € 3.500,00 €
LOTTO 44 4.000,00 € 3.500,00 €
LOTTO 45 4.000,00 € 3.500,00 €
LOTTO 46 4.000,00 € 3.500,00 €
LOTTO 47 4.000,00 € 3.500,00 €
LOTTO 48 4.000,00 € 3.500,00 €
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LOTTO 49 4.000,00 € 3.500,00 €
LOTTO 50 4.000,00 € 3.500,00 €
LOTTO 51 4.000,00 € 3.500,00 €
LOTTO 52 4.000,00 € 3.500,00 €
LOTTO 53 4.000,00 € 3.500,00 €
LOTTO 54 4.000,00 € 3.500,00 €
LOTTO 55 4.000,00 € 3.500,00 €
LOTTO 56 4.000,00 € 3.500,00 €
LOTTO 57 4.000,00 € 3.500,00 €
LOTTO 58 4.000,00 € 3.500,00 €
TOTALE 6.094.000,00 € 5.489.000,00 €

Tanto ad evasione dell'incarico ricevuto.

Treviso, 8 settembre 2025

Il perito,

Ing. Giulio Contini
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SUB 2

STUDIO NOTARILE ASSOCIATO
BIANCONI - PIN - TALICE
Assaciazione Professionale
Via Silvio Pellico n.1 - 31100 Treviso
Tel. 0422 5708 - Fax 0422 570970

Treviso, i 17 aprile 2026.

Certifico io sottoscritta Marta Pin, Notaio in Treviso, iscritto presso il Collegio
Notarile di Treviso, che con aito a mio rogito in data odiema, il;
“COMUNE DI TREVISO™ con sede in Treviso (TV), Via Municipio n. 16, codice
fiscale n. 80007310263,
¢ la societa:
"M.T.S. IMMOBILIARE S5.R.L." in liquidazione giudiziale, con sede in Forli
(FC), Via Baraiti n. [, Pantita LV.A., Codice Fiscale ¢ numero di iscrizione al
Registro delle Imprese di Romagna-Forli-Cesena ¢ Rinun 03481550402, REA. n.
FO-302637, capitale sociale di Eure 25.000,00 (venticinquemila virgola zero zero)
interamente versato;
con  riferimento  alla "CONVENZIONE [INERENTE IL PROGRAMMA
INTEGRATO DI RIQUALIFICAZIONE URBANISTICA, EDILIZIA E
AMBIENTALE DELL'AREA "QUATTRO NOVEMBRE 5" Al SENSI DELL'ART.
6, COMMA 9 DELLA LEGGE REGIONALE 1 GIUGNO 1999 N, 23" di cui all'atto
in data 16 giugno 2006 Rep.n, 85026 Race.n. 22431 a rogito del Notaio Ada Stiz gid
di Treviso, ivi registrato 11 22 giugno 2006 al n. 2623 Atti Pubblici ed ivi trascritto in
data 14 luglio 2006 ai nn. 35921/20877,

hanno stipulato e convenuto, tra I'aliro, quanto segue:
La Liguidazione Giudiziale "M.T.S. IMMOBILIARE S5.R.L.", ai sensi degli ant. 5, 6
¢ 7 della convenzione urbanistica in data 16 giugno 2006 a rogito del notaio Dott.
Ada 5tz di Treviso Rep.n. 85026 sopra citata, ha costituito, a favore del Comune di
Treviso, che ha accettato, i diritti di uso pubblico e di superficie, ¢ ha ceduto e
trasferito in piena proprietd al Comune di Treviso, che ha accettato ed acquistato, gli
alloggi a beneficio pubblico ed E.R.P. con relative pertinenze, il tutto come di seguito
meglio specificato, cosi come identificati nelle Tavole grafiche denominate "Tav. A -
Tavola as - built con individuazione grafica degli standards urbanistici, Beneficio
pubblico, ER.P" ¢ “Tav. B - Tavola as — built catastale dimostrativa delle aree a
standards, beneficio pubblico, E.R.P. da cedere/asservire ad uso pubblico” allegate al
certificato di collaudo prot. n. 13753 del 5 febbraio 2016, redatto dall'lng. Pozzobon
Ennio, nonché nelle tabelle “Aree da trasferire ¢ valori ¢conomici™ e "comispondenza
delle opere di urbanizzazione ¢ appartamenti con la Convenzione”, allegate al
medesimo certificate di collaudo, quali oggi catastalmente risultanti e di cui in
appresso.
Le aree e gl immobili oggetto di:
* costituzione di vincolo ad uso pubblico a favore del Comune
* costituzione gratuita di diritto perpetuo di superficie a
Treviso;
* cessione in piena proprietd al Comune di Treviso,
vengono di seguito specificate;




A)
Aree destinate a parcheggio pubblico, oggetto di costituzione di vincolo ad uso
pubblico, precisandosi  che  sono  di  proprietd  della  societd"M.T.S.
IMMOBILIARE S.R.L." per la quota di 678,985/1000 (seicentosettantotto
virgola novecentottantacingue millesimi):
COMUNE DI TREVISO
Catasto Fabbricati - Sezione F - Foglio 1 {uno)
mapp. 1946 sub 183 - Viale Quattro Novembre n. 70 - piano T (porzionc di rampa
BCNC):
mapp. 1946 sub 184 - Viale Quattro Novembre n. 70 - piano 51-T (rampa di mg, 108
B.CN.C);
mapp. 1946 sub 186 - Viale Quatiro Novembre n. 70 - piano S1 - (area di manovra di
mq. 1174 B.C.N.C);
mapp. 1946 sub 187 - Viale Quattro Novembre n. 70 - piano 51-T (ingresso, vano
scala di mg. 30 B.C.N.C);
mapp. 1946 sub 195 - Viale Quattro Novembre n. 70 - piano $1-T (ascensore e aree
d'accesso di mgq. 37 B.C.N.C.).
Totale aree a Parcheggio pubblico mq. 1.349 (milletrecentoquarantanove),
B)
Aree destinate a Verde pubblico, oggetio di costituzione di vincolo ad uso
pubblico, precisandosi  che sono  di  proprietd  della  societi"M.T.5.
IMMOBILIARE S.R.L." per la quota di 678985/1000 (scicentoscttantotto
virgola movecentottantacingue millesimi) i mapp. 1946 sub. 188 e sub. 200,
mentre gli altri mappali sono di proprieta esclusiva della suddetta societa:
COMUNE DI TREVISO
Catasto Fabbricati - Sezione F - Foglio 1 (uno)
mapp. 1946 sub 181 - Viale Quattro Novembre n. 70 - p.T - Cat. F/1 - mq. 29 (area
urbana);
mapp. 1946 sub 188 - Viale Quattro Novembre n. 70 - piano T (portico di mg. 297
B.CN.C.);
mapp. 1946 sub 191 - Viale Quattro Novembre n. 70 - p.T - Cat. F/l - mq. 29 {area
urbana);
mapp. 1946 sub 193 - Viale Quattro Novembre n. 70 - p.T - Cat. F/]1 - mq. 35 (area
urbana);
mapp. 1946 sub 200 - Viale Quattro Novembre n. 70 - piano T (area scoperta di mqg.
1489 B.CN.C.);
mapp. 1953 - Viale Quattro Novembre - p.T - Cat. F/1 - mq. 57 {(area urbana);
Totale aree a Yerde pubblico mq. 1.936 (millenovecentotrentasei).
C)
Area per opere strutturali_di appoggio futuro ponte di collegamento con
P.LR.U.E.A. posto a sud, oggetto di costituzione gratuita di diritto_perpetuo di
superficie a favore del Comune:
COMUNE DI TREVISO
Catasto Fabbricati - Sezione F — Foglio 1 (uno)
mapp. 1951 - Viale Quattro Novembre - p.T - Cat. F/l - mq. 6 (area urbana);
Totale aree per appoggio ponte futuro da realizzare mq. 6 (sei).

D)
Alloggi/posti auio/magazzini a beneficio pubblico ed E.R.P. oggetto di mslﬂm.{\
Comune: ‘



COMUNE DI TREVISO

Catasto Fabbricati - Sezione F — Foglio 1 (uno)
* 1946 sub 117 - Viale Quattro Novembre n. TOA - p. | - Cat. A2 - CL 4 - Vam 4 -
superficie catastale totale mag. 57 - totale escluse aree scoperte mq. 55 - R.C. Euro
444,15 (alloggio E.R.P. - alloggio n. 19 in convenzione urbanistica);
* 1946 sub 50 - Viale Quattro Novembre n. 70 - p. 51 - Cat. C/6 - CL 7 - mq. 15 -
superficie catastale totale mq. 17 - R.C. Euro 85,22 (posto auto pertinenziale relativo
all'alloggio E.R.P. n. 19 in convenzione urbanistica);
* 1946 sub 30 - Viale Quattro Novembre n. 70 - p. 51 - Cat. G2 -CL 8 -mg. 3 -
superficie catastale totale mq. 5 - R.C. Euro 10,54 (magazzino pertinenziale relativo
all'alloggio E.R.P. n. 19 in convenzione urbanistica);
* 1946 sub 120 - Viale Guattro Novembre n. 70VB - p. 1 - Cat. A2 - CL 4 - Vani 4,5 -
superficie catastale totale mg. 71 - totale escluse arce scoperte mg, 70 - R.C. Euro
499,67 (alloggio E_R.P. - alloggio n. 15 in convenzione urbanistica);
* 1946 sub 53 - Viale Quattro Novembre n. 70 - p. 81 - Cat. C/6 - CL 7 - mg. 15 -
superficie catastale totale mg. 17 - R.C. Euro 85,22 {posto auto pertinenziale relativo
all'alloggio E.RB.P. n. 15 in convenzione urbanistica);
* 1946 sub 31 - Viale Quattro Novembre n. 70 - p. 51 - Cat. G2 - CL 8 - mg. 3 -
superficie catastale totale mg. 5 - R.C. Euro 10,54 (magazzino pertinenziale relativo
all'alloggio E.R.P. n. 15 in convenzione urbanistica);
* 1946 sub 118 - Viale Quattro Novembre n. T0/A - p. 1 - Cat. A/2 - CL. 4 - Vani 6,5 -
superficie catastale totale mg. 112 - totale escluse aree scoperte mq. 110 - R.C. Euro
721,75 (alloggio beneficio pubblico - alloggio n. 18 in convenzione urbamistica);
* 1946 sub 51 - Viale Quatiro Novembre n, 70 - p. 51 - Cat. C/6 - CL. 7 - mg. 15 -
superficie catastale totale mg. 17 - R.C. Euro 85,22 (posto auto pertinenziale relativo
all'alloggio beneficio pubblico n. 18 in convenzione urbanistica);
* 1946 sub 25 - Viale Quattro Novembre n. 70 - p. 51 - Cat. 2 - Cl. 8 -mq. 4 -
superficie catastale totale mg. 5 - R.C. Euro 14,05 (magazzino pertinenziale relativo
all'alloggio beneficio pubblico n. 18 in convenzione urbanistica);
* 1946 sub 119 - Viale Quattro Novembre n. 70/B - p. 1 - Cat. A2 - Cl. 4 - Vani 6,0 -
superficie catasiale tofale mq. 110 - totale escluse aree scoperte mg. 108 - R.C. Euro
666,23 (alloggio beneficio pubblico - alloggio n. 16 in convenzione urbanistica);
* 1946 sub 52 - Viale Quattro Novembre n. 70 - p. 81 - Cat. C/6 - CL. 7 - mq. 15 -
superficie catastale totale mq. 17 - R.C. Euro 85,22 (posto auto pertinenziale relativo
all'alloggio beneficio pubblico n. 16 in convenzione urbanistica);
* 1946 sub 26 - Viale Quattro Novembre n. TO/B - p. 81 - Car. &2 - CL 8 - mq. 4 -
superficie catastale totale mq. 5 - R.C. Euro 14,05 (magazzino pertinenziale relativo
all'alloggio beneficio pubblico n. 16 in convenzione urbamistica).
TOTALE Beneficio Pubblico ed E.R.P. mg. 424 (quattrocentoventiquatiro);
con la complessiva proporzionale quota di comproprietd pari a 63.282/1000
(sessantatré virgola duecentottantadue millesimi) sulle parti (aree) ed impianti
comuni ai sensi di legge, gquali rsultanti dall’Elaborato Planimetrico e dal
Regolamento di Condominio di cui in appresso, ed in particolare dei seguenti bem
comuni’

COMUNE DI TREVISO

Catasto Fabbricati - Sezione F - Foglio 1 (uno
mapp. 1946 sub 181 - Viale Quattro Novembre n. 70 - p.T - Cat. [Fil ft\’lq 29 (area
urbana); I|
mapp. 1946 sub 191 - Viale Quattro Novembre n. 70 - p.T - Cat.



urbana);

mapp. 1946 sub 193 - Viale Quattro Novembre n. 70 - p.T - Cat. F/1 - mg. 35 (area
urbanaj;

mapp. 1933 - Viale Quattro Novembre - p.T - Cat. F/1 - mq. 57 (arca urbana),

nonché per la proprietd dell’area, stante il dirino costiteito a favore del Comune di cui
alla superiore lettera c):

mapp. 1951 - Viale Quattro Novembre - p.T - Cat. F/l - mq, 6 (area urbana).

Inoltre, in considerazione dello stato in cui versa il complesso condominiale
denominato “Complesso immobiliare 4 Novembre 57, di cui fanno parte le porzioni
immobiliari suddette, la societa "M.T.S. IMMOBILIARE S.R.L.", ai sensi degli
articoli 8.3, 11.1, 11.4, 14.4, 14,5 della convenzione urbanistica citata, si ¢ obbligata
a comspondere, a titolo transattivo e a saldo ¢ stralcio, a favore del Comune di
Treviso, la somma complessiva di Euro 16000000 (centosessantamila virgola zero
Zera) oltre ad un ulteriore somma di Euro 15.000,00 {quindicimila virgola zero zero).
La prima somma & comisposta quale importo stimato della quota parte degli oneri ¢
delle spese che graveranno sul Comune di Treviso per la rimozione dei vizi relativi
afle parti comuni condominiali (escluse le arce assoggettate a servitd di uso pubblico
ai sensi dell’art. 114 della convenzione urbanistica) e alle unitd immobiliari
{beneficio pubblico ed ERP) oggetto di cessione {alloggi, posti auto e magazzini) ed a
fronte di tale corresponsione il Comune di Treviso ha rinunciato espressamente al
diritto di rivalsa nei confronti della Liquidazione Giudiziale M. T.S. Immobiliare
S.r.l, efo dei suol “futuri aventi causa” (quali individuati all'art. 3.8 dellatto in
oggetto) ¢, ai sensi delli’art. 14.7 della convenzione urbanistica, ha dato atto
dell’avvenuto adempimenio degli obblighi previst dalla convenzione stessa, come in
atto dettagliati, limitatamente alla Liquidazione Giudiziale M.T.S. Immabiliare S.r.l.,
e/o ai suoi “futuri aventi causa”, impegnandosi a liberare le garanzie costituite a tale
scopo nei confronti della Liquidazione Giudiziale M.T.S. Immobiliare S.r.l., elo dei
suol “futuri aventi causa™.

La seconda somma & comisposia a integrale copertura degli oneri condominiali
indicati al punto 3.10 dell'atto in oggetto e posti a carico del Comune di Treviso.
Tenuto conto dell’intervenuto adempimento da parte della Liquidazione Giudiziale
MT.5. Immobiliare S.r.l. agli obblighi derivanti dalla convenzione urbanistica in
data 16 giugno 2006 a rogito del notaio Dot Ada Stiz di Treviso, rep. n. 85026 sopra
citata, nel termini indicati dall'atto in oggetto, il Comune di Treviso ha dichiarato di
rinunciare, come in effetti ha nnunciato, alla domanda di insinuazione al ive di

data 9 gennaio 2026 contraddistinta con il n. 00013, t (L
|
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NOTE IN MERITO ALLA PRATICA

La presente variazione catastale viene presentata per dare riscontro a quanto autorizzato dal
Giudice Delegato dott.ssa Maria Cecilia Branca del TRIBUNALE DI FORLI Sezione
Liquidazioni Giudiziali. (vedasi doc. 1) su richiesta del curatore Dott. Francesco Casadei
Gardini nel’ambito della Liquidazione Giudiziale di M.T.S. IMMOBILIARE S.R.L. RG 42/2025 a
seguito della comunicazione dell'ing. Giulio Contini, gia tecnico incaricato dalla procedura (vedasi
doc. 2).

Nello specifico detta variazione e finalizzata a variare:

come Bene Comune Non Censibile (B.C.N.C.) alcune unita immobiliari ora classificate come
Area Urbana (mapp. 1946 sub. 181, 191, 193, mapp. 1951, mapp. 1953 e mapp. 1954). Si
utilizza la causale: VARIAZIONE DELLA DESTINAZIONE (da F/1 — AREA URBANA a BENE
COMUNE NON CENSIBILE) come gia utilizzato in precedenti varianti avvenute sempre nello
stesso immobile;

come Bene Comune Censile (B.C.C.) - cat. D/1 - cabina elettrica I'unita mapp. 1946, sub 139
ora in cat. D/1, cabina elettrica. Si utilizza la causale: VARIAZIONE DELLA DESTINAZIONE
(da D/1 a BENE COMUNE CENSIBILE);

aggiornamento della descrizione catastale del Mappale 1946 - Sub 183 (porzione di rampa di
accesso al piano interrato) in analogia al Sub 184;

aggiornamento della descrizione catastale del Mappale 1946 - Sub 195 (vano ascensore e

aree di accesso) in modo che sia B.C.N.C. a tutte le unita del condominio.

Si allega in doc. 3 dichiarazione a firma del Tecnico incaricato dalla procedura e Tecnico incaricato

a presentare la pratica.

Treviso maggio 2026

Allegati:

Il tecnico

doc. 1: Autorizzazione del Giudice Delegato;
doc. 2: Comunicazione dell'ing. Giulio Contini;
doc. 3: Dichiarazione a firma del Tecnico incaricato dalla procedura e Tecnico incaricato alla

presentatore della pratica.
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Visto si autorizza d 1
In data: 14/05/2026 Oc [ ]

ISTANZA N. 23

TRIBUNALE DI FORLI

Sezione Liquidazioni Giudiziali

Liquidazione Giudiziale: M.T.S. IMMOBILIARE S.R.L.
RG 42/2025
Giudice Delegato: Dott.ssa Maria Cecilia Branca
Curatore: Dott. Francesco Casadei Gardini

Comitato dei creditori: Costituito

Istanza di autorizzazione ad estendere I’incarico all’Ing. Giulio Contini per I’esecuzione di

variazioni catastali e per ’approvazione del relativo preventivo

Ill.mo Sig. Giudice Delegato,

il sottoscritto Dott. Francesco Casadei Gardini, in qualita di Curatore della liquidazione giudiziale

della societa M.T.S. IMMOBILIARE S.R.L., espone quanto segue.

Premesso che

- in data 17/04/2026 ¢ stato stipulato I’atto notarile, avente anche natura transattiva, tra la
Procedura ¢ il Comune di Treviso, relativo alla cessione, alla costituzione di vincolo ad uso
pubblico e alla costituzione gratuita di diritto perpetuo di superficie su beni e unita
immobiliari del complesso immobiliare interessato, circostanza gia richiamata anche nella
richiesta di parere al Comitato dei Creditori;

- tale atto rende necessari ulteriori adempimenti tecnici e catastali conseguenti, ai fini della
regolarizzazione e dell’aggiornamento della situazione catastale degli immobili interessati;

- I’Ing. Giulio Contini, gia tecnico incaricato dalla Procedura, con nota del 07/05/2026, ha
rappresentato la necessita di procedere alle seguenti variazioni catastali, condivise con gli
uffici comunali:

a) variazione catastale da area urbana a b.c.n.c. del Mappale 1946 - Sub 181, 191, 193 e

Mappale 1953, trattandosi di aree destinate a verde pubblico con vincolo di uso pubblico;
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b) variazione catastale da area urbana a b.c.n.c. del Mappale 1951, area soggetta a diritto
perpetuo di superficie a favore del Comune;

c) aggiornamento della descrizione catastale del Mappale 1946 - Sub 183, porzione di
rampa di accesso al piano interrato, in analogia al Sub 184;

d) aggiornamento della descrizione catastale del Mappale 1946 - Sub 195, vano ascensore
e aree di accesso, affinché risulti b.c.n.c. a tutte le unita del condominio;

e) variazione catastale da area urbana a b.c.n.c. del Mappale 1954;

f) variazione catastale da D/1 a b.c.c. del Mappale 1946 - Sub 139, cabina ENEL
attualmente intestata a M.T.S. Immobiliare S.r.L;

- con separato preventivo del 07/05/2026, il medesimo professionista ha quantificato i
compensi per le attivita catastali, come meglio indicato nel documento allegato;

- nella richiesta di parere al Comitato dei Creditori ¢ stato espressamente domandato di
autorizzare l’estensione dell’incarico all’Ing. Contini per le attivita di aggiornamento
catastale conseguenti all’atto transattivo con il Comune di Treviso, alle condizioni
economiche di cui al preventivo allegato;

- il Comitato dei Creditori ha autorizzato, mediante silenzio-assenso alla richiesta di parere
(qui allegato), in ordine a tale estensione di incarico, come da documentazione che si allega
alla presente istanza;

- dette attivita risultano necessarie e conseguenti alla corretta esecuzione dell’atto transattivo
e alla regolarizzazione catastale dei beni gia oggetto di trasferimento, asservimento e

costituzione di diritti reali anche in vista delle future cessioni dei restanti lotti;
tutto cid premesso, il sottoscritto Curatore
chiede
che I’Ill.mo Giudice Delegato voglia:

autorizzare ’estensione dell’incarico professionale gia conferito all’Ing. Giulio Contini, affinché
provveda all’esecuzione delle variazioni catastali sopra indicate e descritte nella nota del 7 maggio

2026 ed autorizzare 1’approvazione del preventivo dallo stesso trasmesso qui allegato.

Forli, 14/05/2026
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Con osservanza.
Allegati:

- Comunicazione Ing Contini
- Preventivo Ing Contini

- Parere Comitato dei Creditori

ISTANZA N. 23

1l Curatore
Dott. Francesco Casadei Gardini
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Treviso, 7 maggio 2026

Preg.mo Dott.

a mezzo mail: gardini@studiogardini.com Francesco CASADE| GARDINI,
Curatore della Liquidazione Giudiziale
M.T.S. Immobiliare Srl.

OGGETTO: Liquidazione Giudiziale M.T.S. Immobiliare Srl. - Comune di Treviso.
Pratiche catastali.

A seguito delle prestazioni professionali gia svolte, che hanno consentito di perfezionare la regolarita
urbanistico-edilizia degli immobili e quindi il rogito di cessione al Comune di Treviso, sono ora

necessarie le seguenti pratiche di variazione catastale, come condivise con gli uffici comunali:

— Variazione catastale da area urbana a bcnc del Mappale 1946 - Sub 181, 191, 193 e Mappale
1953 (aree destinate a verde pubblico con vincolo di uso pubblico);

— Variazione catastale da area urbana a bcnc del Mappale 1951, area soggetta a diritto perpetuo di
superficie a favore del Comune;

— Aggiornamento della descrizione catastale del Mappale 1946 - Sub 183 (porzione di rampa di
accesso al piano interrato) in analogia al Sub 184;

— Aggiornamento della descrizione catastale del Mappale 1946 - Sub 195 (vano ascensore e aree di
accesso) in modo che sia bene a tutte le unita del condominio;

— Variazione catastale da area urbana a bcnc del Mappale 1954;

— Variazione catastale da D1 a bcc del Mappale 1946 - Sub 139 (Cabina ENEL), attualmente

intestato a MTS Immobiliare Srl.

Si resta in attesa di provvedimento dell’ill.mo Giudice per poter procedere alla presentazione in

Catasto.

Distinti saluti.

NCA
N fl’\t\
Bialie- Contini

Via Piave, 6 — 31100 Treviso — tel. 0422/303665 — 300833 — Fax 0422/426853
P. I.LV.A. 03920860263 — C.F. CNT GLI 59C15 L407Y
E-mail: studio.ing.contini@egmail.com — P.E.C.: giulio.contini2@ingpec.eu — Sito Web: www.studioingcontini.com



doc. 3

La variazione non altera i diritti consolidati ed & presentata a seguito di guanto stabilito dal Giudice
Delegato (vedasi doc. 1) nellambito alla Liquidazione Giudiziale di M.T.S. IMMOBILIARE S.R.L.
RG 4212025 in capo al Trbunale di Forli Sezione Liquidazioni Giudiziali.

Treviso maggio 2026




NOTE IN MERITO ALLA PRATICA

La presente variazione catastale viene presentata per dare riscontro a quanto autorizzato dal
Giudice Delegato dott.ssa Maria Cecilia Branca del TRIBUNALE DI FORLI Sezione
Liquidazioni Giudiziali. (vedasi doc. 1) su richiesta del curatore Dott. Francesco Casadei
Gardini nel’ambito della Liquidazione Giudiziale di M.T.S. IMMOBILIARE S.R.L. RG 42/2025 a
seguito della comunicazione dell'ing. Giulio Contini, gia tecnico incaricato dalla procedura (vedasi
doc. 2).

Nello specifico detta variazione e finalizzata a variare:

come Bene Comune Non Censibile (B.C.N.C.) alcune unita immobiliari ora classificate come
Area Urbana (mapp. 1946 sub. 181, 191, 193, mapp. 1951, mapp. 1953 e mapp. 1954). Si
utilizza la causale: VARIAZIONE DELLA DESTINAZIONE (da F/1 — AREA URBANA a BENE
COMUNE NON CENSIBILE) come gia utilizzato in precedenti varianti avvenute sempre nello
stesso immobile;

come Bene Comune Censile (B.C.C.) - cat. D/1 - cabina elettrica I'unita mapp. 1946, sub 139
ora in cat. D/1, cabina elettrica. Si utilizza la causale: VARIAZIONE DELLA DESTINAZIONE
(da D/1 a BENE COMUNE CENSIBILE);

aggiornamento della descrizione catastale del Mappale 1946 - Sub 183 (porzione di rampa di
accesso al piano interrato) in analogia al Sub 184;

aggiornamento della descrizione catastale del Mappale 1946 - Sub 195 (vano ascensore e

aree di accesso) in modo che sia B.C.N.C. a tutte le unita del condominio.

Si allega in doc. 3 dichiarazione a firma del Tecnico incaricato dalla procedura e Tecnico incaricato

a presentare la pratica.

Treviso maggio 2026

Allegati:

Il tecnico

doc. 1: Autorizzazione del Giudice Delegato;
doc. 2: Comunicazione dell'ing. Giulio Contini;
doc. 3: Dichiarazione a firma del Tecnico incaricato dalla procedura e Tecnico incaricato alla

presentatore della pratica.
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Visto si autorizza d 1
In data: 14/05/2026 Oc [ ]

ISTANZA N. 23

TRIBUNALE DI FORLI

Sezione Liquidazioni Giudiziali

Liquidazione Giudiziale: M.T.S. IMMOBILIARE S.R.L.
RG 42/2025
Giudice Delegato: Dott.ssa Maria Cecilia Branca
Curatore: Dott. Francesco Casadei Gardini

Comitato dei creditori: Costituito

Istanza di autorizzazione ad estendere I’incarico all’Ing. Giulio Contini per I’esecuzione di

variazioni catastali e per ’approvazione del relativo preventivo

Ill.mo Sig. Giudice Delegato,

il sottoscritto Dott. Francesco Casadei Gardini, in qualita di Curatore della liquidazione giudiziale

della societa M.T.S. IMMOBILIARE S.R.L., espone quanto segue.

Premesso che

- in data 17/04/2026 ¢ stato stipulato I’atto notarile, avente anche natura transattiva, tra la
Procedura ¢ il Comune di Treviso, relativo alla cessione, alla costituzione di vincolo ad uso
pubblico e alla costituzione gratuita di diritto perpetuo di superficie su beni e unita
immobiliari del complesso immobiliare interessato, circostanza gia richiamata anche nella
richiesta di parere al Comitato dei Creditori;

- tale atto rende necessari ulteriori adempimenti tecnici e catastali conseguenti, ai fini della
regolarizzazione e dell’aggiornamento della situazione catastale degli immobili interessati;

- I’Ing. Giulio Contini, gia tecnico incaricato dalla Procedura, con nota del 07/05/2026, ha
rappresentato la necessita di procedere alle seguenti variazioni catastali, condivise con gli
uffici comunali:

a) variazione catastale da area urbana a b.c.n.c. del Mappale 1946 - Sub 181, 191, 193 e

Mappale 1953, trattandosi di aree destinate a verde pubblico con vincolo di uso pubblico;
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b) variazione catastale da area urbana a b.c.n.c. del Mappale 1951, area soggetta a diritto
perpetuo di superficie a favore del Comune;

c) aggiornamento della descrizione catastale del Mappale 1946 - Sub 183, porzione di
rampa di accesso al piano interrato, in analogia al Sub 184;

d) aggiornamento della descrizione catastale del Mappale 1946 - Sub 195, vano ascensore
e aree di accesso, affinché risulti b.c.n.c. a tutte le unita del condominio;

e) variazione catastale da area urbana a b.c.n.c. del Mappale 1954;

f) variazione catastale da D/1 a b.c.c. del Mappale 1946 - Sub 139, cabina ENEL
attualmente intestata a M.T.S. Immobiliare S.r.L;

- con separato preventivo del 07/05/2026, il medesimo professionista ha quantificato i
compensi per le attivita catastali, come meglio indicato nel documento allegato;

- nella richiesta di parere al Comitato dei Creditori ¢ stato espressamente domandato di
autorizzare l’estensione dell’incarico all’Ing. Contini per le attivita di aggiornamento
catastale conseguenti all’atto transattivo con il Comune di Treviso, alle condizioni
economiche di cui al preventivo allegato;

- il Comitato dei Creditori ha autorizzato, mediante silenzio-assenso alla richiesta di parere
(qui allegato), in ordine a tale estensione di incarico, come da documentazione che si allega
alla presente istanza;

- dette attivita risultano necessarie e conseguenti alla corretta esecuzione dell’atto transattivo
e alla regolarizzazione catastale dei beni gia oggetto di trasferimento, asservimento e

costituzione di diritti reali anche in vista delle future cessioni dei restanti lotti;
tutto cid premesso, il sottoscritto Curatore
chiede
che I’Ill.mo Giudice Delegato voglia:

autorizzare ’estensione dell’incarico professionale gia conferito all’Ing. Giulio Contini, affinché
provveda all’esecuzione delle variazioni catastali sopra indicate e descritte nella nota del 7 maggio

2026 ed autorizzare 1’approvazione del preventivo dallo stesso trasmesso qui allegato.

Forli, 14/05/2026



Firmato Da: CASADE| GARDINI FRANCESCO Emesso Da: Namirial CA Firma Qualificata Serial#: 64d8c71cf43f1a76

Con osservanza.
Allegati:

- Comunicazione Ing Contini
- Preventivo Ing Contini

- Parere Comitato dei Creditori

ISTANZA N. 23

1l Curatore
Dott. Francesco Casadei Gardini
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Treviso, 7 maggio 2026

Preg.mo Dott.

a mezzo mail: gardini@studiogardini.com Francesco CASADE| GARDINI,
Curatore della Liquidazione Giudiziale
M.T.S. Immobiliare Srl.

OGGETTO: Liquidazione Giudiziale M.T.S. Immobiliare Srl. - Comune di Treviso.
Pratiche catastali.

A seguito delle prestazioni professionali gia svolte, che hanno consentito di perfezionare la regolarita
urbanistico-edilizia degli immobili e quindi il rogito di cessione al Comune di Treviso, sono ora

necessarie le seguenti pratiche di variazione catastale, come condivise con gli uffici comunali:

— Variazione catastale da area urbana a bcnc del Mappale 1946 - Sub 181, 191, 193 e Mappale
1953 (aree destinate a verde pubblico con vincolo di uso pubblico);

— Variazione catastale da area urbana a bcnc del Mappale 1951, area soggetta a diritto perpetuo di
superficie a favore del Comune;

— Aggiornamento della descrizione catastale del Mappale 1946 - Sub 183 (porzione di rampa di
accesso al piano interrato) in analogia al Sub 184;

— Aggiornamento della descrizione catastale del Mappale 1946 - Sub 195 (vano ascensore e aree di
accesso) in modo che sia bene a tutte le unita del condominio;

— Variazione catastale da area urbana a bcnc del Mappale 1954;

— Variazione catastale da D1 a bcc del Mappale 1946 - Sub 139 (Cabina ENEL), attualmente

intestato a MTS Immobiliare Srl.

Si resta in attesa di provvedimento dell’ill.mo Giudice per poter procedere alla presentazione in

Catasto.

Distinti saluti.

NCA
N fl’\t\
Bialie- Contini

Via Piave, 6 — 31100 Treviso — tel. 0422/303665 — 300833 — Fax 0422/426853
P. I.LV.A. 03920860263 — C.F. CNT GLI 59C15 L407Y
E-mail: studio.ing.contini@egmail.com — P.E.C.: giulio.contini2@ingpec.eu — Sito Web: www.studioingcontini.com



doc. 3

La variazione non altera i diritti consolidati ed & presentata a seguito di guanto stabilito dal Giudice
Delegato (vedasi doc. 1) nellambito alla Liquidazione Giudiziale di M.T.S. IMMOBILIARE S.R.L.
RG 4212025 in capo al Trbunale di Forli Sezione Liquidazioni Giudiziali.

Treviso maggio 2026




NOTE IN MERITO ALLA PRATICA

La presente variazione catastale viene presentata per dare riscontro a quanto autorizzato dal
Giudice Delegato dott.ssa Maria Cecilia Branca del TRIBUNALE DI FORLI Sezione
Liquidazioni Giudiziali. (vedasi doc. 1) su richiesta del curatore Dott. Francesco Casadei
Gardini nel’ambito della Liquidazione Giudiziale di M.T.S. IMMOBILIARE S.R.L. RG 42/2025 a
seguito della comunicazione dell'ing. Giulio Contini, gia tecnico incaricato dalla procedura (vedasi
doc. 2).

Nello specifico detta variazione e finalizzata a variare:

come Bene Comune Non Censibile (B.C.N.C.) alcune unita immobiliari ora classificate come
Area Urbana (mapp. 1946 sub. 181, 191, 193, mapp. 1951, mapp. 1953 e mapp. 1954). Si
utilizza la causale: VARIAZIONE DELLA DESTINAZIONE (da F/1 — AREA URBANA a BENE
COMUNE NON CENSIBILE) come gia utilizzato in precedenti varianti avvenute sempre nello
stesso immobile;

come Bene Comune Censile (B.C.C.) - cat. D/1 - cabina elettrica I'unita mapp. 1946, sub 139
ora in cat. D/1, cabina elettrica. Si utilizza la causale: VARIAZIONE DELLA DESTINAZIONE
(da D/1 a BENE COMUNE CENSIBILE);

aggiornamento della descrizione catastale del Mappale 1946 - Sub 183 (porzione di rampa di
accesso al piano interrato) in analogia al Sub 184;

aggiornamento della descrizione catastale del Mappale 1946 - Sub 195 (vano ascensore e

aree di accesso) in modo che sia B.C.N.C. a tutte le unita del condominio.

Si allega in doc. 3 dichiarazione a firma del Tecnico incaricato dalla procedura e Tecnico incaricato

a presentare la pratica.

Treviso maggio 2026

Allegati:

Il tecnico

doc. 1: Autorizzazione del Giudice Delegato;
doc. 2: Comunicazione dell'ing. Giulio Contini;
doc. 3: Dichiarazione a firma del Tecnico incaricato dalla procedura e Tecnico incaricato alla

presentatore della pratica.
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Visto si autorizza d 1
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ISTANZA N. 23

TRIBUNALE DI FORLI

Sezione Liquidazioni Giudiziali

Liquidazione Giudiziale: M.T.S. IMMOBILIARE S.R.L.
RG 42/2025
Giudice Delegato: Dott.ssa Maria Cecilia Branca
Curatore: Dott. Francesco Casadei Gardini

Comitato dei creditori: Costituito

Istanza di autorizzazione ad estendere I’incarico all’Ing. Giulio Contini per I’esecuzione di

variazioni catastali e per ’approvazione del relativo preventivo

Ill.mo Sig. Giudice Delegato,

il sottoscritto Dott. Francesco Casadei Gardini, in qualita di Curatore della liquidazione giudiziale

della societa M.T.S. IMMOBILIARE S.R.L., espone quanto segue.

Premesso che

- in data 17/04/2026 ¢ stato stipulato I’atto notarile, avente anche natura transattiva, tra la
Procedura ¢ il Comune di Treviso, relativo alla cessione, alla costituzione di vincolo ad uso
pubblico e alla costituzione gratuita di diritto perpetuo di superficie su beni e unita
immobiliari del complesso immobiliare interessato, circostanza gia richiamata anche nella
richiesta di parere al Comitato dei Creditori;

- tale atto rende necessari ulteriori adempimenti tecnici e catastali conseguenti, ai fini della
regolarizzazione e dell’aggiornamento della situazione catastale degli immobili interessati;

- I’Ing. Giulio Contini, gia tecnico incaricato dalla Procedura, con nota del 07/05/2026, ha
rappresentato la necessita di procedere alle seguenti variazioni catastali, condivise con gli
uffici comunali:

a) variazione catastale da area urbana a b.c.n.c. del Mappale 1946 - Sub 181, 191, 193 e

Mappale 1953, trattandosi di aree destinate a verde pubblico con vincolo di uso pubblico;



1‘@ Firmato Da: CASADEI GARDINI FRANCESCO Emesso Da: Namirial CA Firma Qualificata Serial#: 64d8c71cf43f1a76

ISTANZA N. 23

b) variazione catastale da area urbana a b.c.n.c. del Mappale 1951, area soggetta a diritto
perpetuo di superficie a favore del Comune;

c) aggiornamento della descrizione catastale del Mappale 1946 - Sub 183, porzione di
rampa di accesso al piano interrato, in analogia al Sub 184;

d) aggiornamento della descrizione catastale del Mappale 1946 - Sub 195, vano ascensore
e aree di accesso, affinché risulti b.c.n.c. a tutte le unita del condominio;

e) variazione catastale da area urbana a b.c.n.c. del Mappale 1954;

f) variazione catastale da D/1 a b.c.c. del Mappale 1946 - Sub 139, cabina ENEL
attualmente intestata a M.T.S. Immobiliare S.r.L;

- con separato preventivo del 07/05/2026, il medesimo professionista ha quantificato i
compensi per le attivita catastali, come meglio indicato nel documento allegato;

- nella richiesta di parere al Comitato dei Creditori ¢ stato espressamente domandato di
autorizzare l’estensione dell’incarico all’Ing. Contini per le attivita di aggiornamento
catastale conseguenti all’atto transattivo con il Comune di Treviso, alle condizioni
economiche di cui al preventivo allegato;

- il Comitato dei Creditori ha autorizzato, mediante silenzio-assenso alla richiesta di parere
(qui allegato), in ordine a tale estensione di incarico, come da documentazione che si allega
alla presente istanza;

- dette attivita risultano necessarie e conseguenti alla corretta esecuzione dell’atto transattivo
e alla regolarizzazione catastale dei beni gia oggetto di trasferimento, asservimento e

costituzione di diritti reali anche in vista delle future cessioni dei restanti lotti;
tutto cid premesso, il sottoscritto Curatore
chiede
che I’Ill.mo Giudice Delegato voglia:

autorizzare ’estensione dell’incarico professionale gia conferito all’Ing. Giulio Contini, affinché
provveda all’esecuzione delle variazioni catastali sopra indicate e descritte nella nota del 7 maggio

2026 ed autorizzare 1’approvazione del preventivo dallo stesso trasmesso qui allegato.

Forli, 14/05/2026
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Con osservanza.
Allegati:

- Comunicazione Ing Contini
- Preventivo Ing Contini

- Parere Comitato dei Creditori

ISTANZA N. 23

1l Curatore
Dott. Francesco Casadei Gardini
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Treviso, 7 maggio 2026

Preg.mo Dott.

a mezzo mail: gardini@studiogardini.com Francesco CASADE| GARDINI,
Curatore della Liquidazione Giudiziale
M.T.S. Immobiliare Srl.

OGGETTO: Liquidazione Giudiziale M.T.S. Immobiliare Srl. - Comune di Treviso.
Pratiche catastali.

A seguito delle prestazioni professionali gia svolte, che hanno consentito di perfezionare la regolarita
urbanistico-edilizia degli immobili e quindi il rogito di cessione al Comune di Treviso, sono ora

necessarie le seguenti pratiche di variazione catastale, come condivise con gli uffici comunali:

— Variazione catastale da area urbana a bcnc del Mappale 1946 - Sub 181, 191, 193 e Mappale
1953 (aree destinate a verde pubblico con vincolo di uso pubblico);

— Variazione catastale da area urbana a bcnc del Mappale 1951, area soggetta a diritto perpetuo di
superficie a favore del Comune;

— Aggiornamento della descrizione catastale del Mappale 1946 - Sub 183 (porzione di rampa di
accesso al piano interrato) in analogia al Sub 184;

— Aggiornamento della descrizione catastale del Mappale 1946 - Sub 195 (vano ascensore e aree di
accesso) in modo che sia bene a tutte le unita del condominio;

— Variazione catastale da area urbana a bcnc del Mappale 1954;

— Variazione catastale da D1 a bcc del Mappale 1946 - Sub 139 (Cabina ENEL), attualmente

intestato a MTS Immobiliare Srl.

Si resta in attesa di provvedimento dell’ill.mo Giudice per poter procedere alla presentazione in

Catasto.

Distinti saluti.

NCA
N fl’\t\
Bialie- Contini

Via Piave, 6 — 31100 Treviso — tel. 0422/303665 — 300833 — Fax 0422/426853
P. I.LV.A. 03920860263 — C.F. CNT GLI 59C15 L407Y
E-mail: studio.ing.contini@egmail.com — P.E.C.: giulio.contini2@ingpec.eu — Sito Web: www.studioingcontini.com
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La variazione non altera i diritti consolidati ed & presentata a seguito di guanto stabilito dal Giudice
Delegato (vedasi doc. 1) nellambito alla Liquidazione Giudiziale di M.T.S. IMMOBILIARE S.R.L.
RG 4212025 in capo al Trbunale di Forli Sezione Liquidazioni Giudiziali.

Treviso maggio 2026




NOTE IN MERITO ALLA PRATICA

La presente variazione catastale viene presentata per dare riscontro a quanto autorizzato dal
Giudice Delegato dott.ssa Maria Cecilia Branca del TRIBUNALE DI FORLI Sezione
Liquidazioni Giudiziali. (vedasi doc. 1) su richiesta del curatore Dott. Francesco Casadei
Gardini nel’ambito della Liquidazione Giudiziale di M.T.S. IMMOBILIARE S.R.L. RG 42/2025 a
seguito della comunicazione dell'ing. Giulio Contini, gia tecnico incaricato dalla procedura (vedasi
doc. 2).

Nello specifico detta variazione e finalizzata a variare:

come Bene Comune Non Censibile (B.C.N.C.) alcune unita immobiliari ora classificate come
Area Urbana (mapp. 1946 sub. 181, 191, 193, mapp. 1951, mapp. 1953 e mapp. 1954). Si
utilizza la causale: VARIAZIONE DELLA DESTINAZIONE (da F/1 — AREA URBANA a BENE
COMUNE NON CENSIBILE) come gia utilizzato in precedenti varianti avvenute sempre nello
stesso immobile;

come Bene Comune Censile (B.C.C.) - cat. D/1 - cabina elettrica I'unita mapp. 1946, sub 139
ora in cat. D/1, cabina elettrica. Si utilizza la causale: VARIAZIONE DELLA DESTINAZIONE
(da D/1 a BENE COMUNE CENSIBILE);

aggiornamento della descrizione catastale del Mappale 1946 - Sub 183 (porzione di rampa di
accesso al piano interrato) in analogia al Sub 184;

aggiornamento della descrizione catastale del Mappale 1946 - Sub 195 (vano ascensore e

aree di accesso) in modo che sia B.C.N.C. a tutte le unita del condominio.

Si allega in doc. 3 dichiarazione a firma del Tecnico incaricato dalla procedura e Tecnico incaricato

a presentare la pratica.

Treviso maggio 2026

Allegati:

Il tecnico

doc. 1: Autorizzazione del Giudice Delegato;
doc. 2: Comunicazione dell'ing. Giulio Contini;
doc. 3: Dichiarazione a firma del Tecnico incaricato dalla procedura e Tecnico incaricato alla

presentatore della pratica.
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Visto si autorizza d 1
In data: 14/05/2026 Oc [ ]

ISTANZA N. 23

TRIBUNALE DI FORLI

Sezione Liquidazioni Giudiziali

Liquidazione Giudiziale: M.T.S. IMMOBILIARE S.R.L.
RG 42/2025
Giudice Delegato: Dott.ssa Maria Cecilia Branca
Curatore: Dott. Francesco Casadei Gardini

Comitato dei creditori: Costituito

Istanza di autorizzazione ad estendere I’incarico all’Ing. Giulio Contini per I’esecuzione di

variazioni catastali e per ’approvazione del relativo preventivo

Ill.mo Sig. Giudice Delegato,

il sottoscritto Dott. Francesco Casadei Gardini, in qualita di Curatore della liquidazione giudiziale

della societa M.T.S. IMMOBILIARE S.R.L., espone quanto segue.

Premesso che

- in data 17/04/2026 ¢ stato stipulato I’atto notarile, avente anche natura transattiva, tra la
Procedura ¢ il Comune di Treviso, relativo alla cessione, alla costituzione di vincolo ad uso
pubblico e alla costituzione gratuita di diritto perpetuo di superficie su beni e unita
immobiliari del complesso immobiliare interessato, circostanza gia richiamata anche nella
richiesta di parere al Comitato dei Creditori;

- tale atto rende necessari ulteriori adempimenti tecnici e catastali conseguenti, ai fini della
regolarizzazione e dell’aggiornamento della situazione catastale degli immobili interessati;

- I’Ing. Giulio Contini, gia tecnico incaricato dalla Procedura, con nota del 07/05/2026, ha
rappresentato la necessita di procedere alle seguenti variazioni catastali, condivise con gli
uffici comunali:

a) variazione catastale da area urbana a b.c.n.c. del Mappale 1946 - Sub 181, 191, 193 e

Mappale 1953, trattandosi di aree destinate a verde pubblico con vincolo di uso pubblico;
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b) variazione catastale da area urbana a b.c.n.c. del Mappale 1951, area soggetta a diritto
perpetuo di superficie a favore del Comune;

c) aggiornamento della descrizione catastale del Mappale 1946 - Sub 183, porzione di
rampa di accesso al piano interrato, in analogia al Sub 184;

d) aggiornamento della descrizione catastale del Mappale 1946 - Sub 195, vano ascensore
e aree di accesso, affinché risulti b.c.n.c. a tutte le unita del condominio;

e) variazione catastale da area urbana a b.c.n.c. del Mappale 1954;

f) variazione catastale da D/1 a b.c.c. del Mappale 1946 - Sub 139, cabina ENEL
attualmente intestata a M.T.S. Immobiliare S.r.L;

- con separato preventivo del 07/05/2026, il medesimo professionista ha quantificato i
compensi per le attivita catastali, come meglio indicato nel documento allegato;

- nella richiesta di parere al Comitato dei Creditori ¢ stato espressamente domandato di
autorizzare l’estensione dell’incarico all’Ing. Contini per le attivita di aggiornamento
catastale conseguenti all’atto transattivo con il Comune di Treviso, alle condizioni
economiche di cui al preventivo allegato;

- il Comitato dei Creditori ha autorizzato, mediante silenzio-assenso alla richiesta di parere
(qui allegato), in ordine a tale estensione di incarico, come da documentazione che si allega
alla presente istanza;

- dette attivita risultano necessarie e conseguenti alla corretta esecuzione dell’atto transattivo
e alla regolarizzazione catastale dei beni gia oggetto di trasferimento, asservimento e

costituzione di diritti reali anche in vista delle future cessioni dei restanti lotti;
tutto cid premesso, il sottoscritto Curatore
chiede
che I’Ill.mo Giudice Delegato voglia:

autorizzare ’estensione dell’incarico professionale gia conferito all’Ing. Giulio Contini, affinché
provveda all’esecuzione delle variazioni catastali sopra indicate e descritte nella nota del 7 maggio

2026 ed autorizzare 1’approvazione del preventivo dallo stesso trasmesso qui allegato.

Forli, 14/05/2026
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Con osservanza.
Allegati:

- Comunicazione Ing Contini
- Preventivo Ing Contini

- Parere Comitato dei Creditori

ISTANZA N. 23

1l Curatore
Dott. Francesco Casadei Gardini




GIULIO CONTINI ingegnere

STUDIO DI PROGETTAZIONE ARCHITETTONICA - STRUTTURALE - AMBIENTALE - URBANISTICA d Oc 2
[

Treviso, 7 maggio 2026

Preg.mo Dott.

a mezzo mail: gardini@studiogardini.com Francesco CASADE| GARDINI,
Curatore della Liquidazione Giudiziale
M.T.S. Immobiliare Srl.

OGGETTO: Liquidazione Giudiziale M.T.S. Immobiliare Srl. - Comune di Treviso.
Pratiche catastali.

A seguito delle prestazioni professionali gia svolte, che hanno consentito di perfezionare la regolarita
urbanistico-edilizia degli immobili e quindi il rogito di cessione al Comune di Treviso, sono ora

necessarie le seguenti pratiche di variazione catastale, come condivise con gli uffici comunali:

— Variazione catastale da area urbana a bcnc del Mappale 1946 - Sub 181, 191, 193 e Mappale
1953 (aree destinate a verde pubblico con vincolo di uso pubblico);

— Variazione catastale da area urbana a bcnc del Mappale 1951, area soggetta a diritto perpetuo di
superficie a favore del Comune;

— Aggiornamento della descrizione catastale del Mappale 1946 - Sub 183 (porzione di rampa di
accesso al piano interrato) in analogia al Sub 184;

— Aggiornamento della descrizione catastale del Mappale 1946 - Sub 195 (vano ascensore e aree di
accesso) in modo che sia bene a tutte le unita del condominio;

— Variazione catastale da area urbana a bcnc del Mappale 1954;

— Variazione catastale da D1 a bcc del Mappale 1946 - Sub 139 (Cabina ENEL), attualmente

intestato a MTS Immobiliare Srl.

Si resta in attesa di provvedimento dell’ill.mo Giudice per poter procedere alla presentazione in

Catasto.

Distinti saluti.

NCA
N fl’\t\
Bialie- Contini

Via Piave, 6 — 31100 Treviso — tel. 0422/303665 — 300833 — Fax 0422/426853
P. I.LV.A. 03920860263 — C.F. CNT GLI 59C15 L407Y
E-mail: studio.ing.contini@egmail.com — P.E.C.: giulio.contini2@ingpec.eu — Sito Web: www.studioingcontini.com
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La variazione non altera i diritti consolidati ed & presentata a seguito di guanto stabilito dal Giudice
Delegato (vedasi doc. 1) nellambito alla Liquidazione Giudiziale di M.T.S. IMMOBILIARE S.R.L.
RG 4212025 in capo al Trbunale di Forli Sezione Liquidazioni Giudiziali.

Treviso maggio 2026




NOTE IN MERITO ALLA PRATICA

La presente variazione catastale viene presentata per dare riscontro a quanto autorizzato dal
Giudice Delegato dott.ssa Maria Cecilia Branca del TRIBUNALE DI FORLI Sezione
Liquidazioni Giudiziali. (vedasi doc. 1) su richiesta del curatore Dott. Francesco Casadei
Gardini nel’ambito della Liquidazione Giudiziale di M.T.S. IMMOBILIARE S.R.L. RG 42/2025 a
seguito della comunicazione dell'ing. Giulio Contini, gia tecnico incaricato dalla procedura (vedasi
doc. 2).

Nello specifico detta variazione e finalizzata a variare:

come Bene Comune Non Censibile (B.C.N.C.) alcune unita immobiliari ora classificate come
Area Urbana (mapp. 1946 sub. 181, 191, 193, mapp. 1951, mapp. 1953 e mapp. 1954). Si
utilizza la causale: VARIAZIONE DELLA DESTINAZIONE (da F/1 — AREA URBANA a BENE
COMUNE NON CENSIBILE) come gia utilizzato in precedenti varianti avvenute sempre nello
stesso immobile;

come Bene Comune Censile (B.C.C.) - cat. D/1 - cabina elettrica I'unita mapp. 1946, sub 139
ora in cat. D/1, cabina elettrica. Si utilizza la causale: VARIAZIONE DELLA DESTINAZIONE
(da D/1 a BENE COMUNE CENSIBILE);

aggiornamento della descrizione catastale del Mappale 1946 - Sub 183 (porzione di rampa di
accesso al piano interrato) in analogia al Sub 184;

aggiornamento della descrizione catastale del Mappale 1946 - Sub 195 (vano ascensore e

aree di accesso) in modo che sia B.C.N.C. a tutte le unita del condominio.

Si allega in doc. 3 dichiarazione a firma del Tecnico incaricato dalla procedura e Tecnico incaricato

a presentare la pratica.

Treviso maggio 2026

Allegati:

Il tecnico

doc. 1: Autorizzazione del Giudice Delegato;
doc. 2: Comunicazione dell'ing. Giulio Contini;
doc. 3: Dichiarazione a firma del Tecnico incaricato dalla procedura e Tecnico incaricato alla

presentatore della pratica.
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Visto si autorizza d 1
In data: 14/05/2026 Oc [ ]

ISTANZA N. 23

TRIBUNALE DI FORLI

Sezione Liquidazioni Giudiziali

Liquidazione Giudiziale: M.T.S. IMMOBILIARE S.R.L.
RG 42/2025
Giudice Delegato: Dott.ssa Maria Cecilia Branca
Curatore: Dott. Francesco Casadei Gardini

Comitato dei creditori: Costituito

Istanza di autorizzazione ad estendere I’incarico all’Ing. Giulio Contini per I’esecuzione di

variazioni catastali e per ’approvazione del relativo preventivo

Ill.mo Sig. Giudice Delegato,

il sottoscritto Dott. Francesco Casadei Gardini, in qualita di Curatore della liquidazione giudiziale

della societa M.T.S. IMMOBILIARE S.R.L., espone quanto segue.

Premesso che

- in data 17/04/2026 ¢ stato stipulato I’atto notarile, avente anche natura transattiva, tra la
Procedura ¢ il Comune di Treviso, relativo alla cessione, alla costituzione di vincolo ad uso
pubblico e alla costituzione gratuita di diritto perpetuo di superficie su beni e unita
immobiliari del complesso immobiliare interessato, circostanza gia richiamata anche nella
richiesta di parere al Comitato dei Creditori;

- tale atto rende necessari ulteriori adempimenti tecnici e catastali conseguenti, ai fini della
regolarizzazione e dell’aggiornamento della situazione catastale degli immobili interessati;

- I’Ing. Giulio Contini, gia tecnico incaricato dalla Procedura, con nota del 07/05/2026, ha
rappresentato la necessita di procedere alle seguenti variazioni catastali, condivise con gli
uffici comunali:

a) variazione catastale da area urbana a b.c.n.c. del Mappale 1946 - Sub 181, 191, 193 e

Mappale 1953, trattandosi di aree destinate a verde pubblico con vincolo di uso pubblico;
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b) variazione catastale da area urbana a b.c.n.c. del Mappale 1951, area soggetta a diritto
perpetuo di superficie a favore del Comune;

c) aggiornamento della descrizione catastale del Mappale 1946 - Sub 183, porzione di
rampa di accesso al piano interrato, in analogia al Sub 184;

d) aggiornamento della descrizione catastale del Mappale 1946 - Sub 195, vano ascensore
e aree di accesso, affinché risulti b.c.n.c. a tutte le unita del condominio;

e) variazione catastale da area urbana a b.c.n.c. del Mappale 1954;

f) variazione catastale da D/1 a b.c.c. del Mappale 1946 - Sub 139, cabina ENEL
attualmente intestata a M.T.S. Immobiliare S.r.L;

- con separato preventivo del 07/05/2026, il medesimo professionista ha quantificato i
compensi per le attivita catastali, come meglio indicato nel documento allegato;

- nella richiesta di parere al Comitato dei Creditori ¢ stato espressamente domandato di
autorizzare l’estensione dell’incarico all’Ing. Contini per le attivita di aggiornamento
catastale conseguenti all’atto transattivo con il Comune di Treviso, alle condizioni
economiche di cui al preventivo allegato;

- il Comitato dei Creditori ha autorizzato, mediante silenzio-assenso alla richiesta di parere
(qui allegato), in ordine a tale estensione di incarico, come da documentazione che si allega
alla presente istanza;

- dette attivita risultano necessarie e conseguenti alla corretta esecuzione dell’atto transattivo
e alla regolarizzazione catastale dei beni gia oggetto di trasferimento, asservimento e

costituzione di diritti reali anche in vista delle future cessioni dei restanti lotti;
tutto cid premesso, il sottoscritto Curatore
chiede
che I’Ill.mo Giudice Delegato voglia:

autorizzare ’estensione dell’incarico professionale gia conferito all’Ing. Giulio Contini, affinché
provveda all’esecuzione delle variazioni catastali sopra indicate e descritte nella nota del 7 maggio

2026 ed autorizzare 1’approvazione del preventivo dallo stesso trasmesso qui allegato.

Forli, 14/05/2026
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Con osservanza.
Allegati:

- Comunicazione Ing Contini
- Preventivo Ing Contini

- Parere Comitato dei Creditori

ISTANZA N. 23

1l Curatore
Dott. Francesco Casadei Gardini




GIULIO CONTINI ingegnere

STUDIO DI PROGETTAZIONE ARCHITETTONICA - STRUTTURALE - AMBIENTALE - URBANISTICA d Oc 2
[

Treviso, 7 maggio 2026

Preg.mo Dott.

a mezzo mail: gardini@studiogardini.com Francesco CASADE| GARDINI,
Curatore della Liquidazione Giudiziale
M.T.S. Immobiliare Srl.

OGGETTO: Liquidazione Giudiziale M.T.S. Immobiliare Srl. - Comune di Treviso.
Pratiche catastali.

A seguito delle prestazioni professionali gia svolte, che hanno consentito di perfezionare la regolarita
urbanistico-edilizia degli immobili e quindi il rogito di cessione al Comune di Treviso, sono ora

necessarie le seguenti pratiche di variazione catastale, come condivise con gli uffici comunali:

— Variazione catastale da area urbana a bcnc del Mappale 1946 - Sub 181, 191, 193 e Mappale
1953 (aree destinate a verde pubblico con vincolo di uso pubblico);

— Variazione catastale da area urbana a bcnc del Mappale 1951, area soggetta a diritto perpetuo di
superficie a favore del Comune;

— Aggiornamento della descrizione catastale del Mappale 1946 - Sub 183 (porzione di rampa di
accesso al piano interrato) in analogia al Sub 184;

— Aggiornamento della descrizione catastale del Mappale 1946 - Sub 195 (vano ascensore e aree di
accesso) in modo che sia bene a tutte le unita del condominio;

— Variazione catastale da area urbana a bcnc del Mappale 1954;

— Variazione catastale da D1 a bcc del Mappale 1946 - Sub 139 (Cabina ENEL), attualmente

intestato a MTS Immobiliare Srl.

Si resta in attesa di provvedimento dell’ill.mo Giudice per poter procedere alla presentazione in

Catasto.

Distinti saluti.

NCA
N fl’\t\
Bialie- Contini

Via Piave, 6 — 31100 Treviso — tel. 0422/303665 — 300833 — Fax 0422/426853
P. I.LV.A. 03920860263 — C.F. CNT GLI 59C15 L407Y
E-mail: studio.ing.contini@egmail.com — P.E.C.: giulio.contini2@ingpec.eu — Sito Web: www.studioingcontini.com



doc. 3

La variazione non altera i diritti consolidati ed & presentata a seguito di guanto stabilito dal Giudice
Delegato (vedasi doc. 1) nellambito alla Liquidazione Giudiziale di M.T.S. IMMOBILIARE S.R.L.
RG 4212025 in capo al Trbunale di Forli Sezione Liquidazioni Giudiziali.

Treviso maggio 2026
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NOTE IN MERITO ALLA PRATICA

La presente variazione catastale viene presentata per dare riscontro a quanto autorizzato dal
Giudice Delegato dott.ssa Maria Cecilia Branca del TRIBUNALE DI FORLI Sezione
Liquidazioni Giudiziali. (vedasi doc. 1) su richiesta del curatore Dott. Francesco Casadei
Gardini nell’ambito della Liquidazione Giudiziale di M.T.S. IMMOBILIARE S.R.L. RG 42/2025 a
seguito della comunicazione dell’ing. Giulio Contini, gia tecnico incaricato dalla procedura (vedasi
doc. 2).

Nello specifico detta variazione e finalizzata a variare:

— come Bene Comune Non Censibile (B.C.N.C.) alcune unita immobiliari ora classificate come
Area Urbana (mapp. 1946 sub. 181, 191, 193, mapp. 1951, mapp. 1953 e mapp. 1954). Si
utilizza la causale: VARIAZIONE DELLA DESTINAZIONE (da F/1 — AREA URBANA a BENE
COMUNE NON CENSIBILE) come gia utilizzato in precedenti varianti avvenute sempre nello
stesso immobile;

— come Bene Comune Censile (B.C.C.) - cat. D/1 - cabina elettrica I'unita mapp. 1946, sub 139
ora in cat. D/1, cabina elettrica. Si utilizza la causale: VARIAZIONE DELLA DESTINAZIONE
(da D/1 a BENE COMUNE CENSIBILE);

— Il sopra richiamato Bene Comune Censile (B.C.C.), cat. D/1 - cabina elettrica, &€ comune a
tutte le unita del condominio ai sensi degli art. 4, 7 e 8 del Regolamento di Condominio e
tabelle millesimali (vedasi allegato doc. 4, parti evidenziate in colore celeste). Detto
regolamento di condominio si trova allegato all’atto a rogito Notaio Pasquale Santomauro di
Villorba in data 4 agosto 2010 (Rep. 143139), trascritto a Treviso il 6 agosto 2010 ai nn.
29961/18560.

— aggiornamento della descrizione catastale del Mappale 1946 - Sub 183 (porzione di rampa di
accesso al piano interrato) in analogia al Sub 184;

— aggiornamento della descrizione catastale del Mappale 1946 - Sub 195 (vano ascensore e

aree di accesso) in modo che sia B.C.N.C. a tutte le unita del condominio.

Si allega in doc. 3 dichiarazione a firma del Tecnico incaricato dalla procedura e Tecnico incaricato

a presentare la pratica.



Treviso maggio 2026

Il tecnico

Allegati:

— doc. 1: Autorizzazione del Giudice Delegato;

— doc. 2: Comunicazione dell'ing. Giulio Contini;

— doc. 3: Dichiarazione a firma del Tecnico incaricato dalla procedura e Tecnico incaricato alla
presentatore della pratica;

— doc. 4: Regolamento di condominio e tabelle millesimali.
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Visto si autorizza d 1
In data: 14/05/2026 Oc [ ]

ISTANZA N. 23

TRIBUNALE DI FORLI

Sezione Liquidazioni Giudiziali

Liquidazione Giudiziale: M.T.S. IMMOBILIARE S.R.L.
RG 42/2025
Giudice Delegato: Dott.ssa Maria Cecilia Branca
Curatore: Dott. Francesco Casadei Gardini

Comitato dei creditori: Costituito

Istanza di autorizzazione ad estendere I’incarico all’Ing. Giulio Contini per I’esecuzione di

variazioni catastali e per ’approvazione del relativo preventivo

Ill.mo Sig. Giudice Delegato,

il sottoscritto Dott. Francesco Casadei Gardini, in qualita di Curatore della liquidazione giudiziale

della societa M.T.S. IMMOBILIARE S.R.L., espone quanto segue.

Premesso che

- in data 17/04/2026 ¢ stato stipulato I’atto notarile, avente anche natura transattiva, tra la
Procedura ¢ il Comune di Treviso, relativo alla cessione, alla costituzione di vincolo ad uso
pubblico e alla costituzione gratuita di diritto perpetuo di superficie su beni e unita
immobiliari del complesso immobiliare interessato, circostanza gia richiamata anche nella
richiesta di parere al Comitato dei Creditori;

- tale atto rende necessari ulteriori adempimenti tecnici e catastali conseguenti, ai fini della
regolarizzazione e dell’aggiornamento della situazione catastale degli immobili interessati;

- I’Ing. Giulio Contini, gia tecnico incaricato dalla Procedura, con nota del 07/05/2026, ha
rappresentato la necessita di procedere alle seguenti variazioni catastali, condivise con gli
uffici comunali:

a) variazione catastale da area urbana a b.c.n.c. del Mappale 1946 - Sub 181, 191, 193 e

Mappale 1953, trattandosi di aree destinate a verde pubblico con vincolo di uso pubblico;



1‘@ Firmato Da: CASADEI GARDINI FRANCESCO Emesso Da: Namirial CA Firma Qualificata Serial#: 64d8c71cf43f1a76

ISTANZA N. 23

b) variazione catastale da area urbana a b.c.n.c. del Mappale 1951, area soggetta a diritto
perpetuo di superficie a favore del Comune;

c) aggiornamento della descrizione catastale del Mappale 1946 - Sub 183, porzione di
rampa di accesso al piano interrato, in analogia al Sub 184;

d) aggiornamento della descrizione catastale del Mappale 1946 - Sub 195, vano ascensore
e aree di accesso, affinché risulti b.c.n.c. a tutte le unita del condominio;

e) variazione catastale da area urbana a b.c.n.c. del Mappale 1954;

f) variazione catastale da D/1 a b.c.c. del Mappale 1946 - Sub 139, cabina ENEL
attualmente intestata a M.T.S. Immobiliare S.r.L;

- con separato preventivo del 07/05/2026, il medesimo professionista ha quantificato i
compensi per le attivita catastali, come meglio indicato nel documento allegato;

- nella richiesta di parere al Comitato dei Creditori ¢ stato espressamente domandato di
autorizzare l’estensione dell’incarico all’Ing. Contini per le attivita di aggiornamento
catastale conseguenti all’atto transattivo con il Comune di Treviso, alle condizioni
economiche di cui al preventivo allegato;

- il Comitato dei Creditori ha autorizzato, mediante silenzio-assenso alla richiesta di parere
(qui allegato), in ordine a tale estensione di incarico, come da documentazione che si allega
alla presente istanza;

- dette attivita risultano necessarie e conseguenti alla corretta esecuzione dell’atto transattivo
e alla regolarizzazione catastale dei beni gia oggetto di trasferimento, asservimento e

costituzione di diritti reali anche in vista delle future cessioni dei restanti lotti;
tutto cid premesso, il sottoscritto Curatore
chiede
che I’Ill.mo Giudice Delegato voglia:

autorizzare ’estensione dell’incarico professionale gia conferito all’Ing. Giulio Contini, affinché
provveda all’esecuzione delle variazioni catastali sopra indicate e descritte nella nota del 7 maggio

2026 ed autorizzare 1’approvazione del preventivo dallo stesso trasmesso qui allegato.

Forli, 14/05/2026
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Con osservanza.
Allegati:

- Comunicazione Ing Contini
- Preventivo Ing Contini

- Parere Comitato dei Creditori

ISTANZA N. 23

1l Curatore
Dott. Francesco Casadei Gardini




GIULIO CONTINI ingegnere

STUDIO DI PROGETTAZIONE ARCHITETTONICA - STRUTTURALE - AMBIENTALE - URBANISTICA d Oc 2
[

Treviso, 7 maggio 2026

Preg.mo Dott.

a mezzo mail: gardini@studiogardini.com Francesco CASADE| GARDINI,
Curatore della Liquidazione Giudiziale
M.T.S. Immobiliare Srl.

OGGETTO: Liquidazione Giudiziale M.T.S. Immobiliare Srl. - Comune di Treviso.
Pratiche catastali.

A seguito delle prestazioni professionali gia svolte, che hanno consentito di perfezionare la regolarita
urbanistico-edilizia degli immobili e quindi il rogito di cessione al Comune di Treviso, sono ora

necessarie le seguenti pratiche di variazione catastale, come condivise con gli uffici comunali:

— Variazione catastale da area urbana a bcnc del Mappale 1946 - Sub 181, 191, 193 e Mappale
1953 (aree destinate a verde pubblico con vincolo di uso pubblico);

— Variazione catastale da area urbana a bcnc del Mappale 1951, area soggetta a diritto perpetuo di
superficie a favore del Comune;

— Aggiornamento della descrizione catastale del Mappale 1946 - Sub 183 (porzione di rampa di
accesso al piano interrato) in analogia al Sub 184;

— Aggiornamento della descrizione catastale del Mappale 1946 - Sub 195 (vano ascensore e aree di
accesso) in modo che sia bene a tutte le unita del condominio;

— Variazione catastale da area urbana a bcnc del Mappale 1954;

— Variazione catastale da D1 a bcc del Mappale 1946 - Sub 139 (Cabina ENEL), attualmente

intestato a MTS Immobiliare Srl.

Si resta in attesa di provvedimento dell’ill.mo Giudice per poter procedere alla presentazione in

Catasto.

Distinti saluti.

NCA
N fl’\t\
Bialie- Contini

Via Piave, 6 — 31100 Treviso — tel. 0422/303665 — 300833 — Fax 0422/426853
P. I.LV.A. 03920860263 — C.F. CNT GLI 59C15 L407Y
E-mail: studio.ing.contini@egmail.com — P.E.C.: giulio.contini2@ingpec.eu — Sito Web: www.studioingcontini.com



doc. 3

La variazione non altera i diritti consolidati ed & presentata a seguito di guanto stabilito dal Giudice
Delegato (vedasi doc. 1) nellambito alla Liquidazione Giudiziale di M.T.S. IMMOBILIARE S.R.L.
RG 4212025 in capo al Trbunale di Forli Sezione Liquidazioni Giudiziali.

Treviso maggio 2026
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ALLEGATO® 4 JQELLARMCOLTAN, 2ampa
CONDOMINIO

COMPLESSO IMMOBILIARE
" QUATTRO NOVEMBRE 5

COMPOSTO DA-

EDIFICIO “A” - “RESIDENCE GAIA®

EDIFICIO "B" - *RESIDENCE VALERIA®
- EDIFICIO “C” - "RESIDENCE TIZIANA®

con corpo [aterale ovest
"“—-}

in Treviso - Vialp IV Movembre, SN

FI!EEI}L."l.MEi"-FTEI' DI GOl h.-llil"-ll'l.filI
ABELLE I'-.-HLLEEII'I.-'IALJ
'Il/




CAPITOLO I”
PARTI - SOSE ED IMPIANTI COMUNI

Al ¢ - OGGETTO DEL CONDOMINIO -

Formano ogoetto del condominin depominalo “COMPLESSO IMMOBILIARE
QUATTIRO NOVEMBRE 5° | fabbiical con annéesse aree di partinenza <4 In Trewvise -
Viaks IV Neverrbre con aimesd cwct ancora da assegnare, dentificat con le lellers "4 -
‘B - "C* con annesso compo lalama aves! e relativo unico corpe interrale — destinali ad
uso civile abilazione, commarcigle, direrorgle - calasialmenta cosl consm al Cafasto
Fabbricall

- EDIFICIO “A” - Sezions F - Foglo 1 - Mappale n® 1940 composio dai sub 164 - 125
- 125 - 165 - 128 — 129 - 130 - 131 - 132 - 133- 166 - 135 - 136 -
137 = 138;

- EDAFICID 'B° - Sezione F - Feglie 1 - Mapoale n” 1948 composto dad sub. 162 - 113
=114=163- 16 =117 =118 - 119 - 120 - 121 -~ 122 = 123;

- EDIFICIO 0" - Sazions F — Faglio 1 — Magpals n® 1946 composto daisub. 98 99 -
181 - 100 - 101 - 102 = 103 - 104 ~ 105 - 160 - 107 - 108 - 108 -
110-111;
GORPO LATERALE OVEST - Sgzione F - Foglia 1 — Mapaglen® 1*ME
composto daf sulk. AT, o

. PIANGY INTERRATO = Sezione F — Fogho 1 = Mappale n® 1646 dal sub /01,41 E-ul:- ﬁE

Il presente Regalamenls, con le allegale labelle dei valon mi rnali* oo la j
planimetra della aree scoperte nporante @ individuazione di quelis in \iso Gscusive
assegnale alle unitd degh edificl "A" "B - "(7 con somo Iatefale ovest & |ﬂr'!;llnwlu
planimelrico catastale, fonnano paro integrante per tulll gl atti di coms ralatii. -
alle unitd immabilian del complesso eddizio composto dal fabbricati duﬂmﬂlna'u r:""
‘A" "Residence GAIAY - edificio "B "Residence VALERIAT, - ediiclo G "Rea:ﬂm:m
TZIANAT con corpo. [aterabo owesl,

Art 2 - OBBLIGATIORIETA DEL REGOLAMENTC

ed Inguiling, & lanwio alia sua folake ostservanzo.

Ciagscun condoming Proprietaio, tanie in peopric che per | suai ered|, avent causa

At 3 - VALORI PROPCRZIONALI DELLA PROPRIETA ESCLUSIVA DEI CONDOMINI

Attt i effeftl, | valon proporzional della proprista esclusiva di ogni singola unita E\\
condomiriala & defle vario parll comuni a fulle la unid immebiliari inerenti al condominio,
ragguanhati a quelll dell'intero edificio, rtenulo questo uguale a 1.000 {mille), sono indical A
nella fabala *MILLESIMI DI PROPRIETA™ del valor milesimal allagala al presents \\
Regolamania — Taballa 1. Y

— A
Le pantl ed | sorviz comuni sono indivisilil  Sono di proprietd comune & tutte le

unita immabiliork costituenti Hintere complesse nelle proporzioni indicite nzila Tabella 1
soptatcilata, quelle definite daliaricole 1117 del C.C. ad in panticolare:

£




Le epore i fondazione e grenll metrmekbilizaaz oni | suoic ¢a i enmodsoke, Nises
FronHdia;
La strulude b cemema armate, | mur mpcstd & sonlrn lena, fo ompermedbdhezasion
il
= Lo boccho da lugo inciuse s prighs, .
« 1 condotth, | poszeth, | ehusly & guantolivs facante pare dells (ol o scecco dulle
saqae plovons, cal pano leim dogl editic. bns alia condolla oublbica:

E- copativa piana did garages. de magarzni @ dele corgde o gcommenio s
manoer, copeflem che supaiomienie & adioba od Eop Scopotdd oofthera O
acnaqnata in uso AECk NG,
La gopetirg. | piaal con | relalid inolamord: 60 Impervwabfesazion. | phvial v o
e docoralive defls faccatm dol van condl & Inbbaca

= Lo apparecehlatene oslome dosyonons & vdgociioionn;

= Lilluminariane oslainn;
W vama tvcilen - insernie - o ool sl 158

= Tutto i arco da vincolarsi ad usg puotlice nmangono J popieta condominiala (8
iciatve spess o manuigndons 8 Jes5ons restann in cares osdusive &l eonumind del
comnplozsa — ghieto atlo che sarh da stigularsl con | Comune di Taevisa),
Quant’aliro stal¥lito por legne,

A, § - PART, COSE ED IMPIANTI [ PROPRIETA COMUNE A GRUPPI DISTINTI DI
LITA -t

Spnn ssolusg gel pratodents puntd [uibe fe poertl condaminial desisaie afft.rnim [
cofigaminl in manbera Civersa &g in patkoolang

sitilure poiland, aucale, geandaa coserure, knpiany del ma GDFL&C.' A che
VRALANNG partitl ba | sub. 18& - 125 — 125 - 165 — 128 - 128 = -:1‘&1:31
133 166 = 1385 = 136 — 137 — 128 secomia la Tabella 2

- glrotture padanh, facsae; grondale, coporure dmplantl dal solo EH:JF:P#J I’I.ﬂi&- .
vETanno ARAni ra 1 sub. TEZ - 113 = 114 = 163 = G = 117 = 118 - 119 = 120
121 - 122 - 123 secondo la Taballa 3;
shruttire partanti, facclale, grondale, coperture, impisnil do' aola DOAPD C che
WETOANG Apadit fro | sul 58= 45 - 961 100 - 101 =102 = 103 = 10 =105 - 160
07— 108 - 100 - 110~ 111 secondo fa Tabella 4,
atnulture portantl. [aociste, grondale, coparture. impiand dal sole CORPO G - CORPO
LATERALF OVEST composio dal 4ub, 87 con millesimi 1,000,000

= garnge e magasdn Ierral rpartl | sol sub, dal ) a1 96 secendo ia Tabella 5

< gurage nkerat dparnt va i sell sob. da! 7 al 56 ssaondo 13 Tabolia G,

= rod gopatin - phano lerd - o mg 1500 ¢ poimice & mg. 297 o 3l sub. Y68 %

ripaditi dra | sob, 57 = 164 - 125 - 126 = 160 — 128 - 129 - 130 - 1M 138 = 135
Tl 184 - 188 - 187 130 =162 113 - 114 - 163 - VI 117=118 = 11E - ¥20
- 121 =122 = 122 -00 =94 - 181 — 100 - 107 = 102 — 102 - 1048 - 105 =1
=108 = 100 — 110 = 111 secands 15 Tabolls ¥,

Le congotte ol soirkco pe e 3cquo nese, e ovartunll Vasche oi

- 107 Q
fanione - \
lognatia con lutte be cpecw; mansam od impanli fing oflo fcanico Su A

pubbis rppreseniala dalls loghetura comunehe, | condatt o lognatura g zoatale a
' - 165 -
13- 114
.rrl_mu =101
Takalta 8,
- I'.\I:I

pantiee dal pano tera e fabbn=alo - fpartit tra ) sub, B7 - 164 - 125
126 - 126 - 130131 - 192 - 133186 - 105~ 136~ 137 - 138 - 1
- 183 116= 117 = 14f= 118 - 120= 127 - 120 - 123 - 08 - Q0 - 1
= T2 = 103 = 104 =105 - 180 - 17— 108 - 108 =110 - 111 58

a



| caselzn pastai;

nren . MANDUWE - NEIALs - o cul al s, 149 ripanil t | soogub. dai 1 A 21
secondo ta Tabella 9,

ingresso, vang Scole, asoensosa, vand feoalel o disimpacid & ol ol sub,  TR9
*CORPO B - 1% SCALA"  rpardil 1a | cod sub, 162, 113, 116, 17, 118 121, 192
sazuido i3 Tabelia 10,

disimpogno iMesiolo d sala) sab. 1445 rpar] ira @ sobodal 32 6 37 sstonds 1| valona
i 16 cadilino,

(1apTESs0, Wanm beas, ascensotg; vani loonkd o ocisimpegr di cul al s, 177
FSORPO B - 22 SCALAY aari tra ol soll sub, 114, 103, 106, 120, 129 soconde
Tabolla11;

dislimpagno namalood ol 2l suly, 145 nparid ta i suh, dal 22 8107 eacondd i valore
di 110 eadauno;

- fitoa di maneveA — Intemale - o @ @l aub. 1487 dpocid dra |ostl sub. dal 26 ol 64
socomos la Tabella 12;
area df manowa — Inferrale - dl oo al sub, V48 ripacit i sob sub, el 55 al 61
tosonds 12 Tebella 13;

« Ipgresso, vano sonld, sscensore, vani locnlgl o dsimpogel ol cul al sub.
"CORFO A - 1% SCALA" fpprt i 143 | i 50, 164, 125, 128,129, 182, 1331
AT semnde o Tabella 14, .
digimpegna intarrato o il 3l subs, 156 dlgprit o | sub. dal 62 &l 66 secanda |
di 17 eadaunn; &,

- disimpegna inberralo of cud al sub. 151 noatil ik | sub, cal B6 al 73 sacondo
d 18 cadouno; £
ngrossc, vano G3Ela, ascenscr, vini locolsl A dismpesgnd dl cul 21 sup. TTE.
CORPD A - 2* SOALA" dpaetit trn | colf s, 128, 165, 130, 131, 166, 135, 133
socondo ia Tabella 15
dishmpegng Inlgesato of cuf Al saby 153 ripatl ta | sub. dal 74 @ 76 seconad || valone
i 143 cadauno,
araa ol manavea = arale --dl cul & gub. 154 dpaddii fra b sed sul, ol 77 pl 96
gasondo la Taballa 16;

Ingressn, vano scala, ascensore, van teon'cl @ tieimpagnn of oul al sub, 16V
"CORRO C" nparthl ra: sup: 60— 181 = 108101 =102 = 100 ~ 104 — 105 - 107
o 160 — 108 = 108 =110 = 111 socomdo b Taballn 17;

. urmzzaw psconsare df cid &l sub. 156 dparti tra | sali sub. dal 121 al 122 secendo
Fvatoms di 112 cadmimo,

- tormarra oo osconsonn di ool al sub, 167 rparid tro i sof sub. dal 136 ol 137 recondn
i epipro dl 172 cadsuno.

At U MODIFICHE AL VALORE DELLE QUOTE

La madifizne ol valern dollo guola ai propriett aacietyva & quindi ol valon dells olie
tahalle cho s ossn slkno propordionali, patranng farsd scltanio ned cosl  pressy dall art.
80 dolla dsposidonl & sthszlone dei .0, o con l consense d WAl b partecpantt 0 oon
sontanza del” Autosth Gk aha

Lo patl, gl mpansll ed i servid comunl sono indvishii Assenblea pobd
daltaram aventuall divison! sobonto con Il consenso o 14k 1 Condaminl propiielar.




Sona pote of accoilile lo sorvith of passegos corablln o podonnle, nanchs G
stt*mvarsamantd sollorrangs ol condotlen por W rod desneioplons (WaGnatine, neme,
ANA colres, lodaloss, gas, coc.) atftravorss Fatea condominive

rialiea futhe e antn esiormoe cH plano ewa e paie die wroa 5 plano menie o por
rimEnstdn i popneid col complesso = G600 go vneolars & uso putblico con allo cha
sark da slipularsk con il Goirtire di Treiso,

Feale THG1 @ vincoigio paspatiamante a favons del Commang o Trawihio coime aros
¢l anaagplo dalle apnlle dol gostrusnds 86Nt pedonzle a oollegamanm aeonf P IARUEA
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NOTE IN MERITO ALLA PRATICA

La presente variazione catastale viene presentata per dare riscontro a quanto autorizzato dal
Giudice Delegato dott.ssa Maria Cecilia Branca del TRIBUNALE DI FORLI Sezione
Liquidazioni Giudiziali. (vedasi doc. 1) su richiesta del curatore Dott. Francesco Casadei
Gardini nell’ambito della Liquidazione Giudiziale di M.T.S. IMMOBILIARE S.R.L. RG 42/2025 a
seguito della comunicazione dell’ing. Giulio Contini, gia tecnico incaricato dalla procedura (vedasi
doc. 2).

Nello specifico detta variazione e finalizzata a variare:

— come Bene Comune Non Censibile (B.C.N.C.) alcune unita immobiliari ora classificate come
Area Urbana (mapp. 1946 sub. 181, 191, 193, mapp. 1951, mapp. 1953 e mapp. 1954). Si
utilizza la causale: VARIAZIONE DELLA DESTINAZIONE (da F/1 — AREA URBANA a BENE
COMUNE NON CENSIBILE) come gia utilizzato in precedenti varianti avvenute sempre nello
stesso immobile;

— come Bene Comune Censile (B.C.C.) - cat. D/1 - cabina elettrica I'unita mapp. 1946, sub 139
ora in cat. D/1, cabina elettrica. Si utilizza la causale: VARIAZIONE DELLA DESTINAZIONE
(da D/1 a BENE COMUNE CENSIBILE);

— Il sopra richiamato Bene Comune Censile (B.C.C.), cat. D/1 - cabina elettrica, &€ comune a
tutte le unita del condominio ai sensi degli art. 4, 7 e 8 del Regolamento di Condominio e
tabelle millesimali (vedasi allegato doc. 4, parti evidenziate in colore celeste). Detto
regolamento di condominio si trova allegato all’atto a rogito Notaio Pasquale Santomauro di
Villorba in data 4 agosto 2010 (Rep. 143139), trascritto a Treviso il 6 agosto 2010 ai nn.
29961/18560.

— aggiornamento della descrizione catastale del Mappale 1946 - Sub 183 (porzione di rampa di
accesso al piano interrato) in analogia al Sub 184;

— aggiornamento della descrizione catastale del Mappale 1946 - Sub 195 (vano ascensore e

aree di accesso) in modo che sia B.C.N.C. a tutte le unita del condominio.

Si allega in doc. 3 dichiarazione a firma del Tecnico incaricato dalla procedura e Tecnico incaricato

a presentare la pratica.



Treviso maggio 2026

Il tecnico

Allegati:

— doc. 1: Autorizzazione del Giudice Delegato;

— doc. 2: Comunicazione dell'ing. Giulio Contini;

— doc. 3: Dichiarazione a firma del Tecnico incaricato dalla procedura e Tecnico incaricato alla
presentatore della pratica;

— doc. 4: Regolamento di condominio e tabelle millesimali.
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Visto si autorizza d 1
In data: 14/05/2026 Oc [ ]

ISTANZA N. 23

TRIBUNALE DI FORLI

Sezione Liquidazioni Giudiziali

Liquidazione Giudiziale: M.T.S. IMMOBILIARE S.R.L.
RG 42/2025
Giudice Delegato: Dott.ssa Maria Cecilia Branca
Curatore: Dott. Francesco Casadei Gardini

Comitato dei creditori: Costituito

Istanza di autorizzazione ad estendere I’incarico all’Ing. Giulio Contini per I’esecuzione di

variazioni catastali e per ’approvazione del relativo preventivo

Ill.mo Sig. Giudice Delegato,

il sottoscritto Dott. Francesco Casadei Gardini, in qualita di Curatore della liquidazione giudiziale

della societa M.T.S. IMMOBILIARE S.R.L., espone quanto segue.

Premesso che

- in data 17/04/2026 ¢ stato stipulato I’atto notarile, avente anche natura transattiva, tra la
Procedura ¢ il Comune di Treviso, relativo alla cessione, alla costituzione di vincolo ad uso
pubblico e alla costituzione gratuita di diritto perpetuo di superficie su beni e unita
immobiliari del complesso immobiliare interessato, circostanza gia richiamata anche nella
richiesta di parere al Comitato dei Creditori;

- tale atto rende necessari ulteriori adempimenti tecnici e catastali conseguenti, ai fini della
regolarizzazione e dell’aggiornamento della situazione catastale degli immobili interessati;

- I’Ing. Giulio Contini, gia tecnico incaricato dalla Procedura, con nota del 07/05/2026, ha
rappresentato la necessita di procedere alle seguenti variazioni catastali, condivise con gli
uffici comunali:

a) variazione catastale da area urbana a b.c.n.c. del Mappale 1946 - Sub 181, 191, 193 e

Mappale 1953, trattandosi di aree destinate a verde pubblico con vincolo di uso pubblico;
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b) variazione catastale da area urbana a b.c.n.c. del Mappale 1951, area soggetta a diritto
perpetuo di superficie a favore del Comune;

c) aggiornamento della descrizione catastale del Mappale 1946 - Sub 183, porzione di
rampa di accesso al piano interrato, in analogia al Sub 184;

d) aggiornamento della descrizione catastale del Mappale 1946 - Sub 195, vano ascensore
e aree di accesso, affinché risulti b.c.n.c. a tutte le unita del condominio;

e) variazione catastale da area urbana a b.c.n.c. del Mappale 1954;

f) variazione catastale da D/1 a b.c.c. del Mappale 1946 - Sub 139, cabina ENEL
attualmente intestata a M.T.S. Immobiliare S.r.L;

- con separato preventivo del 07/05/2026, il medesimo professionista ha quantificato i
compensi per le attivita catastali, come meglio indicato nel documento allegato;

- nella richiesta di parere al Comitato dei Creditori ¢ stato espressamente domandato di
autorizzare l’estensione dell’incarico all’Ing. Contini per le attivita di aggiornamento
catastale conseguenti all’atto transattivo con il Comune di Treviso, alle condizioni
economiche di cui al preventivo allegato;

- il Comitato dei Creditori ha autorizzato, mediante silenzio-assenso alla richiesta di parere
(qui allegato), in ordine a tale estensione di incarico, come da documentazione che si allega
alla presente istanza;

- dette attivita risultano necessarie e conseguenti alla corretta esecuzione dell’atto transattivo
e alla regolarizzazione catastale dei beni gia oggetto di trasferimento, asservimento e

costituzione di diritti reali anche in vista delle future cessioni dei restanti lotti;
tutto cid premesso, il sottoscritto Curatore
chiede
che I’Ill.mo Giudice Delegato voglia:

autorizzare ’estensione dell’incarico professionale gia conferito all’Ing. Giulio Contini, affinché
provveda all’esecuzione delle variazioni catastali sopra indicate e descritte nella nota del 7 maggio

2026 ed autorizzare 1’approvazione del preventivo dallo stesso trasmesso qui allegato.

Forli, 14/05/2026
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Con osservanza.
Allegati:

- Comunicazione Ing Contini
- Preventivo Ing Contini

- Parere Comitato dei Creditori

ISTANZA N. 23

1l Curatore
Dott. Francesco Casadei Gardini




RAPPORTO DI VERIFICA

Dichiarazione di Trasparenza:
- (it) https://www.pec.it/repository/arubapec-qualif-pds-it.pdf
- (en) https://www.pec.it/repository/arubapec-qualif-pds-en.pdf
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Nazione: IT
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GIULIO CONTINI ingegnere

STUDIO DI PROGETTAZIONE ARCHITETTONICA - STRUTTURALE - AMBIENTALE - URBANISTICA d Oc 2
[

Treviso, 7 maggio 2026

Preg.mo Dott.

a mezzo mail: gardini@studiogardini.com Francesco CASADE| GARDINI,
Curatore della Liquidazione Giudiziale
M.T.S. Immobiliare Srl.

OGGETTO: Liquidazione Giudiziale M.T.S. Immobiliare Srl. - Comune di Treviso.
Pratiche catastali.

A seguito delle prestazioni professionali gia svolte, che hanno consentito di perfezionare la regolarita
urbanistico-edilizia degli immobili e quindi il rogito di cessione al Comune di Treviso, sono ora

necessarie le seguenti pratiche di variazione catastale, come condivise con gli uffici comunali:

— Variazione catastale da area urbana a bcnc del Mappale 1946 - Sub 181, 191, 193 e Mappale
1953 (aree destinate a verde pubblico con vincolo di uso pubblico);

— Variazione catastale da area urbana a bcnc del Mappale 1951, area soggetta a diritto perpetuo di
superficie a favore del Comune;

— Aggiornamento della descrizione catastale del Mappale 1946 - Sub 183 (porzione di rampa di
accesso al piano interrato) in analogia al Sub 184;

— Aggiornamento della descrizione catastale del Mappale 1946 - Sub 195 (vano ascensore e aree di
accesso) in modo che sia bene a tutte le unita del condominio;

— Variazione catastale da area urbana a bcnc del Mappale 1954;

— Variazione catastale da D1 a bcc del Mappale 1946 - Sub 139 (Cabina ENEL), attualmente

intestato a MTS Immobiliare Srl.

Si resta in attesa di provvedimento dell’ill.mo Giudice per poter procedere alla presentazione in

Catasto.

Distinti saluti.

NCA
N fl’\t\
Bialie- Contini

Via Piave, 6 — 31100 Treviso — tel. 0422/303665 — 300833 — Fax 0422/426853
P. I.LV.A. 03920860263 — C.F. CNT GLI 59C15 L407Y
E-mail: studio.ing.contini@egmail.com — P.E.C.: giulio.contini2@ingpec.eu — Sito Web: www.studioingcontini.com



doc. 3

La variazione non altera i diritti consolidati ed & presentata a seguito di guanto stabilito dal Giudice
Delegato (vedasi doc. 1) nellambito alla Liquidazione Giudiziale di M.T.S. IMMOBILIARE S.R.L.
RG 4212025 in capo al Trbunale di Forli Sezione Liquidazioni Giudiziali.

Treviso maggio 2026
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CONDOMINIO

COMPLESSO IMMOBILIARE
" QUATTRO NOVEMBRE 5

COMPOSTO DA-

EDIFICIO “A” - “RESIDENCE GAIA®
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"“—-}
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CAPITOLO I”
PARTI - SOSE ED IMPIANTI COMUNI

Al ¢ - OGGETTO DEL CONDOMINIO -

Formano ogoetto del condominin depominalo “COMPLESSO IMMOBILIARE
QUATTIRO NOVEMBRE 5° | fabbiical con annéesse aree di partinenza <4 In Trewvise -
Viaks IV Neverrbre con aimesd cwct ancora da assegnare, dentificat con le lellers "4 -
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Fabbricall

- EDIFICIO “A” - Sezions F - Foglo 1 - Mappale n® 1940 composio dai sub 164 - 125
- 125 - 165 - 128 — 129 - 130 - 131 - 132 - 133- 166 - 135 - 136 -
137 = 138;

- EDAFICID 'B° - Sezione F - Feglie 1 - Mapoale n” 1948 composto dad sub. 162 - 113
=114=163- 16 =117 =118 - 119 - 120 - 121 -~ 122 = 123;

- EDIFICIO 0" - Sazions F — Faglio 1 — Magpals n® 1946 composto daisub. 98 99 -
181 - 100 - 101 - 102 = 103 - 104 ~ 105 - 160 - 107 - 108 - 108 -
110-111;
GORPO LATERALE OVEST - Sgzione F - Foglia 1 — Mapaglen® 1*ME
composto daf sulk. AT, o

. PIANGY INTERRATO = Sezione F — Fogho 1 = Mappale n® 1646 dal sub /01,41 E-ul:- ﬁE

Il presente Regalamenls, con le allegale labelle dei valon mi rnali* oo la j
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TZIANAT con corpo. [aterabo owesl,

Art 2 - OBBLIGATIORIETA DEL REGOLAMENTC

ed Inguiling, & lanwio alia sua folake ostservanzo.

Ciagscun condoming Proprietaio, tanie in peopric che per | suai ered|, avent causa

At 3 - VALORI PROPCRZIONALI DELLA PROPRIETA ESCLUSIVA DEI CONDOMINI

Attt i effeftl, | valon proporzional della proprista esclusiva di ogni singola unita E\\
condomiriala & defle vario parll comuni a fulle la unid immebiliari inerenti al condominio,
ragguanhati a quelll dell'intero edificio, rtenulo questo uguale a 1.000 {mille), sono indical A
nella fabala *MILLESIMI DI PROPRIETA™ del valor milesimal allagala al presents \\
Regolamania — Taballa 1. Y

— A
Le pantl ed | sorviz comuni sono indivisilil  Sono di proprietd comune & tutte le

unita immabiliork costituenti Hintere complesse nelle proporzioni indicite nzila Tabella 1
soptatcilata, quelle definite daliaricole 1117 del C.C. ad in panticolare:
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Servizi Catastali

Data: 17/09/2025

Ora: 09:15:38

Numero Pratica: T30712
Pag: 1 - Segue

ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA' IMMOBILIARE URBANA
ELENCO DEI SUBALTERNI ASSEGNATI

Comune Sezione Foglio Particella Tipo mappale del:
TREVISO F 1 1946

Sub UBICAZIONE via/piazza n.civ Piani Scala Int DESCRIZIONE

1 viale iv novembre S1 GARAGE.

2 viale iv novembre S1 GARAGE.

3 viale iv novembre S1 GARAGE.

4 viale iv novembre S1 GARAGE.

5 viale iv novembre S1 GARAGE.

6 viale iv novembre S1 GARAGE.

7 viale iv novembre S1 GARAGE.

8 viale iv novembre S1 GARAGE.

9 viale iv novembre S1 GARAGE.
10 viale iv novembre S1 GARAGE.
11 viale iv novembre S1 GARAGE.
12 viale iv novembre S1 GARAGE.
13 viale iv novembre S1 GARAGE.
14 viale iv novembre S1 GARAGE.
15 viale iv novembre S1 GARAGE.
16 viale iv novembre S1 GARAGE.
17 viale iv novembre S1 GARAGE.
18 viale iv novembre S1 GARAGE.
19 viale iv novembre S1 GARAGE.
20 viale iv novembre S1 GARAGE.
21 viale iv novembre S1 GARAGE.
22 viale iv novembre S1 MAGAZZINO.
23 viale iv novembre S1 MAGAZZINO.
24 viale iv novembre S1 MAGAZZINO.
25 viale iv novembre S1 MAGAZZINO.
26 viale iv novembre S1 MAGAZZINO.
27 viale iv novembre S1 MAGAZZINO.
28 viale iv novembre S1 MAGAZZINO.
29 viale iv novembre S1 MAGAZZINO.
30 viale iv novembre S1 MAGAZZINO.
31 viale iv novembre S1 MAGAZZINO.
32 viale iv novembre S1 MAGAZZINO.
33 viale iv novembre S1 MAGAZZINO.
34 viale iv novembre S1 MAGAZZINO.
35 viale iv novembre S1 MAGAZZINO.
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36 viale iv novembre S1 MAGAZZINO.
37 viale iv novembre S1 MAGAZZINO.
38 viale iv novembre S1 GARAGE.
39 viale iv novembre S1 GARAGE.
40 viale iv novembre S1 GARAGE.
41 viale iv novembre S1 GARAGE.
42 viale iv novembre S1 GARAGE.
43 viale iv novembre S1 GARAGE.
44 viale iv novembre S1 GARAGE.
45 viale iv novembre S1 GARAGE.
46 viale iv novembre S1 GARAGE.
a7 viale iv novembre S1 GARAGE.
48 viale iv novembre S1 GARAGE.
49 viale iv novembre S1 GARAGE.
50 viale iv novembre S1 GARAGE.
51 viale iv novembre S1 GARAGE.
52 viale iv novembre S1 GARAGE.
53 viale iv novembre S1 GARAGE.
54 viale iv novembre S1 GARAGE.
55 viale iv novembre S1 GARAGE.
57 viale iv novembre S1 GARAGE.
58 viale iv novembre S1 GARAGE.
59 viale iv novembre S1 GARAGE.
60 viale iv novembre S1 GARAGE.
61 viale iv novembre S1 GARAGE.
62 viale iv novembre S1 MAGAZZINO.
63 viale iv novembre S1 MAGAZZINO.
64 viale iv novembre S1 MAGAZZINO.
65 viale iv novembre S1 MAGAZZINO.
66 viale iv novembre S1 MAGAZZINO.
67 viale iv novembre S1 MAGAZZINO.
68 viale iv novembre S1 MAGAZZINO.
69 viale iv novembre S1 MAGAZZINO.
70 viale iv novembre S1 MAGAZZINO.
71 viale iv novembre S1 MAGAZZINO.
72 viale iv novembre S1 MAGAZZINO.
73 viale iv novembre S1 MAGAZZINO.
74 viale iv novembre S1 MAGAZZINO.
75 viale iv novembre S1 MAGAZZINO.
76 viale iv novembre S1 MAGAZZINO.
77 viale iv novembre S1 GARAGE.
78 viale iv novembre S1 GARAGE.
79 viale iv novembre S1 GARAGE.
80 viale iv novembre S1 GARAGE.
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81 viale iv novembre S1 GARAGE.
82 viale iv novembre S1 GARAGE.
83 viale iv novembre S1 GARAGE.
84 viale iv novembre S1 GARAGE.
85 viale iv novembre S1 GARAGE.
86 viale iv novembre S1 GARAGE.
87 viale iv novembre S1 GARAGE.
88 viale iv novembre S1 GARAGE.
89 viale iv novembre S1 GARAGE.
90 viale iv novembre S1 GARAGE.
91 viale iv novembre S1 GARAGE.
92 viale iv novembre S1 GARAGE.
93 viale iv novembre S1 GARAGE.
94 viale iv novembre S1 GARAGE.
95 viale iv novembre S1 GARAGE.
96 viale iv novembre S1 GARAGE.
98 viale iv novembre T NEGOZIO
100 viale iv novembre 2 ABITAZIONE.
101 viale iv novembre 2 ABITAZIONE.
102 viale iv novembre 2 ABITAZIONE.
103 viale iv novembre 2 ABITAZIONE.
104 viale iv novembre 3 ABITAZIONE.
105 viale iv novembre 3 ABITAZIONE.
107 viale iv novembre 3 ABITAZIONE.
108 viale iv novembre 4 ABITAZIONE.
109 viale iv novembre 4 ABITAZIONE.
110 viale iv novembre 4 ABITAZIONE.
111 viale iv novembre 4 ABITAZIONE.
113 viale iv novembre T ABITAZ'ONEDFI\?(SI.?GOI?%.ESCLUSIVE
114 viale iv novembre 70B T ABITAZIONEDﬁ\(/?g'%ogglaESCLUSIVE
116 viale iv novembre 1 ABITAZIONE.
117 viale iv novembre 1 ABITAZIONE.
118 viale iv novembre 1 ABITAZIONE.
119 viale iv novembre 70B 1 ABITAZIONE.
120 viale iv novembre 70B 1 ABITAZIONE
121 viale iv novembre 2 ABITAZIONE.
122 viale iv novembre 2 ABITAZIONE.
123 viale iv novembre 70B 2-3 ABITAZIONE.
125 viale iv novembre 70D T ABITAZIONEDlC:l\?(lsl'%OII;Zg.ESCLUSIVE
126 viale iv novembre T ABITAZ|ONEDFﬁg_fooggE).ESCLUSIVE
128 viale iv novembre 70D 1 ABITAZIONE
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129 viale iv novembre 70D 1 ABITAZIONE.
130 viale iv novembre 1 ABITAZIONE.
131 viale iv novembre 1 ABITAZIONE.
132 viale iv novembre 70D 2 ABITAZIONE.
133 viale iv novembre 70D 2 ABITAZIONE.
135 viale iv novembre 70D 3 UFFICIO
136 viale iv novembre 70D 4-5 ABITAZIONE.
137 viale iv novembre 70D 4-5 ABITAZIONE.
138 viale iv novembre 4-5 ABITAZIONE.
139 viale iv novembre T CABINA ELETTRICA.
141 SOPPRESSO.
i BCNC AREA DI MANOVRA COMUNE
142 viale iv novembre S1 DAL SUB.1 AL SUB.21.
. . BCNC DISIMPEGNO COMUNE Al
144 viale iv novembre S1 SUB.32,33,34,35 36,37.
i BCNC DISIMPEGNO COMUNE DAL
146 viale iv novembre S1 SUB.22 AL SUB.31.
. . BCNC AREA DI MANOVRA COMUNE
147 viale iv novembre S1 DAL SUB.38 AL SUB.54.
i BCNC AREA DI MANOVRA COMUNE
148 viale iv novembre S1 DAL SUB.55 AL SUB.61.
s BCNC DISIMPEGNO COMUNE Al
150 viale iv novembre S1 SUB.62,63,64.65.
i BCNC DISIMPEGNO COMUNE DAL
151 viale iv novembre S1 SUB.66 AL SUB.73.
i BCNC DISIMPEGNO COMUNE Al
153 viale iv novembre S1 SUB.74,75,76.
. . BCNC AREA DI MANOVRA COMUNE
154 viale iv novembre S1 DAL SUB.77 AL SUB.96.
i BCNC TERRAZZA E ASCENSORE
156 viale iv novembre 3 COMUNE Al SUB.121 E 122.
: . BCNC TERRAZZA E ASCENSORE
157 viale iv novembre 5 COMUNE Al SUB.136 E 137.
BCNC VANO TECNICO COMUNE DAL
SUB.1 AL 96, AL 98, DAL 100 AL 105,
i DAL 107 AL 111, Al 113-114, DAL 116 AL
158 viale iv novembre St 123, Al 125-126, DAL 128 AL 133, DAL
135 AL 138,AL
160,161,165,166,178,179,180,182,190,192.
160 viale iv novembre 3 ABITAZIONE.
161 viale iv novembre 1 MAGAZZINO.
162 viale iv novembre T SOPPRESSO
163 viale iv novembre T SOPPRESSO
164 SOPPRESSO.
i ABITAZIONE CON CORTE ESCLUSIVA
165 viale iv novembre T DI MQ.126.
166 viale iv novembre 2 UFFICIO
167 viale iv novembre st b2 SOPPRESSO
168 SOPPRESSO.
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169

viale iv novembre

S1-T-1-2

BCNC INGRESSO, VANO SCALA,
ASCENSORE, VANI TECNICI E
DISIMPEGNI, COMUNE Al
SUB.113-116-117-118-121-122-190.

170

viale iv novembre

AREA URBANA DI MQ.25. SOPPRESSA
E SOSTITUITA DAL SUB 201.

171

viale iv novembre

S1-T-1-2

BCNC INGRESSO, VANO SCALA,
ASCENSORE, VANI TECNICI E
DISIMPEGNI, COMUNE Al
SUB.114-119-120-123-192.

172

viale iv novembre

AREA URBANA DI MQ.25. SOPPRESSA
E SOSTITUITA DAL SUB 202.

173

viale iv novembre

S1-T-1-2-
3-4

BCNC INGRESSO, VANO SCALA,
ASCENSORE, VANI TECNICI E
DISIMPEGNI, COMUNE Al
SUB.125-128-129-132-133-135-136-137-180.

174

viale iv novembre

AREA URBANA DI MQ.20. SOPPRESSA
E SOSTITUITA DAL SUB 203.

175

viale iv novembre

S1-T-1-2-
3-4

BCNC INGRESSO, VANO SCALA,
ASCENSORE, VANI TECNICI E
DISIMPEGNI, COMUNE Al
SUB.126-130-131-135-138-165-166.

176

viale iv novembre

AREA URBANA DI MQ.20. SOPPRESSA
E SOSTITUITA DAL SUB 204.

177

SOPPRESSO.

178

viale iv novembre

BN

ABITAZIONE.

179

viale iv novembre

[EEN

UFFICIO.

180

viale iv novembre

70D

ABITAZIONE CON CORTI ESCLUSIVE
DI MQ.80 E 41.

181

viale iv novembre

AREA URBANA DI MQ.29.

182

viale iv novembre

—|=

NEGOZIO.

183

viale iv novembre

BCNC PORZIONE DI RAMPA COMUNE

Al
SUB.182,98,190,113,114,192,180,126,1-
78,179,161,117,118,119,120,128,129,13-
0,121,122,100,101,133,166,104,105,107-

,135,108,137.

184

viale iv novembre

S1-T

BCNC RAMPA DI MQ.108 COMUNE
DAL SUB.1 AL 96, AL 98, DAL 100 AL
105, DAL 107 AL 111, Al 113-114, DAL
116 AL 123, Al 125-126, DAL 128 AL 133,
DAL 135 AL 138,AL
160,161,165,166,178,179,190,192,180,182.

185

viale iv novembre

S1

BCNC AREA DI MANOVRA DI MQ.40
COMUNE DAL SUB.1 AL 96, AL 98, DAL
100 AL 105, DAL 107 AL 111, Al 113-114,
DAL 116 AL 123, Al 125-126, DAL 128 AL

133, DAL 135 AL 138,AL
160,161,165,166,178,179,190,192,180,182.

186

viale iv novembre

S1

BCNC AREA DI MANOVRA DI MQ.1174
COMUNE DAL SUB.1 AL 96, AL 98, DAL
100 AL 105, DAL 107 AL 111, Al 113-114,
DAL 116 AL 123, Al 125-126, DAL 128 AL
133, DAL 135 AL 138,AL
160,161,165,166,178,179,190,192,180,182.
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187

viale iv novembre

S1-T

BCNC INGRESSO, VANO SCALA DI
MQ.30 COMUNE DAL SUB.1 AL 96, AL
98, DAL 100 AL 105, DAL 107 AL 111, Al

113-114, DAL 116 AL 123, Al 125-126,

DAL 128 AL 133, DAL 135 AL 138,AL

160,161,165,166,178,179,190,192,180,182.

188

viale iv novembre

BCNC PORTICO DI MQ.297 COMUNE
AL SUB.98, DAL SUB.100 AL 105, DAL
107 AL 111,Al 113-114, DAL 116 AL 123,
Al 125-126, DAL 128 AL 133, DAL 135
AL 138,AL
160,161,165,166,178,179,180,182,190,192.

189

viale iv novembre

SOPPRESSO

190

viale iv novembre

ABITAZIONE CON CORTI ESCLUSIVE
DI MQ.77 E MQ.56 DERIVA DAL
SUB.162 PER DIVISIONE DI CORTE

191

viale iv novembre

AREA URBANA DI MQ 29 DERIVA PER
DIVISIONE DI CORTE DAL SUB.162

192

viale iv novembre

70B

ABITAZIONE CON CORTE ESCLUSIVA
DI MQ.99 DERIVA DAL SUB.163 PER
DIVISIONE DI CORTE

193

viale iv novembre

AREA URBANA DI MQ.35 DERIVA DAL
SUB.163 PER DIVISIONE DI CORTE

194

viale iv novembre

BCNC SCALE, ASCENSORE,
DISIMPEGNO,CONTATTORI E VANO
TECNICO ASCENSORE ,COMUNE DAL
SUB.100 AL SUB.105, DAL SUB.107 AL
SUB 111E Al SUB.160-161-178-179
DERIVA DAL SUB.167 PER DIVISIONE

195

viale iv novembre

S1-T

BCNC ASCENSORE E AREE
D'ACCESSO DI MQ.37 COMUNE DAL
SUB.100 AL SUB.105, DAL SUB.107 AL
SUB 111E Al SUB.160-161-178-179
DERIVA DAL 167 PER DIVISIONE

196

viale iv novembre

SOPPRESSO E SOSTITUITO PER
DIVISIONE DAI SUB.199, SUB.200

197

viale iv novembre

BCNC AREA CONTATTORI DI
COMPLESSIVI MQ 4,00 COMUNE Al
SUB.98,DAL SUB100 AL0105, DAL
SUB.107 AL SUB.111, Al SUB. 113-114,
DAL SUB116 AL 123, Al 125-126, DAL
128 AL 133, DAL135 AL138 AL
160,161,165,166,178,179,180,182,190,192.
DERIVA DAL189 PER DIVISIONE

198

viale iv novembre

BCNC AREA SCOPERTA DI MQ 3
COMUNE Al SUB.98,DAL SUB100
AL0105, DAL SUB.107 AL SUB.111, Al
SUB. 113-114, DAL SUB116 AL 123, Al
125-126, DAL 128 AL 133, DAL135
AL138 AL
160,161,165,166,178,179,180,182,190,192.
DERIVA DAL 189 PER DIVISIONE

199

viale iv novembre

BCNC AREA SCOPERTADIMQ 1
COMUNE Al SUB.98,DAL SUB100
AL0105, DAL SUB.107 AL SUB.111, Al
SUB. 113-114, DAL SUB116 AL 123, Al
125-126, DAL 128 AL 133, DAL135
AL138 AL
160,161,165,166,178,179,180,182,190,192.
DERIVA DAL 196 PER DIVISIONE




SCRITTURA PRIVATA

Tra le parti
Liquidazione Giudiziale M.T.S. Immobiliare s.r.l. (c.f. 03481550402, con sede in
Forli, Via Baratti n. 1), dichiarata con sentenza del Tribunale di Forli n. 97/2025 del 19
settembre 2025, nella persona del Curatore Dr. Francesco Casadei Gardini (c.f.
CSDFNC71P28D704Y), assistita dallAvv. Andrea Russo del Foro di Forli (c.f.
RSSNDR74A07D704N)
e
Costruzioni Sile s.r.l.s. (c.f. e p.iva n. 04762100263, con sede in C.so del Popolo n.
35, Treviso, pec costruzionisile@pec.it), in persona del suo legale rappresentante pro
tempore sig. Bonato Federico (c.f. BNTFRC86D11L4071, domiciliato in Silea (TV), Via
Santa Lucia 26, residente in Silea (TV) Via Piero Gobetti 8) assistita dall’Avv. Paolo
Longhi del Foro di Verona (c.f. LNGPLA78T20E512M)
premessoche
a) M.T.S. Immobiliare M.T.S. & proprietaria di un complesso immobiliare composto da
diverse unita a uso abitativo e commerciale, situato a Treviso in V.le |V Novembre n.
70, concesso in locazione con distinti contratti tutti stipulati in data 8 novembre 2019 e
registrati il successivo 13-14 novembre 2019, in favore della Gestioni Immobiliari s.r.l.
(c.f. e p.iva 04516300276), con sede in Venezia, V.le Ancona n. 26, e precisamente:
i.  un primo contratto avente ad oggetto la porzione del complesso immobiliare a
uso commerciale distinto al N.C.E.U. di Treviso al fgl. 1, map. 1946 sub. 139,
cat. D1 e sub. 19, cat. C6, con un canone annuale di €. 3.000,00 oltre iva (€.

250,00 + iva mensili) e con incremento ad €. 4.500,00 a decorrere dal 2021,

SUB 4




registrato presso I'Ag. delle Entrate DPTV UT di Treviso in data 13.11.2019 al
n. 9945 serie 3T,
un secondo contratto avente ad oggetto un‘altra posizione a uso commerciale
distinta al N.C.E.U. di Treviso al fgl. 1, map. 1946, sub. 98 e sub. 182, entrambi
cat. C1 e subb. 16, 18, 57 e 81 tutti cat. C6, con un canone annuale di €.
6.000,00 oltre iva (€. 500,00 + iva mensili), con incremento ad €. 9.000,00 a
decorrere dal 2021, registrato presso I'Ag. delle Entrate DPTV UT di Treviso in
data 13.11.2019 al n. 9943 serie 3T;
un terzo contratto avente ad oggetto la porzione a uso commerciale distinta al
N.C.E.U. di Treviso al fgl. 1, map. 1946, subb. 38, 39, 41, 56, 77 e 80 tutti cat.
C6, sub. 161 cat. C2 e subb. 135, 166 e 179 tutti cat. A10, con un canone
annuale di €. 9.000,00 oltre iva (€. 750,00 + iva mensili), con incremento ad €.
13.500,00 a decorrere dal 2021, registrato presso I'Ag. delle Entrate DPTV UT
di Treviso in data 13.11.2019 al n. 9946 serie 3T;
infine un quarto contratto registrato presso I'Ag. delle Entrate DPTV UT di
Treviso in data 14.11.2019 al n. 9961 serie 3T avente ad oggetto la restante
parte dell'immobile a uso abitativo distinta al N.C.E.U. di Treviso al fgl. 1, map.
1946:

subb. 1,2,3,4,5,6,7,8,9,10, 11, 12, 13, 14, 15, 42, 43, 44, 46, 47, 48,

49, 50, 51, 52, 53, 54, 78, 82, 87, 88, 90, 91, 94, 95, 96, tutti cat. C6;

subb. 22, 23, 25, 26, 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 36, 37, 65, 67, 70, 71, 72,

73, 74, 75 tutti cat. C2;



subb. 100, 101, 104, 105, 108, 113, 114, 117, 118, 119, 120, 121, 122, 126,
128, 129, 130, 133, 137, 178, 190, 192, 180 tutti cat. A2;
b) i contratti (all.A) prevedono un canone annuale complessivo di €. 30.000,00 oltre iva
(€. 2.500,00 + iva mensili), con incremento ad €. 45.000,00 a decorrere dal 2021, come

indicato dalle parti in sede di registrazione (doc.4) e, inoltre:

una durata di anni 6 con decorrenza dal 1° febbraio 2020 sino al 31 gennaio
2026;

— il pagamento dei canoni mensili in via anticipata entro il 5 di ogni mese;

— laggiornamento automatico ISTAT ai sensi dell'art. 32 L. 392/1978;

— il riconoscimento alla conduttrice della facolta di sublocazione degli immobili;

— il pagamento di tutte spese ordinarie e straordinarie dellimmobile a carico della
condulttrice, ivi comprese quelle di cui all'art. 9 L. 392/1978;

— una penale a carico della conduttrice - di importo pari al canone pattuito per
ciascun mese di ritardo nella riconsegna del compendio immobiliare a
decorrere dal denunciato inadempimento;

c) la gestione da parte dei due contraenti & stata unica, come comprovato dalla
circostanza che MTS ha sempre emesso una sola fattura per un importo pari alla
somma dei canoni pattuiti e la conduttrice ha sempre effettuato un solo pagamento
mensile, pari al totale dei canoni di tutti i contratti. A far data poi dal 1° gennaio 2023 il
canone mensile pattuito (€. 4.000,00 mensili, pari alla somma di €. 250,00 + €. 500,00 +
€. 750,00 + €. 2.500,00) ¢ stato incrementato ad €. 6.000,00 + iva pari ad €. 72.000,00

+ iva annui (dato dalla somma degli incrementi dei singoli contratti: €. 4.500,00 + €.



9.000,00 + €. 13.500,00 + €. 45.000,00 come dichiarati allAgenzia delle Entrate al
momento della registrazione);

d) nel mese di ottobre 2022 alla conduttrice & subentrata, in ragione di un accordo di
cessione intercorso fra le parti, la Costruzioni Sile s.r.l.s. (c.f. e p.iva n. 04762100263,
con sede in C.so del Popolo n. 35, Treviso, pec costruzionisile@pec.it);

e) alcune delle unita immobiliare oggetto del complesso di proprieta della M.T.S.
risultano tuttora concesse in sublocazione in forza di distinti contratti (all.B)

regolarmente registrati e precisamente:

contraente unita imm.re data stipula
1) Sergio Luca fgl. 1, map. 1946, subb. 192 e 48 09/09/2024
2) Caratozzolo Santi fgl. 1, map. 1946, sub. 104 01/02/2025
3) Giglios.r.l. fgl. 1, map. 1946, subb. 117 e 49 01/10/2022
4} Soc. Mille S.a.s. fgl. 1, map. 1946, sub. 182 01/03/2023
5) Santarelli C. Esteban fgl. 1, map. 1946, sub. 190 01/06/2023
6) Acerbie lon fgl. 1, map. 1946, sub. 105 01/08/2023
7) Mestriner Morena fgl. 1, map. 1946, subb. 121 e 38 01/08/2023
8) Georgieva Stefanova fgl. 1, map. 1946, subB. 192 ¢ 48 01/05/2024
9) RonchineZamprogna  fgl. 1, map. 1946, subb. 108 e 39 01/03/2012
10) Fluorsid — Alkemia SpA  fgl. 1, map. 1946, subb. 119e 5 15/02/2020
11) Forcolin Ennio fgl. 1, map. 1946, subb. 118 e 16 01/12/2019
12) Lamparelli Angelo M. fgl. 1, map. 1946, subb. 133 e 78 01/02/2020
13) Bruzzano Francesca fgl. 1, map. 1946, subb. 129, 88 e 90 01/08/2020
14) Sicura Easy Points.rl.  subb. 135, 50,42, 43, 44, 94 e 95 01/01/2021



15) De Longhi Appliance srl  fgl. 1, map. 1946, subb. P.P. 01/07/2023

16) Tucci Adriano fgl. 1, map. 1946, subb. 113 e 7 01/06/2022
17) Zu Liyi fgl. 1, map. 1946, subb. 122 e 19 01/03/2020
18) Bucciol Stefano fgl. 1, map. 1946, subb. 130 e 80 30/11/2020

a questi si aggiungono poi 3 contratti di fornitura di spazi e servizi e precisamente:

19) Inf. senza Frontiere alcune stanze di una unita 01/01/2021
20) La B 3 Group sas alcune stanze di una unita 16/11/2020
21) Gambino e Furlan alcune stanze di una unita 01/01/2021

e infine un comodato d’uso gratuito in favore dello Studio Associato Zampese e Fanton.
22) St. Fanton e Zampese  fgl. 1, map. 1946, sub 180 01/01/2021
Un'unita risulta poi indebitamente occupata dal sig. Vincenzo Sorace, nei cui confronti &

stato chiesto e ottenuto provvedimento di sfratto;

f) le suddette unita risultano arredate a spese della Costruzioni Sile srls, come da
prospetto allegato alla presente (all.C);

g) da una verifica contabile effettuata dalla Curatela, sulla base della documentazione
in suo possesso, & emerso che la Costruzioni Sile srls é tutt'ora debitrice per canoni
non versati dal febbraio 2023 al dicembre 2024 per un totale di €. 168.360,00 di cui €.
73.200,00 per le mensilita febbraio-novembre 2023;

h) con due distinti atti di citazione notificati in data 29 gennaio 2026 la Liquidazione
Giudiziale M.T.S. Imm.re s.rl. — dichiarata con sentenza del Tribunale di Forli n.
97/2025 del 19 settembre 2025 nella persona del Curatore Dr. Francesco Casadei
Gardini — con il patrocinio dell’Avv. Andrea Russo, ha radicato avanti al Tribunale di

Treviso i giudizi R.G. n. 426 e 427 del 2026 per la convalida dello sfratto per morosita,



aventi ad oggetto le unita abitative e commerciali di cui agli originali quattro contratti di
locazione e, contestualmente, ingiunzione di pagamento dei canoni scaduti non versati;
i) Costruzioni Sile srls si & costituita a ministero dellAvv. Paolo Longhi, per contestare
la pretesa avanzata dalla proprietaria assumendo che i canoni asseritamente non
versati sarebbero stati in parte gia corrisposti su un conto corrente indicato dalla
M.T.S., poi rivelatosi essere intestato personalmente al gia legale rappresentante di
quest'ultima, sig. Giuseppe Tedesci;
j) allesito delle rispettive udienze tenutesi in data 26 febbraio 2026 il Giudice ha
disposto il mutamento del rito con fissazione delle rispettive udienze al 30 giugno 2026;
k) con atto in data 17.04.2026 a rogito del Notaio Marta Pin di Treviso (rep. 4181/racc.
2788, registrato a Treviso in data 21.04.2026 al n. 11905 serie 1T), la liquidazione
giudiziale M.T.S. Immobiliare S.r.l, in adempimento degli obblighi originariamente
assunti con la “Convenzione inerente il Programma Integrato di Riqualificazione
Urbanistica, Edilizia e Ambientale dell'area “Quattro Novembre 5", ai sensi dell'art. 6,
comma 9 della L.R. Veneto n. 23/1999, sottoscritta in data 16.06.2006 con atto Notaio
Stiz di Treviso (rep. 85026/racc. 22431), ha definitivamente ceduto in favore del
Comune di Treviso la piena proprieta dei degli alloggi e relative pertinenze identificati al
Catasto Fabbricati del Comune di Treviso — Sezione F, Foglio 1, mappale 1946:

= sub 117 (Alloggio ER.P. n. 19) e relativi sub 50 (posto auto) e sub 30

(magazzino);
= sub 120 (Alloggio E.R.P. n. 15) e relativi sub 53 (posto auto) e sub 31

(magazzino);



= sub 118 (Alloggio Beneficio Pubblico n. 18) e relativi sub 51 (posto auto) e sub
25 (magazzino);

) sub 119 (Alloggio Beneficio Pubblico n. 16) e relativi sub 52 (posto auto) e sub 26

(magazzino);le parti hanno manifestato la disponibilita al raggiungimento di un accordo

che regolamenti lo scioglimento dei contratti di locazione, dei contratti di sublocazione,

la restituzione degli immobili e, infine, le partite in dare e avere tra le parti.

Tutto cid premesso, le parti

convengonoestipulano
quanto segue

1) Le premesse costituiscono parte integrante del presente atto.

2) Con la sottoscrizione del presente atto le parti, preso atto dellimpossibilita per
Costruzione Sile srls di dimostrare i fatti estintivi della pretesa tramite il corretto
adempimento dell'obbligazione di pagamento e salva ogni riservata azione nei
confronti del titolare del conto corrente che ricevette i bonifici, risolvono
consensualmente e anticipatamente, con effetto immediato a far data dalla
sottoscrizione del presente accordo, tutti i contratti di locazione indicati al punto a)
(all.A) delle premesse, ogni eccezione rimossa.

3) La Costruzioni Sile srls si obbliga a rilasciare il complesso immobiliare di cui in
premessa, fatta eccezione per le unita cedute al Comune di Treviso di cui al punto
k) delle premesse, entro e non oltre 15 gg dalla sottoscrizione del presente
accordo, previo sopralluogo presso le singole unita immobiliari per valutarne lo
stato manutentivo, ivi compresi gli arredi. Costruzioni Sile sara ritenuta adempiente

rispetto all'esecuzione di tale obbligazione una volta risolti i contratti e consegnate



le chiavi degli immobili in suo possesso, restando in capo alla MTS l'onere di
ottenere [leffettivo rilascio di ogni singola unita. Resta fermo peraltro che
Costruzioni Sile non potra essere ritenuta inadempiente qualora gli inquilini
frappongano difficolta all'esecuzione del sopralluogo.

La Costruzioni Sile srls, a totale tacitazione delle somme pretese a titolo di canoni
di locazione non corrisposti, offre alla Liquidazione Giudiziale M.T.S. Immobiliare
stl, che accetta, la somma omnicomprensiva di €. 15.000,00 (quindicimila/00)
mediante bonifico a valere sul c/c intestato alla procedura IBAN 1T12 K032 7313
2010 0010 9801 066 in essere presso Solution Bank S.p.A. e, contestualmente,
cede alla Liquidazione Giudiziale M.T.S. Immobiliare s.r.l. che accetta, gli arredi
presenti nelle unita immobiliari, del valore nominale di complessivi €. 34.792,15, di
cui all'all.C alla presente scrittura.

Le due cause tuttora pendenti avanti al Tribunale di Treviso e rubricate al n. di
R.G. 1035 e 1098 del 2026, originate dai due procedimenti sommari di sfratto R.G.
n. 446 e 447/2026, verranno abbandonate per mancata comparizione/costituzione
a spese integralmente compensate tra le parti.

Le parti dichiarano sin da ora di volersi avvalere degli effetti prodotti dalla
risoluzione dei contratti di locazione ex art. 1595 co. 3 c.c. ai contratti di
sublocazione di cui al punto e) (all.B) delle premesse che, pertanto, sono da
intendersi anch’essi definitivamente risolti.

Le parti convengono che Costruzioni Sile srls sara l'unica responsabile per ogni
eventuale pretesa che dovesse essere formulata dagli attuali conduttori in ragione

dei contratti di sublocazione da questi sottoscritti.



8) Le Parti si danno reciprocamente atto che, con la sottoscrizione del presente
accordo null'altro avranno reciprocamente a pretendere, in relazione ad atti efo
fatti comunque connessi efo comunque originati dal rapporto di locazione di cui in
premessa, rinunciando espressamente a qualsiasi diritto 0 azione e dichiarando di
ritenersi tacitati e soddisfatti di ogni reciproca pretesa, anche non espressa.

9) L'onere di provvedere alla registrazione e al pagamento delle relative spese
presso il competente ufficio dellAgenzia delle Entrate, per concorde volonta, viene
posto a carico di entrambe le parti per il 50% ciascuno.

10) Il presente accordo viene sottoscritto dai rispettivi difensori per rinuncia alla
solidarieta professionale ai sensi dell'art. 13, comma 8, L.P.F.

Forli-Treviso, giugno 2026

Liquidazione Giudiziale M.T.S. Immobiliare s.r.l.  Costruzioni Sile s.r.l.s.
Il Curatore Il legale rappresentante

Dr. Francesco Casadei Gardini Firmato digitalmente da:
Bonato Federico
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