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RELAZIONE TECHNICA

1. INCARICO - QUESITC

Il sottoscritto architetio Paolo Merlini, nato a Padova il 14.08.1942, domiciliato in Selvazzano Dentro
(PD) c.a.p. 35030, via Don Bosco, 69/D, ¢.f. MRLPLA42M14G224P, iscritio all Ordine deghi Architetti di
Padova al n. 140, nominato perito estimatore ‘con provvedimento dal Giudice Delegato dott.ssa Manuela
Elburgo, in data 24 aprile 2015, veniva incaricato di*

"Redigere la relazione di stima dF tutti gl immobili di propriets della societa Fimtrapiva s.r.t.
indicando tra Paltro :

7 Lidentificazione catastale
2 La provenienza

3 Le formalita pregiudizievoli
4 La divisione in lotti”

2. INDAGINI SVOLTE

Al fine di riferire sulla corrispondenza o meno degli element identificativi dei beri, della ditta Fimtrapica
s.r.l cod. fis. 02898790247 con sede a Padova, via Tirana n. 25, con le rsultanze catastali e o stato di
fatto, ‘sono state effettuate delle visure presso I Agenzia del Territorio di Treviso, verificando in tal
modo | dati catastali e reperendo gii ulteriori necessari documenti mancanti quali;

- estratlf di mappa N.C.T.R,

- visura catastale per soggetto.

Sono state effeliuate delle verifiche presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Treviso per
un controllo degli atti notarifi e delle ispezioni ipocatastali.

Sono state effetuate defle verifichs presse U Ufficlo Teenico del comune dj Cordignane per una
controllo delfa conformita urbanistica ed edili izia e per Yaccertamento delia regolarita amministrativa degl
immobili, reperendo i seguenti document; -

. - estrati PR.G. g NTA .
- copie pratiche edilizie, agibilita e cerlificazioni varie.

£ slato eﬁegwto soprafiucgo nel sito oggetto di indagine nel corso del | quale sono stall Individuay igli
elementi identificativi che a giudizio delio scrivente risy ltano essere degni di aota,

Per lo svolgimento di queste operazioni, inerensi al citato incarico, 1l sottoscritto perito si &
avvalso della collaborazione delf'arch. Filippo Maragotto ¢ defarch. Francesco Merlini.
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3. ELEMENTI IDENTIFICATIVI COME RISULTANO ALL'AGENZIA DEL TERRITORIO Di TREVISO
(NCEU.-NCTR)

Comune di Cordignano {TV}
Fogilio | Particelia | Sub Classamento Classe | Consistenza Rendita
3 283 1 Unita collaterali
3 281 1 Unita coliaterali
3 28¢ 2 Cat. A/4 2 4 var Euro 152,87
. R, sure 1,03
11 1214 Seminato Arboreo 1 taretteca :
R.A, euro 0,60
_ v R.B. eurc 0,48
11 1217 Seminato Arboreo 1 52 ¢ca o
R.A. suro 0,28
11| 1222 Seminato Arb 1 |14are50ca| 0 U0 13,48
o Arboreo are 50 ¢a
emina RA. euro 7,86
RD. ewro 0,25
11 1224 Seminato Arboreo K] 27¢a
R.A euro 0,15
R.D, eure 11,63
11 1227 Seminato Arboreo K 12 are 51 ¢
R.A euro 8,78

Tutti | beni elencat risullano di piena propriets dellal |

4, STATO DELLE TRASCRIZIONY, ISCRIZION! ED ANNOTAZIONI NELL'ULTIMO VENTENNIO E
REGOLARITA' DI PASSAGGI IN TALE PERIODO

! terrent risulianc & proprieté— per averll gequisiti da fusione &

per incorporazione con atto del 18,12.2012 Reperiorio 80871 Notaio Martucci Carle di FPadova. {vedi
allegato generale nt)

. &, FORMALITA' PREGIUDIZIEVOLY .

*

Come risulta dalla relazione rotarile redatta dal Notaio Carlo Martucc di Padova {vedi allegato
generale n.2), del 02.12.2013, a tutio 01.10.2013 i beni sono gravali dalle seguenti ipoteche:

a - Ipoteca per eurc 4.050.000 (quattmmi}iﬁmcinquantamiia) i favore di _

— iscritta & Treviso il 9 giugno 2005 ai nn, 2478115807 a garanzia del mutue di euro
2.700.008 {duemifionisettecentomiia) stipulato con atto per Notar Martucel Carls di Padova, in data 1
giugno 2005 (Rep. 58.241),
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b~ Ipoteca per euro 13.000.000 (iredicimiliont) in favore dela [T
o > Treviso i 31 ottobre 2007 ai nn. 52201714604

a garanzia del muituo di euro 6.500.000 {seimilionicinquecentomitay stipulato con attc per Notar
Martucci Carlo di Padova, in data 19 ottobre 2007 (Rep. 74.4873.

¢. lIpoteca legale per euro 15.772.181,78 {quifndicimiii@ﬂis@tt@cantoseﬁaniadu&miiacenmttan‘wno)
virgola settantotto) , in favore di iscrilta a Treviso i 49
dicembre 2012 & nn,  38317/5527 a garanzia del mutue 4  euro 7.886.000,89
{settemilioniottocentoltantaseimilanovanta virgola ottantanove} stipulato con atto de! Notaio Martuce
Carlo di Padova, in data 1 giugno 2005 (Rep. 58.241),

B o citto 5 Treviso i 24 maggio 2013 ai nn. 16440/10608 in forze &

provvedimento emesso dal Triburiale di Treviso in dats 6 maggio-2013 (Rep. 2216).

In data 06.10.2015, su richiesta del CTU, #l notaio Carlo Martucc! ha eseguito una verifica
rispetto Pesistenza di ulterion formalita pregiudizievoll su questo bene accertando che non
c'é ne sono.

B, INDIVIDUAZIONE Z.7.0. SECONDO iL P.R.G. VIGENTE ~ PRATICHE EDILIZIE RILASCIATE
Le aree, prima individuate,“ricadona in:
- Zona A Centro Storico e nugleo storico ;
- Zona C3 Espansione di nuova formazione imisto residenziale e serviz.

iter amministrativo

+ Delibera consiglio comunale n. 48 del giormo 08.09.2000.

+ Convenzione notaio Marteliohe Antonino del 14.03.2001 Rep. N, 1393,

= Vartiante del giorno 08.02.2000.

* In data 31 maggio 2001 & stata rilasciata la concessione edilizia per I'esecuzione delie opere di
urbanizzazione,

» Determinazione del responsabile del servizio n. 2/01 89 del 21.06.2004 di approvazione del collaudo -
delle opere di urbanizzazione

7. CONFIN: DI PROPRIETA’

Vintera area lottizzata confina ad Ovest con la particella 1296, a Nord con la particella 277, ad Bst
con via Guido Rangoni, a Sud con il mappale 1228,
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8. STATO DE! LUOGHI, DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI ~ CONSISTENZA DEGL| STESS!

L'area in esame appartiene ad un piano di lottizzazione ed & sita in vidnanza del cento urbano ed a
confing con fa zona pubblica destinata all'attivita scolastica.

L'area si divide in die zone distinte: la prima fa parte del centro storico ed ha af suo interne alouni
edifici fatiscenti e in gran parte crollati che devono essere ricostruitl secondo 16 indicaziont dol piano
attuativo, la seconda indicata dallo strumento attuativo come zona C3 residenziale e servi iz,

Le due aree sono state acoorpate in un unico piano urbanistico altuativo approvato, collaudato e i
parte realizzato,

L'area, mappali 280-281-283, con la presenza di ruderi, come si evince dal rilievo fotografico, & in
iotale abbandono e degli edifici non rimane che parti ¢ muratura pericolantl, Su guesta area,
identificata lotto n, 3, si possono edificare mo 4.800,

L'area, mappali 1214, 1217 ¢ 1224, aifinterno della parte di lottizzazione realizzata si presenta
planeggiante, definita nei confini e con gia la predisposizione delfallacciamento ai pubblici ‘servizi,
Su questa area, identificats lotto n. 3, si possong edificare mo 6.250,

L'accesso all'area swiene a jivello pedonale e carrabile da via Guido Rangond,,

Alla data del soprallucgo {09.07.2015) V'area del lotto 3 della lottizzazione si presenta tibera,
mentre nell’area del lotto 4 si rilevano ancora Ia presenza dei vuderi dei fabbrrcai;

g, FORMAZIONE DEILOTT)

La consistenza e P'ubicazione del bene suggerisce la necessita di definire DUE LOTT! i
seguito descritti e valutati,

10 STIMA DEL VALORE DEL BENE

M&iodoiagia valutativa per aree edificabilj

Per iz stima del bene in oggetlto, dato lo stalo aftuale del mercato immobiliare, non 8 possibile.

riferirsi al sistemi dettati dalt Westimo, in quanto il valore commerciale degh immobili non & pit basato
sufla rendita effettwa ma sulla loro ubicazione, consistenza e sulla mmmemabshta delia zona m CUi

st trovano rmnche da fla offerta o daita nt:h;asta di beni simili che i m@maio esprime m quel daw

momento. In dipendenza di cid, oggi fa stima si effetiua altraverso un indagine dz ragreato

immobiliare, atiraverso | esperienza personale & per la conoscenza def luoghi,

Falta questa premessa il sottoscritto rittene di procedere alia valutazione del bene a mezzo del

metodo di stima sintatica comparativa e a mezzo del metodo di anatisi i indiretto in modo di avere dei

parametri pits attendibili,

l valore di stima finale sard la media dei valori determinat attraverso i due prima citati matoidi.
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Stima sintetica comparativa in base al valore di mercato del bene

Da Indagini effeftuate circa | prezz praticati nelle zone di riferimento per immobili simili; tenuto contp.
dello stalp dei fuoghi, dell'ubicazione, della commerciabiiita della zona, delle condizioni tutte,
intrinseche ed estrinseche, ed anche dellinteresse per immobifi del genere, il sottoscritto dopo aver
assunto informazioni presso gl uffici finanziari (Agenzia del Territorio di Treviso) e presso operatori
del settore (Agenze Immobifiari), nonché avvalendosi defla conoscenza det ferritorio. e
del'esperienza personale, tenuto conto del momento delicato del mercato immobiliare che mostra
una continua svalutazione di terreni e fabbricati e che tale svalutazione non mostra segnall di frenata
per i prossimi mesi e della particolarita defl immobile stesso ritiene di procedere alla valutezione con
l'aggiunta di alcune considerazion;.

Gli altri elementi che influenzano la valutazione del bene sono l2 posizione in eyt si trova, le
destinazioni urbanistiche ed eventuali opere necessarie per usufruire del bene. Inoltre, sonc
caratteristiche intrinseche di un'area edificabile anche Famplezza, ia possibilita di accesso, la
lunghezza del fronte stradale e I'esistenza di serviti, '

Criteri per stima di analisi indiretta in base al valore di trasformazione del bene

I costi della trasformazione e §i procedimento di stima sono riconducibill &

a. H costo di costruzione delfedificio e delle opere d urbanizzazione, viens stimato. con
procedimento sintetico comparative con riferimento alle fordl indirette o direfte del mercato delis.
costruzioni

b. 1 contributo sul costo di costruzione e lincidenza degli oneri di urbanizzazione vengono
determinati secondo le modalita definite dall'amministrazione comunale:

¢. Le spese tecniche e generali sono determinate in percentuale sul costo di costruzione;

d. Le spese di finanziamento, commercializzazione e marketing sono determinate in percentuale syl
costo complessivo di costruzione:

e. Il profitto del promotore viene stimato in percentuale sul ricavi di vendita degli alloggi sulla base
delle indicazioni reperite dalle fonti dirette che indicano i valori df mercato.

Lotto 1 (particelfa 1214, 1217, 1222, 1224, 1227}

¥ *

Stima terrenc in base al valore di mercalo del bene

La particolarita del Iotto, comé al punto 8 della presente perizia desarita, influisce sul valore da
prendere ity considerazione af fini della stima rispetio a-quello di mercato,

il valore di mercato di un terrenc edificabile urbanizzate, anche se non riportato in bolletting ufficiali in
quanto Pagenza delle entrate non pubblica tali valod, verificate presso agenzie Hmmobilialb risults
essere orientativamente di € 100,08 a me.

6.250 mc x €100,00 = € 625.000,00
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Stima terreno edificabile in base al valore di frasformarzione del bens

b datf relativi alla effetiva supetficie e al volume complessivo edificato sono frutto di una ipotesi di
massima progefiuale, non esistendo un progetio per la lottizzazione e per gl edifici, parlendo dalla
volumetria urbanistica massima prevista dalla normativa.

Costo realizzazione delfintervento

8.250 mc residenziali urbanistici
8.000 me ipotelic! di costruito compreso interrato
740 myg per piano { 4 piani fuori terra + 1 piano Interrato)

Costo di costruzione + oneri accessori {spese generali + utile d'impresa) parte fuori terra 320,00
€lime
8.000 mc x € 320,00 = € 2.560.000,00

Costo di costruzione + oneri accessori( spese generall + ufile d'impress) parte interrata 160,00 €/me
Parte interrata un pianc da 740,60 mq peruna altezza di piano di mt 2,70
1.998 mc x € 160,00 = € 319.680,00

Oneri secondari e oneti costruzione 20,00 €/me da tabelle comunali
8.000 me x € 20,00 = € 160.000,00

Spese di progettarions su € 1.836.000,00
€2.879.680,00%x7.5%=¢ 215.876,00

Prefinanziamento 50% dei cosli deff'operazione al 4,5% annuo peruna durata di 2 anni
Costi da sostenere (€ 2.560.000,00 + € 318.680,00 + € 160.000,00 + € 21 5.978,00)
=€ 3.255.656,00/2 x 4,5%x2 = € 1 48.504,52

Utile d' imprésa 12% del costo totale delfoperazione € 2.071 880,25
€ 3.402.160,50 x 12% = € 408.250,26.

* » *

" Totale costo operazione € 3.81 0:418,70
Ricavo da vendita
Da ricerche di mercato anche in comimnd limitrofi, dai valoti correnti indicati dalia agenzia delle enirate

e dai borsini immobifiari, risulta che un valere di vendita di superficie cotmerciale nuova ¢ o €
1.350,00.
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La superficie di vendita residenziale {superficie lorda + quota perinenze e terrazze ridofte al 50%)
stimata & di 2.960 mg & 1.350,00 €/my
2.960 mg x € 1.350,00 = € 3.996.000,00

La superficie di vendita dei garage {ridolta al 50%) stimata & di 740 mg-a 1.350,00/2 €my
740 mg x € 1350,00/2 = € 489.500,00

Totale ricavo da vendita € 4.498.500,00

Valore del terreno urbanizzato
Differenza fra ricavo defla vendita e costo complessivo dell'opérazione

€ 4.495.500,00 — € 3.810.419,70 = € 685.080,30

MEDIA TRA | DUE VALORI PRECEDENTEMENTE DETERMINATI
(€ 625.000,00 + € 685,080,30)/2 = € 655.040,15

Lotto 2 (particelle 281 sub 1 — 283 sub 1 — 280 sub 2)

Premessa

L'area che corrisponde al iotto 4 del piano altuativo, ¢ indicata net P.R.G. come "Zona A Centro

Storico e nudleo storico” ¢ in auesta zona gii edifici devono essere recuperali attraverso Interventi di

restauro,
Qagl. guesti edifici sono quasi del tutto croliat & tecnicamente non & possiblle procedere attraverso §i

restauro ma atiraverso la completa dermiol izione o deostruzione.,
Pertanto, la stima del valore di auesto lotto non fa riferimerito al valore degli edifici esistenti, oggl
quasi del tutto non pil presentl, ma alia possibiitd edificatoria data dal piano atfuativo che & di.mc

4.860 valutando il costo della completa demolizione e bonifica di guanio presente.

Stima terreno in base al valore di mercato del bene

3 *

La particolarita ‘del Jotto, come al punto 8 della presente perizia descritts con le considerazioni
indicate nella precedente premesea, influisce sul valore da prendere in considerazione ai fini della
stima rispetto a quello di mercato.

# valore di mercato di un terreno edificabile urbanizzato, anche se non riportato in bollettin ufficiali in
cuanto 'agenzia delle entrate non pubblica tali valori, verificato presso agenzie immobilian risulla
essere orfentativamante di € ‘EGOQOO a me.
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4.800 mc x € 100,00 = € 480.000,00

Stima terreno edificabile in base al valore di trasformazione del bene

| datl relativi alla effettiva superficie e a volume complessivo edificato sone frutte df una inoriest di
massima progetiuale, non esistendo un progetio per la lottizzazione e per gl edific, partendo dalla
volumetria urbanistica massima prevista dalla normiativa.

Costo realizzazione delfintervento

4.800 me residenziali urbanistici

8.200 me ipotetici di costruito compreso interrato

770 mq per piano { 3 piani fuor terra + 1 piano interrato)

Costo di costruzione + oner accessor {spese generall + utile d'impresa) parte fuori terra 320,00
€me

6.200 mc x €320,00 =€ 1.984.000,00

Costo di costruzione + oneri accessori{ spese general] + utile dimpresa) parte interrata 180,00-€/me
Parte interrata un piano da 740,00 ma peruna altezza di piano diml 2,70

2.078 me x € 160,00 = € 332.640,00

Oneri secondart e onett costruzione 20,00 €/mc da tabelle comunali
6.200 mc x € 20,00 = € 124.000.00

Onert per demolizioni, bonifica e trasporio a discarica
A corpo € 100.000,00

Spese di progeftadone su € 2.418.640,00
€2416640,00X7 5% =€ 181.248,00

Prefinanziamento 50% dei cost deﬁ’cpefazicne al4,5% annuo per una durata & 2 anpi
Costi da sostenere (€ 1.884.000,00 + € 332.640,00 + € 12&.{330,50 +€ 100.000,00 + € 181.248,00)
= € 2.721.888,00/2 x 4,5%x2 = € 122,484 96

Utile d' impresa 12% del costo totale defl'operazions € 2.844.372.90
€2.84437280x12% =€ 341,324,74

Totale costo operazione € 3.1 85,697,860
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i1
Ricavo da vendila

Daricerche di mercato anche in comuni fimitrofi, dai valori correnti indicati dalia agenzia délle entrate
e dal borsini immobiliari, risulta che un valore di vendita di superficie commetciale nuova e di €
1.360,00.

La superficie di vendita residenziale {superficie lorda + quota pertinenze e terrazze ridotte al 50%)
stimata & di 2.310,00 mg a 1.350,00 €y
Q,B%0,0ﬂ‘mq x€1.350,00=€3.1 $8.500,00

La superficie di vendita dei Garage (ridotta al 50%) stimata & di 770 mg a1.350,00/2 €/mq
770 mg x € 1350,00/2 = € 518.750,00

Totale ricave da vendita € 3.638.250,00

Valore del terreno urbanizzato
Differenza tra ricavo della vendita costo complessivo defl'operazione

€ 3.638.250,00 - € 3,185.697,60 = € 452.552,40

MEDIA TRA | DUE VALORI PRECEDENTEMENTE DETERMINATI
(€ 480.000,00+ € 452.552,40)/2 = € 466.276,20
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12

11 CONCLUSIONI

Tullo cid considerato, s ritiene che i valore di stima del bene in oggetio, alla data del 15 Ottobre
2015, possa essere ragionevolmente valutato in:

Lotto 1 (particella 1214, 1217, 1222, 1224, 1227)

€ 655.500,00 (diconsi euro seieenwcinquaﬁ%acinquami!’aciﬂquecentc;’%}

Lotto 2 {particelle 281 sub 1 - 283 sub 1 — 280 sub 2}

€ 466.500,00 {diconsi euro quatirocentosessataseimilacinquecento/00)

Selvazzano Dentro {PD), 15 Ottobre 2015

Tanto per Vincarico ricevido.

Prof. Arch. Paolo Merlini

ELENCO ALLEGATI! ALLA PERIZIA DI STIMA

» v ¥

- Estratli di mappa

- Visura per soggetto

- Estratic P.R.G,

- Estratto NT.A,

- Plano di lottizzazione

- Morme tecniche di attuazione plano di lollizzazione
~  Relazione fotografica
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