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L. Incarico - giuramento

Il sottoscritto Architetio Mauro BASSINT. domiciliato in Rubano (P, via
Enrico Bernardi 1 — palazzo A, iscritto all’Ordine degli Architetti di Padova al n.
1213 ¢ all’Albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Padova al n. 20060,
nominato C.T.U. nella esecuzione immobiliare in oggetto in data 07.07.2025
dall’illmo G.E. Dott.ssa Paola ROSSI, dopo avere prestato giuramenlo con
modalitd telematica in data 24.11.2025 secondo la formula di rito, dovri
depositare la propria relazione di stima entro iF 04/01/2026 (30 giorni prima
dell’udienza del 03.02.2026) ex art. 569 c.p.c. ed inviarne copia a tutti i creditori
(procedente ed intervenuti), al custode ed al debitore, anche se non costituito,
cosi come meglio specificalo nel quesito, dovra predisporre il prospetio

riepilogativo secondo i dettami indicati nel quesito depositato agli atti.

2. Indagini svolte

Al fine di riferire sulla corrispondenza o meno decli elementi identificativi dei
beni. quali risultano dall’atto pignoramento (sequestro conservativo) e
dall'istanza di vendita con le risultanze catastali e lo stato di fallo, lo scrivente ha
provveduto ad effettuare delle visure presso I’ Agenzia del Territorio di Padova,

aggiornando in tal modo 1 dati catastali € reperendo i documenti mancanti ¢ pia

CTRON'C BIGNATURE CA Seraltt 439460

precisamente;

- estratto di mappa Catasto Terreni (allegato 2a);

- visura catastale per sogeetio (allegatio 2h);

- visure catastali storica per immohile (allegato 2e- 2d)

- ¢laborato planimetrico ed elenco subalterni (allegato 2¢):

- planimetria catastale (allegato 21f);

In data 25/11/2025, & stato effettuato 'aggiomamento delle  formalita
pregiudizievoli presso la Conservatoria dei Registri Immobiliar (allegato 3), al
fine di verificare Mevemuale presenza di ulterfori trascrizioni o annotazioni

successive a quelle indicate dal Notaio nella sua relazione

Firmala Di: BASSIM MALIRD Emgsso Ded INFOQOAMERE QUALIFTED EL
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venlennale (allegato 3a),

E stata inoltre presentata una richiesta di accesso agli atti presso 'Ufficio Teenico
del Comune di Padova (PD) per i1 reperimento della copia dell’ultimo progetto
autcrizzato, al fine di verificarne la conformitd urbanistica e accertare la
regolarita edilizia e amministrativa dell'immobile (allegati 4-4e).

Lo serivente allega alla presente relazione esclusivamente gli elaborati ritenuti
significativi tra quelli ricevuti via mail dal Comune, restando comungue a
disposizione per fornire ulteriore documentazione a chiungue ne faccia richiesta,
Sono stati inviati via e-mail 1 seguenti documenti:

— DIAE reg no 1677 del 29 sett. 1993

— DIAE. reg n. 2060 del 21 apr. 2000;

Permessi di agibilita

A seguito di appuntamento fissato dal Custode in data 19092025, si sono

ispezionati i luoghi oggetto di indagine effettuando verifiche di massima in

merito alla consistenza dei beni ¢ alla corrispondenza di massima con gli elaborati

rafici catastali depositati agli atti;

* si ¢ provveduto alla realizzazione di un dettagliato rilievo fotografico
{allegato 1) dei luoghi visitati e alla verifica di alcune misure a campione:

e E stata accertata la presenza, all’interno del negozio, di numerose pareti
d’arredo (come pareti scatolate, pareti perimetrali, divisorie e altre opere
realizzate per consentire "utilizzo dei locali da parte della precedente
allivita), nonché di un impianto di illuminazione a softitto, realizzato per
finalitd espositive. composto da faretti su binari. platonicre ¢ altro
materiale. la cui proprietd & attualmente rivendicata dal precedente
utilizzatore, non oggetio di valutazione in quanto trattasi di beni mobili.
Si rimanda, in merito. a quanto riportato nel verbale di sopralluogo
sottoscritto dal Custode, Dot Luca Pieretti (allegato 3).

s S & provveduto a un rilievo di massima delle pareti presenti.

»  Si¢ provveduto ad effctluare una indagine in loco per Nindividuazione

del pit probabile valore di stima;

E e e BACEIN MALRO Ermpsaa Da INFOCAMERE GUALIFIED ELECTRONIC 5 GMATURE Ca Sorialk: 439460
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REFAFIONE L N1 - Erecuzione Ivmohihens i 77 2025

» ¢ stato acquisito il titolo di provenienza (allegato 6).

3. Elementi identificativi dei beni immobili compresi nell’ordinanza di

sequestro conservativo ¢ nell’ istanza di vendita

Gli immobili e gli intestatari individuati nella nota di traserizione del sequestro
conservativo e nell’istanza di vendita del sono di seguito identificati:
Unita negoziale 1

Immobile n. |

Comune G224 - PADOVA (PD)

Catasto FABBRICATI

Sezione urbana - Foglio 75 Particella 25 Subalterno 101

Natura C1 - NEGOZ1 E BOTTEGHE Consistenza | 160 metri quadri
Indirizzo VIA VENEZLA N, civico 39-61; Piano 2

Unitd negoviale n. 2

Immobile n. 1

Comune G224 - PADOVA (PLY)

Catasto FABBRICAT1

Sezione urbana - Foglio 75 Particella 23 Subalterno 74

Natura E - ENTE COMUNE Consistenza -

Indirizzo VIA VENEZIAN. civico 39-61

A lavare
Soggetto n. 1 In gualitd di FAVORE

Denominazione o ragione sociale 1

Sﬂdt
Codice Niscale

- Relativamente all'unitd negoziale n. 1 Per il diritto di PROPRIETA'

Emassa O INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRONIC 5 GHATURE Ca Sariali: 43848

Per la quota di 1/1
- Relativamente all'unitd negoziale n. 2 Per il diritto di PROPRIETA’

1o D BASSIN s R
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Per la quota dj -
Contro
Soggetto n. 1 In qualith di CONTRO

Denominazione o ragione sociale

- Relativamente all'unitd negorisle n. 1 Per il diritto di PROPRIETA!

Per la quota di 1/1

- Relativamente all'unitd ncgoriale n. 2 Per il diritto di PROPRIETA'

Per la quota di —

L'individuazione degli immobili riportata nella nota di  trascrizione
dell’ordinanza di sequestro conservativo corrisponde a quella riportala

nell’istanza di vendita.

MNota del CTU:

sl rimanda alle note del Notaio come indicalo nella sua relavions
notarile (allegato 3a) dalla quale si sono estrapolate le seguenti considerazioni:
“...nella nota di trascrizione del sequestro conservativo & indicato il RO AL
23/74 (foglio 73, catasto fubbricati), come ente comune, che non risulta citato

" in catasto risulta ancora intestata all'originaria societé

. con . . codice fiscale: la quota di
GOO3/ 100000 (seimilatrécentomillesimi) di proprieta del locale deposito al piano
primo sottastrada cosi censifo:
nel catasio dei fabbricati
FOGLIND 73
mapypr. n. 23/87, VIA VENEZIA n. 59-61, p.51 | z.e.2, care.C72, of 8. consistenza
myg. 10, superficie catasiale totale mg. 14, rendita Enwro 48,33,
non indicata nell'atio di provenienza in data 3 settembre 2020 n. 47.654 rep.

Neiaio Nicoletia Spina di Padova, sopra citato; tale locale & viceversa indicoro

in fnedli i

i dell'inumohile in ogeetto (allegato 2

Irmeto Da; BASSING MALRD Emessa Da INFOCAMERE QUALIFIED ELECTROMIS 5IGNATURE CA Sariali: 439460
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RETAZHONE TR ATIAA - Excurionre Immobiliars n 72 26023

4, Elementi identificativi come risultano all’Agenzia delle Entrate di

Padova

Dalla visura per soggetto del 25/11/2025 (allegati 2b)
Immaobili siti nel Comune di PADOVA Catasto dei Fabbricati

Soggetto richiesto:

Imimobili di catasto fabbricati
Comune di Padova (PD) (allegato 2b)

+ Foglio 75 Particella 25 Subalterno 101, Categoria C/1, Classe 11,
consistenza 1.160 mq; Superficie Catastale totale 1.205 mq: rendita
5978918 — Via Venezia n. 539-61 Piano 2.

Intestazione:

Proprieta 1/1:
dati derivanti da; Atto del 03/09/2020 Pubblico ufficiale SPINA NICOLETTA
Sede PADOVA (PIY) Repertorio n. 47654 - COMPRAVENDITA Nota presentata
con Modello Unico n. 19493172020 Reparto, Pldi PADOVA in atti dal
10/09/2020.

Soggetio richiesto:

visura per immobile

Comune di Padova (PD) (allegato 2d) !

« Foglio 75 Particella 25 Subalterno 74, /.C. 2, Categoria A/, Classe 2,

consistenza 4,5 vani; Superficie Catastale totale mq 92; rendita 2.451,58
— Via Venezia n. 59-61 Piano T-1.

Intesiazione:

Privo di intestazione - ulilith comune di Sez urbana: Foglio: 75 Particella: 25

Suh.: 74 con aliri subalterni interni al complesso immobiliare indicati in visura,

11 bene non comgsre pella visura per sopgpeibe i quanto ranesi di bene conane

£ rmate D@ BASSIN WMAIRS Emesso Da: INFOCAMERE QUAL FIED ELECTRONIC SIGNATURE O Sariall: <3946:
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RETAFINE T SV - Bxecnzione Immabiluen: w77 2005

L'unitd immobiliare non & dolata di planimetria catastale, viene descritta
nell’elenco dei subalterni come “Benc comune censibile UFFICT E STUDI
PRIVATI” & rappresentiata nell’elaborato planimetrico ai piani terra e primo con

il corrispondete subalterno.

5. Corrispondenza o meno degli elementi identificativi del bene come
risultano dalla traserizione dell'ordinanza di sequestro conservativo e

dall” istanza di vendita con le risultanze catastali

Rispetto a quanto indicato nelle visure catastali e negli elementi identificativi dei
beni descritti nella trascrizione dell'ordinanza di sequestro conservativo e nell”

istanza di vendita si segnala quanto segue

¢ v 75 numero 25 sub 101:

L ideniificazione catastale ¢ corretta. Tultavia, intestazione catastale
corrisponde solo parzialmente a guanio riportate nell’ordinanza di
sequestro e nell’istanza di vendita, poiché nella visura catastale non

compare la dicitura "in fiquidazione".

+ Foglio 75, particella 25, subalterno 74:

Anche in questo caso I'identificazione calastale & corretta. Tuttavia,

|'unitd non presenta una propria intestazione calaslale trattandosi di bene

comune: ¢ indicata come "unita comune”. Tra gli identificativi catasiali

CTROMIC SIGHATURE Ca Seriaw: 435480

associali a questa unitd risulta anche: Foglio 75, Particella 25, Suballerno

101.

QUALIFIEDR EL

6. Stato delle trascrizioni ed iscrizioni nell’ultimo ventennio e regolarita

dei passaggi in tale periodo

Si rimanda per una lettura pin approfondita alla relazione notarile depositata aghi
alli prodotta dal notaio

che ha esaminato nel ventennio i

Foemato Ca BASSINI WAURD Emasso Da: INFOCAMERS
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competenti registri catastali ed immaobiliari a wtto il giomo 20 marzo 2025, a

nome della societa (allegato 3a):

socield wnipersonale con sede legale in

con capilale sociale di Ewvo 10000

fdiecimila), codice fiscale e numero di iscrizione nel Registro delle Imprese

Il sottoscritto CTU, in data 25 novembre 2025 e 16 dicembre 2023, ha eseguito
ispezioni ipotecarie al fine di aggiornare le risultanze pregiudizievoli. Dalle
verifiche  effettuate  (allegato  3), risulta Passenza  di nuove  formalita
pregiudizievoll successive a quelle indicate dal notaio alla data del 20 marzo
2025.

Tuttavia. si evidenzia che le formalitd ancora in essere {con esclusione del

Scquestro Conservativo). riportate nella relazione notarile. avrebbero dovuto

essere cancellate ds come previsto nell*atto di provenicnza

redatto dal Notaio Dott.ssa Nicoletta Spina in data 3 settembre 2020:

“_Formalita tuite ben note alla Parte acquirente, la quale, dato atto che la
presenie compravendita avviene nell'ambito della sopra indicata procedura
concorsuale, prende atto ed accetta che la cancellazione di tuite le predette
Jormalita, relativamente al bene immobile oggetto del presente atto cli
compravendita, verra eseguita a seguito di autorizzazione, da rilasciarsi con
Decreto dal Giudive Defegato ai sensi dell’art. 108 n. 2 della Legge Fallimentare,
e da annotarsi formalmente presso la competente l'Agenzia delle Entrate - Ufficio
Provinciale di Padova - Territorio - Servizio di Pubblicita Immobiliare, con oneri
fiscali e spese interamente a carico della Parte assegnataria ed acquirente.”

Si_ riporta in_allegato il Decreto di Canecellazione delle lscrizioni e

Traserizioni emesso dal Giudice Delegato in data 14.09.2020 (allegato 3a).

it e BREE R RO Emaeen P INSOCAMERE CIUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE 6 Serale 439460

nnaui bassing architetto | Pag. % a 31

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Ist. n. 2 dep. 22/01/2026

REFARIONE I ST IMA - Brecuzione fovmobehans n. 72 2073

Storia dei passaggi nel ventennio

il hene & di proprieta della societa® - _con sede in

I it & pervenuto in forza dei seguenti titoli:
= al ventennio 'immaobile in oggetio era di proprietd della societi
", con sede codice fiscale: in forza di atte o
Jusiome ¢ variazione di denominazione sociale in data 5 giugno 1996 .
debiramente registrato e frascrilio a
Padova in data 3 luglio 1996 ai nn. 13215/ 10909 e 132167 10910 ed in rettifica

in dara 12 giugno 1997 ai nn. 16001/11 246, della societd

coll sede codice fiscale: . hella societd
"M A o sede in
con la precisazione che la societd " era

divermta proprictaria del predetio immabile in forza df atto df compravendita in
data 24 maggio 1993 n. 67.153 rep. Notaio Giro lamo Catini i Brescia,
dehitamente registrato e trascrilfo o Padova in data 25 maggio 1995 ai mm. 12961
/833 1), nonché in forza di atto di compravendita in data 23 luglio 1997 n. 26210
rep. Gianluigi Giavi di Padova, debitamente registrafo ¢ frascritto a Padova in
data 6 agosto 1997 ai nn. 227 12/ 15899;

— inforza di atto in data 10 maggio 2011 n. 414.066 rep. Notaio Roberto Doria di
Padova, debitamente regisivato ¢ trascritto a Padova in data 17 maggio 2011 ai
nn. 19010/11945 e atto in data 27 maggio 2016 n. 41.677 rep. Notaio Nicoletia
Spina di Padova, debitamenie registrato e trascritio a Padova in data 31 maggio
2006 ai nn 180107 11518, la prederta societa
rispettivamente trasferivar la propria sede ad Albignusego e veniva trasformata
iri

— in forza di atto di rasferimenteo di diritti immobiliari in data 3 setiembre 2020 n.
47,634 rep. Notaio Nicoletia Spina di Padova, debifomente regisirato ¢ lrascrifto
a Pecleva in data 10 settembre 20200 ai nn. 300427 19493 ~Pimmobile in ogeetio

passava alla societa con sede . codice fiscale

E ratn Do 3ASSIN MAURD Emessa Da (NFOCAMERE QUALISIED ELECTRINIC SIGNATURE LA Secia#: 42546:
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guale con atto in data 11 ottobre 2024 n. 4.214 rep. Noitaio
Federico leva di Trani, registvato a Barletia in dava 14 ottobre 2024 al n. 9319

veniva scioltae messa in liqguidazione (allezato 6).

Formalita pregindizievoli
A carico dell'immobile in oggetto risultano le seguenti formalita pregiudizievoli:

— [POTECA VOLONTARIA iscritta a Padova in data 27 _oftobre 2009 ai nn,

40919388 a favore
della " con sede . codice
fiscale: . a carice della societd " con sede
in codice fiscale: o garanzia di un confratfo di

[finanziamento della durata i amai 3 (tre) -
«an aife i data 26 ottobre 2008 1. 17,964 rep. Nedeio
Riccardo Speranza i Padova, debitamente regisirato;

- POTECA GIUDIZIALE iscritta a Padova in data 8 aprile 2001 af mn

13863/2733 1 a
favore della socield con sede codice fiscale:
carico della socieid con sede in

codice fiscale: n forza di decrelo ingiuntive in data [

aprile 2011 n. 2.084 rep. Tribunale di Brescia;
[POTECA GIUDIAIALE iscritta a Padova in doata 13 aprile 2011 ai nn.

1EE ELESTROMIC SIGYNATURE Ch Sarialy: 430460

1442472820 per Va favere della sacietd
L

M eon sede codice fiscale: carici

defla socield , con sede codice fiscale:

1 forza di decreto ingiuntivo in data 23 marze 2011 n. 1.946 rep.
Tribunale di Brescia;

IPOTECA GIUDIZIALE iscritta a Padova in data 16 agosto 2011 ai m

3202176844 . a fovore della
saciata con sede codice  fivcale:
a carico della sociela con sede In

s rm o eIkl B A IO e nee e IKEFICARERE MNIALL

e bassind architetin | Pag 11 a 31

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




Ist. n. 2 dep. 22/01/2026

WELAZIANE EY KT - Brecuziore Fovmobihane w27 2073

odice fiscale: 1 forza di sentenza di condanna in data

14 febbraio 2011w, [.083 rep. Corte d'Appello di Venezia;
— IPOTECA GIUDAALE iscritta o Padova in data 10 novembre 2011 ai nn,

41116:8569 a favore della

coil sede codice fiscale: a carfco della
societd " con sede
codice fiscale, forza di decrero ingiuntiva.in data 26 ottobre 20

1 n. 2.386 rep. Tribunale di Udine;
— SEQUESTRO CONSERVATIVO irascrirro a Padova in data 27 dicembre 2024 ai
. L9930/33452 o fovore di

con sede adice fiscale:
carico della societd o
sede ; codice fiscale: n forza di ordinanza in data 19

dicembre 2024 w3420 rep. Tribunale di Podova, annotato df sentenza di
condanna in dara 10 marzo 2025 ai nn. 8498/867.
OSSERVAZIONT
Si osserva guanio segue:

— il vincolo di destinazione per fini meritevoli di turela ai sensi dell'art. 26435 ter
C.C. di cui all'atto in data 10 maggio 2011 n. 4 14.068 rep. Notaio Roberia Doria
di Padova, debitamente registrato e trascritte a Padova in data 12 maggio 2011
af 11 18460/11598, non & pile efficace in quanto é scadulo il lermine finale di

durata di 3 (einguel anni dalla costifuzione, v previsto:

— come indicato nell'atto di provenienza in data 3 settembre 2020 n. 47,654 rep.
Notaio Nicoletta Spina di Padova, supra citato, tuti gli imprenditori avenii un
esercizio commerciale o comunque un'attivita nel Centro Giotto di Padova, siano
essi persone fisiche o giuridiche, proprietari di porzioni immobiliari del Centro
ovvero semplici conduttori a qualsiasi titolo, sone obbligati a partecipare al
"Consorzio dei Commercianti del Centro Commerciale di Padova, via Venezia
61" e i conascere od aceetiare [l relative stoniia;

— incatasto risulta ancora intestata afl ‘originaria sociera

Flrmato Da: SASENI MMIRO Erresso Da: INFOCAMERE QUAL FIED ELECTRONIC SIGNATURE CA anal$ 439460
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con sede a, codice fiscale. oA quecter i GO0/ TN

fseimilafre centomillesimi) i proprietd del locale deposite al pianc primo

saffostrada cosi censito:

nel coatasto dei fubbricati
FOGLIO 75
mapp. #. 2387 VI4 VENEZIA n. 39-01, p. 81, =.¢c 2, categ. (72, ol 8, consisienza

mg. 10 superficie cotastale totale mg. 14, rendite Euro 4835, non indicala

nell'arro di provenienza in data 3 settembre 2020 n. 47,6354 rep. Notaio Nicoletta

Spina di Padova, sopra citato; tale locale & viceversa indicato in tutti | precedenti

passacel dell ininobile in ogeetto;

—  hon Fisulta volturate Patto di frasferimento df sede in data 28 dicembre 2022 n.
2.200 rep. Newaio Federico leva di Trani, sopra citato, in quanto in catasto
Vimmobile in aggetto risulta ancora intestato alla societa "con
sede

— nella nota di rascrizione del sequestro conservativo & altresi indicato il mapp. .
25/74 (foglio 73, catasto fabbricati), conme ente comume, che non risulta citato in

alcumo degli atti di provenienza sopra citati.

7. Individuazione Z.T.0. secondo il p.d. vigente - pratiche edilizie
rilasciate
A) Riferimenti Urbanistici
Da quanto indicato nella mappa interattiva “cartografia tecnica” del comune di
Padova consultabile on linc. "unitd immobiliare oggetto di valutazione ricade
all’interno’ della ZTO D3 polifunzionale della ricerca ¢ dell’innovazione
regolamentata dall articolo 27 delle nto e nel “parco commerciale articolo 29 nto

{allegato 3b).

B Pratiche Edilixie (allegati 4a - 4u)

& stato accertato che 1 edificio @ stato costruito a seguito di:

e e sy p s e IETES ELECTRONIC SIENATURE A Sesaltt 239460

mawro bassini architeto | Pag. 133 31

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Ist. n. 2 dep. 22/01/2026

FEPATHINE T ATINA - Frecuizume fomobilare n. 72 2005

Concessione Edilizia n..132/83 del 14.12.1983, prot. n. 6964/83 e successiva
Variante n. 6964 del 13.11.1984;

— Concessione Edilizia n. 913/86 del 06.08.1987 e successive Variante del
12.02.1988. 15.03.1988. 14.03.1989, 05.09.198% ¢ 06.10.1989:
ein data 12 febbraio 1990 n. 385/89.

— In data 29 settembre 1995 & stata presentata D.LA n. 1677/95 per opere interne
con abbattimento della parete di separazione;

— indata 21 aprile 2000 & stata presentata D.1.A_ per modifiche nella distribuzione

delle pareti interme n. 2060/00.

¥. Abusi edilizi, loro sanahilita

E" stalo effettuato un sopralluogo in data 19.09.2025 durante il quale & si ¢
proceduto alla verifica gencrale della corrispondenza dellimpianto distributivo
dell’unita immobiliare al piano secondo, rispetto a quanio indicato nella
planimetria di progelto dell’ultima DIA depositata.

Sono state verificate le finiture, lo stato di conservaziong ¢ manutenziong, sono
state cffettuate alcune misure a campione neeessatie e sulficienti alla verifica
della regolarita edilizia dell’immobile, ¢ stato prodotto un adeguato rilievo
fotografico; non & stato effetiuato alcun rilievo particolareggiato dell’unita
immabhiliare in quanto non previsto dall’incarico: non & stato possibile verificare
nel dettaglio tutle le dimensioni e le caratteristiche tecnico-costruttive
dell"'immobile. Ie superfici e le consistenze sono da ritenersi indicative in quanto

desunte graficamente’ con. opportune approssimazioni e arrotondamenti dagli

e mm e o EIED S EETEON T EIENATURE CA Serinld: 4319460

claborati gralici progetiuali e catastali disponibili.

P

Dall*analisi dello stato attuale dei luoghi € emersa una difformita rispetio a

quanto rappresentato nella planimetria di progetto ¢ nella planimetria catastale

(i -

depositata agli atti. In particolare, 'unitd immaobiliare risulla parzialmente
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occupata da pareti in cartongesso di varia conformazione, altezza e dimensione,
disposte lungo un percorso cspositivo interno al locale commerciale.

Allinterno  dell*unitd immobiliare oggetto di perizia sono presenti alcune
strutture  divisorie e rivestimenti applicati lungo le pareti perimetrali. Tak
clementi risultano verosimilmente realizzati dal precedente conduttore
dell’'immobile per finalita espositive, legale all’attivita di vendita di arredi
Fungevano da fondali scenografici. destinati all’allestimento degli ambienti
commerciali.

Si tratta di compartimentazioni e rivestimenti solidamente ancorati al pavimento
o alle pareti, di natura fissa. che non possono esscre considerati alla stregua di
arredi o beni mobili, ma vanno invece qualificati come opere edilizie interne,
assimilabili a pareti divisorie permanenti, seppur non a tulla altezza. In quanto
tali, la loro realizzazione risulla soggetta a preventiva autorizzazione edilizia
mediante presentazione di apposita pratica presso il compelente ufficio tecnico
comunale.

Poiché dette strulture sono state concepite per una specifica organizzazione dello
spazio [lunzionale all’attivitd  precedentemente esercitata, e non risullano
Sutilizzabili o adatiabili ad un diverso uso dell’immobile e si tratta di opere
abusive. se ne prevede la completa rimozione. A tal finc, sono stati stimati i
relativi costi di  demolizione, comprensivi anche dell’eliminazione dei
rvestimenti  perimetrali associati, che si considerano  parte  integrante

dell” immaobile.

e e SR AT SE S Sae gt A094860

1l costo delle opere di demaolizione, incluso il ripristino della pavimentazione
sottostanie che subird dei danni e diventera inutilizzabile a seguito della ‘
rimozione delle parcti. sard indicato nello specifico Capitolo 18 della presente

perizia e detratto dal valore complessivo di stima dell"immobile. |
9, Certificazione encrgetica ed impiantistica

Tra gli allegati all’atto di provenienza, slipulato in data 3 sellembre 2020

(Repertorio n. 47654) a cura della Dott.ssa Nicoletta Spina. Notaio iscritto presso
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il Collegio Notarile di Padova. con sede in Padova, & presente I'Atlestato di
Prestazionc Energetica (APE) relativo all’immobile oggetto di compravendita
(gia identificato al Catasto Fabbricati come Sezione D. Foglio 5. Mappale 518
subalterno 1071).

lale attestato ¢ stato redatto in data 20 lebbraio 2015

- attribuisce all’unita immobiliare una classe energetica “E”.
Considerando che |" APE ha validita decennale, il documenio risulta attualmente
scaduto e da rifare. Tuttavia, in assenza di interventi di ristrutturazione rilevanti
ai sensi del D.Lgs. 192/2005 e s.am.i. intervenuti nel frattempo. si ritiene
ragionevole presumere che le prestazioni energetiche dell’immobile siano
rimaste sostanzialmente invariate ¢ che, salvo diversa verifica da effetiuarsi
mediante redazione di un nuovo attestato aggiornato, la classificazione energetica

indicativa possa essere individuata nella classe i Tt

10. Confini di propricti

Rispetto a quanto indicato nell’elaborato planimetrico, il sub 101 del piano
secondo risulta individuato dai seguenti confini catastali:
— anord vuolo su arca esterna condominiale;

—  aovesl vuoto su area esterna condominiale e con sub 2 (Bene comune non

3
B
u
=
;
1
i
P
-
3
E
L
:
i
i
i
I
[

censibile); |

_  asud con sub 2 (Bene comune non censibile).
— a est ¢con sub 2 (Bene comung non censibile) e con sub 93 (negozio —
botteg).
Rispetto a quanto indicato nell’elaborato planimetrico, il sub 74 del piano terra
risulta individuato dai scguenti confini catastali:
_  anord su area esterna condominiale sub | (Benc comune non censibile):
— 2 ovest con sub 103 (negozio - bottega) e con sub 2 (Bene comune non

censibile);
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a sud con sub 2 (Bene comune non censibile):
— aestcon sub 2 (Bene comune non censibile).
Rispetto a quanto indicato nell"elaborato planimetrico, il sub 74 del piano primo
risulta individuato dai sezuenti contini catasiali:
a nord su vuoto di area esterna condominiale;
— aovest con sub 30 — 29 (negozio - bottega);
— asud con sub 2 {Bene comune non censibile) e consub 30 — 29 (negozio
- bottega);

— aest con sub 2 (Bene comune non censibile).

11. Stato dei luoghi, descrizione degli immobili - consistenza degli stessi

Indirizzo: via Venezia 59-61 | piano secondo | 33131 Padova (PD)

- Coordinate Google 45°24'38.7"N 11°54'22.7"E

- link Google: htips:#maps.app.goo.gl9pA8VimwNBxcgFyeKY.

. Zonasismica: 3 (Provvedimento Giunta Regionale n. 244 del (9.03.2021).

. 7ona climatica E — altitudine 12 m slm

- Pericolosita idraulica bassa

Posizione rispetto al centro cittadino

Il Centro Commerciale Giotto si trova a breve distanza dal centro di Padova. in

Via Veneria. una delle arterie principali della citia. La posizione & strategica: dista

ekl BRI ATIIESE PR e nl e AT0d6S

circa 2 km dal centro storico ¢ 3 km dalla starione ferroviaria di Padova,
risultando facilmente raggiungibile sia in auto sia con | mezzi pubblici.
Viahilita e collegamenti
[ “area & otimamente servita da una rete stradale efticiente:

. Via Vencria collega direitamente il centro cittadino con la vona industriale e
I"uscitz Padova Est dell’ autostrada A4 { Torino-Triesie). raggiungibile in circa 10
minuti.

« La Tangenziale Est (uscita Padova Zona Industriale) ¢ nelle immediate vicinanze,

garantendo un collegamento rapido con le principali direttrici regionali.
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»  Lazona & servita da numerose linee del trasporto pubblico urbano {(autobus), con
fermate nelle immediate adiacenze del centro commerciale.
Inquadramento dell*area di collocazione
Liarea in cui ¢ situwato il Centro Commerciale Giotlo € lorlemenie connotata in
senso commerciale ¢ terziario. Nelle immeadiate vicinanze 81 trovano:
MediaWorld Padova, strutture ricettive come hotel ¢ ristoranti, la sede del Best
Western Plus Net Tower [Hotel, Brico Center, Decathlon, Tigota, Prenatal-Chicco.
K.iabi, ristoranti guali: Old Wild West, Road Housc, McDonald's e altri.
Tale concentrazione di attivitd rende la wona ad alta vocazione commerciale,
attrattiva sia per il traffico locale che per quello di passaggio.
Centro Commerciale Giotto — Caratteristiche specifiche
Il Centro Commerciale Giotto & una delle strutture sioriche del commercio
padovano, con una posizione centrale e facilmente accessibile che nel corso degli

anni ha un po' perso la sua attrattivit commerciale.

Distribuzione interna

La galleria si sviluppa su tre piani (piano lerra, primo, secondo), I'ancora
principale del centro & un ipermercato a marchio Conad, affiancato da numerose
attivita al dettaglio ma anche da 3 medic superfici con inscgne a marchio
nazionale quali OVS, Pillarosso e Feltrinelli.

Numero indicativo attivith presenti

Tl centro ospita circa 53 unitd commerciali. tra cui negozi di abbigliamento,
telefonia, servizi, bar ¢ ristorazione.

Il centro dispone di 3 ingressi totali di cui:

- tre al piano terra

e e A R P =1 TSRS S ATIIDE &8 Carin e 45046

- uno al piang interrato
- uno al secondo piano. ;
Parcheggi - Sono presenti ampie arce di parcheggio gratuito, sia a raso che su |
piani rialzati e interrato (parcheggio multipiano). 1.a capienza stimata ¢ di circa

1400 posti auto complessivi.

[l negozio oggetto di valutazione ha una superficie di mg 1205 circa, si trova al
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piano secondo lato ovest, si raggiunge anche con le scale mobili e ascensori;
I"auto pud essere anche parcheggiata sullo scoperto collocato allo stesso livello
destinato allo scopo.

L'unitd immobiliare oggetto della presente valutarione si alfaccia a est su una
piazzetta interna, accessibile al pubblico tramite scale mobili e ascensori che
collegano direttamente gli altri piani.

Il locale presenta una forma irregolare. corrispondente sia alla planimetria
catastale che all’ultima varianie urbanistica approvata (allegato 4g), e sviluppa
una superficie lorda di circa 1205 mq con tre ampi spazi a vetrina, I"esercizio
commerciale dispone oltre agli ingressi/uscite principali (nr. 2) di 4 aperture di
sicurerza verso le principali vie di tuga.

Impianto distributivo — superfici indicative®

=monovanofOmpg Y- L L e i R L S e mq 1.205
Finiture presenti durante il sopralluogo

Pavimento in laminato effetto legno, pareti divisorie, di arredo ¢ di rivestimento
perimetrale in cartongesso tinteggialo, sono presenti alcunc zone con
ribassamenii realizzati con controsoffitti in carlongesso. alcune zone sono
controsoffittate con struttura portante in metallo a vista e pannellature con
quadrati in fibra 60*60 cm il tutto dipinto in nero/grigio scuro; alcune zonc del
soffitto sono state lasciate con struttura a vista (tegoli a doppio TT) dipinti in
nero. Sono presenti a soffitto le plafoniere di illuminazione integrate alle
pannellature o dei moduli con faretti orientabili su binario (dichiarate in proprieta
dell’ex gestore).

Le vetrine hanno profili in metallo colorato grigio, sono di ampia specchiatura,
I'ingresso a sud & dotato di porta di accesso scarrevole aulomatizzata a doppia
anta, I'ingresso a nord non & dotato di alcuna porta.

La rimozione delle parcti espositive e di quelle perimetrali comporta la necessita

di intervenire con a realizzazione di un nuovo pavimento.

' Superfici indicalive nicavate graficamente dkalla tavola di progenio conrelidive approssimazioni & armiondanenti, non
Fruttes i un rilicvo reale

et An AR Emeern Fae RMESSAMERE CIUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE C6 Sarlaly: 430462
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l.a descrizione dell’ immobile viene effettuata sulla base di quanto & slato
riscontrato in sede di sopralluogo, per la valutazione del compendio si rimanda a
quanto indicato nel capitolo specifico.
Impianti
Tutti gli impianti presenti nell’unitd immobiliare risultano essere realizzati
sottotraccia per alcune parti a vista. A causa della mancanza di alimentazione
clettrica al momento del sopralluogo, non & stalo possibile verificame nel
dettaglio né lc caratteristiche teeniche, né il livello di funzionalita o la conformita
alle normative vigenti’; sono presenti due guadri elettrici all'interno dell’unita
immobiliare a prima vista vetusti e un impianto di illuminazione (dichiarati in
proprieta dell’ex gestore); due impianti meccanici di condizionamento per la
sestione dellaria interna all’unita immobiliare (dalle informazioni raccolte uno
sembra essere non funzionante).
L’impianto elettrico, per quanto riscontrato, apparc di tipologia standard non &
disponibile alcuna documentazione certificaliva che ne attesti la regolare
esccuzione o la conformita.
All'interno del controsoffitto, il cui spessore ¢ compreso tra 60 e 80 ¢m circa,
sono integrati i seguenti impianti:

_  sistemi di illuminazione interna, costituiti da faretti e plafoniere inserile

in griglie metalliche;
—  bocchette per la ventilazione, che garantiscono I immissione e il recupero

dell’aria. in collcgamento con I'impianto centralizzato del Centro

o o mTEER A SR ATHIRE A Sas gttt 194680

Commerciale Giollo:

dispositivi antincendio, tra cui rilevatori di fumo, sprinkler. estintori &

casselie contencnti|naspi antincendio, posizionati all’interno del locale

{zestiti dal condomino); .
_ ulleriori griglic per I'aria convogliata, la cui esatlta funzione ¢

collegamento all’impianto di climatizzazione non ¢ stato pussibile

determinare con precisionc.

s patvitd che dovrebise comungue esser: svalia da un teenico speciglizzats, mut provista el inarico.
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Oltre alla ventilazione forzala, il Centro Commerciale Giotto mette a disposizione
di ciascun esercizio commerciale eli allacciamenti a impianti centralizzati
tramite:
— una coppia di tubazioni (mandata e ritorno) per la distribuzione di
acqua calda per il riscaldamento invernale:
— una coppia di tubazioni (mandata ¢ ritorno) per la circolazione di
acqua refrigerata, destinata al raffrescamento estivo:
I tubazioni sono dotate di contabilizzatore.
Ciascun negozio collega il proprio impianto interno a queste linee generali,
mantenendone comungue la proprietd e la gestione indipendente.
Il Centro Commerciale Giotto, realizzato nei primi anni “90, & costruito secondo
i criteri edilizi tipici del periodo. La struttura & composta da: .
- Telaio portante in cemento armato, con pilastri e solai in calcestruzzo

armato;

_ Murature di tamponamento in laterizio, rifinite con intonaco e
successivamente tinteggiate o rivestile;
- Impianti centralizzati per il riscaldamento e il rallfrescamento, che

operano tramite canalizzazione dell’aria climatizzata.

12. Dimensioni lorde e superfici commerciali

Ia superficic commerciale viene calcolata in base alle norme UNI 10750 che

|ED ELECTROMNIG SIEMATURE CA Seriali: 43945

prevedono in gencrale:

2

- la somma delle superfici coperte calpestabili comprensive delle quote delle E
- s = : - . (5}
superfici occupate dai muri intermi ¢ perimetrali; =
2

]

- le superfici ponderate ad uso esclusivo delle terrazze, balconi, patii e giardini:

Firmate Da: BASS NI MALIRD Emesso Da: IMF

- le guote percentuali delle superfici delle pertinenze {cantine, posti auto coperti
e scoperti. box, ecc.).
La supetficie del negozio & stata ricavata graticamente dalla planimetria catastale

e dagli elaborati grafici di progetto, confrontate con le misure a campione

pvaura hassin arclateno | Fag 21231
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effettuate durante il sopralluogo applicando relative approssimazioni ed
arrotondamenti.

La superficie riportata ¢ da considerarsi indicative e non definitiva in quanto
derivate da restituzioni grafiche su grafici architettonici o su mappa catastale e
non frutto di un rilieve dettagliato (non oggetto di incarico): superficie
commerciale mg 1205,

Per quanto attiene la particella 25 sub 74 del foelio 75. trattandost di un bene

comune prive di valore commerciale non si ritienc di esprimere alcuna

valulazione in merito.

13. Corrispondenza o meno dello stato di fatto con le risultanze catastali

Con riferimento al negozio del piano secondo, catastalmente identificato con il
Foglio 75 mappale 25/101. in fase di sopralluogo & stata elTettuata una verifica
a vista dell’impianto distributivo, sono stati eseguiti dei controlli dimensionali
interni a campione, considerate le oppartune tolleranze da attribuire alla ordinaria
tecnica costruttiva e previste dalla norma, non sono state rilevale variazioni
sostanziall tra lo stato di fatto e le risultanze catastali, falla eccezione per il
rivestimento delle pareti perimetrali e per 1'impianto distributivo interno.
I'ingombro di massima dell’unitd immobiliare rappresentato nella planimetria
calastale & coerente con lo stato dei luoghi, la planimetria catastale non
corrisponde con quanto riscontrato in loco ma con la prevista demolizione delle
opere abusive previste, viene ripristinata la coerenza planimetrica.

Per quanto attienc la particella 25 sub 74 del foglio 75, non & presenie una
planimetria catastale da confrontare con lo stato diei luoghi, trattandosi di un bene
comune privo di valore commerciale non si ritiene di esprimere alcuna

valutazione.

14. Rapporti di locazione o i altro tipo, incidenti =nl godimento

dell’immaobile

= rmalo D BASSINI Wi RO Emessa Da: INFOCAMERE CUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA Senal® 439460
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Dalla documentazione agli atti risulta un “contratto di comodato di immobile
commerciale” stipulato in data 12.11.2024 tra
con scde legale nel comune
1 persona del suo liquidalore
nato ad
{comodante). e
srl con sede legale nel comune ¢
i persona del suo
Liguidatore
{comodatario).
| concede 'immaobile sopra indicato in comodato gratuito alla
il quale dichiara di accettare (ra gli altri articoli):
e la duratadel presente contratto viene tra le parti stabilita in anni 8 (otto),
con decorrenza dal 12 novembre 2024 ¢ scadenza il 11 novembre 2032,

[ *atto & stato ricevuto dall*Utficio territoriale di Barletta.
In data 15/11/2024 il sistema informativo dell’ Agenzia delle Entrate ha acquisito
con protocollo 2411 1510014418213 - 000001 la richiesta di registrazione
telematica di atto privato — comodato - presentata  da
denominazionc: allo e staio registrato il 15/1 172024 al n.
0008 17-scrie 3X.

Lo scrivente ha proceduto ad effetiuare un sopralluogo in data 19.09.2025 e in

data 30.10.2025. 'unita smmobiliare ¢ risultata chiusa e inutilizzata.

15. Oneri di natura condominiale

e e T ETER BN ECTROMNIC SiaMATLRE G Sariam 4384960

Considerato che tutti gli imprenditori aventi un esercizio commerciale o
comungue un'attivita nel Centro Giotto di Padova. *...siano essi persone fisiche
o giuridiche, proprietari di porzioni immobiliari del Ceniro ovvero seinplic
condutiori a qualsiasi fitalo, sono obbligati a pallecipare al "Consorzio dei

Commercianti del Cenira Commerciale di Padeva, via Venezia G0 e i conoscens
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od accettare il relativo statuto..” (come indicato nell'atlo di provenienza in data
3 settembre 2020 n. 47.654 rep. Notaio Nicoletta Spina di Padova, sopra citato).
La suddivisione delle spese del Centro Giotto viene effelluata tenendo conto della
presenza del Consorzio cui tuthi gli imprenditori sono obbligati a partecipare ¢

distinguendo, quindi, le spese condominiali (di proprieta) da quelle consortili (di

conduzione).
Dalla verifica cffettuata salvo errori e ulteriori aggiomamenti da cffettuarsi da
parte acquirenle in  via preventiva. anticipatamente  alla presentazionc
dell’offerta. risultano le seguenti spese condominiali insolute:
—  SPESE CONDOMINIALI (di proprieti - allegato 7)
Anno 2024 - 2025  totale complessivo dovuto  Euro 21.940.15
_ SPESE CONSORTILI (Consorzio dei commercianti Centro Giotto —
allegato B)
Anno 2024 - 2025 totale complessivo dovuto - Luro 164.592,19
Preventivo di spesa Consorzio dei Commercianti Centro Giolto per

I'anno 2026 Euro 89.735.15.

Spriald 479460

Con assemblea ordinaria de 19 aprile 124 & stalo approvato un “intervento

"
—r

completo 4 restyling lacciala esterna” per il valore .complessive di Euro

$.095.590.00 compresi lavori ed VA, oltre che oner accessori (allegato 9),

I importo da corrispondere di compétenva dell’unita & stato suddiviso in nove

rate delle quali due gid cmesse € mai pagatc. Per I*unita immobiliare oggetio di

valutazione |"importo di ciascuna rata ¢ pari a Curo $2.781.91. Considerato il

tempo trascorso dalla delibera assembleare, il dircttore mi riferisce che sono in

corso gli aggiornamenti del preventivi di spesa.

16. Fsistenza o meno di vincoli di diritto pubblico implicanti cause di

prelazione opponibili alla procedura esecutiva

Non sono risultati vincoli di diritto pubblico implicanti cause di prelazione

opponibili alla procedura esccutivi.

e e i WERE CIUALIFIED ELE CTROMNIC SIENATUR
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17. Formazione del loito

Ia consistenza del compendio immobiliare suggerisce la necessita di definire un
unico lotto. individuato catastalmente al Fg 75 numero 25/101, cat. C/1,
consistenza 1.160 mq, Sup. Catastale 1.205 my. rendita Euro 59.789. 18, indirizzo

Via Venezia n. 59-61 Piano 2 comprese le parti comuni condominiali ai sensi

dell’art 1117 del CC (compresa la particella Fg 75 numero 25/74 C.F. ente

comune. che non risulta citato in alcuno degli atti di provenienza).
Note del CTU
Risulta ancora inteslata catastalmente alla societa originaria '

zon sede in la quota di 6.003/100.000
(scimilatrécentomillesimi) di proprieta relativa a un locale deposito situato al
piano primo sottostrada, cosi identificato:

« (Catasto Fabbricati: Foglio 75, numero 25/87, Indirizzo: Via Venezia n.
59-61. Piano: 1. Zona censuaria: 2, Categoria: C/2, Classe: 8,
Consistenza: 10 mg. Superficie catastale totale: 14 mq, Rendita catastale:
€ 48.55.

Trattasi di una piccola cantina di 10 mq catastali, situata al piano primo
sottostrada e detenuta in comproprieta per una quota irrilevante, la si ritiene
priva di valore commerciale.

Il bene non & menzionato nell"atto di provenienza (atto del 3 settembre 2020, n,
47654 di Repertorio. Notaio Dott.ssa Nicoletta Spina, Padova), mentre risulta
presente in tutti i precedenti passaggi di proprictad dell’immobile oggetto di
indagine. L'immobile non risulta incluso né nel sequestro conservalivo ng
nell istanza di vendita. Pertanto, non & attualmente oggetlo di trasferimentuo,
salvo diversa valutazione del Sig. Gindice, qualora ritenga che il bene possa

avere caraltere pertinenziale.

18. Stima del valore del Totto

emtn Do BASS M NAURD Emesss Ca: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE G0 Serigly: d3bads
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Criteri di Stima;

Nello svolgimento-delle operazioni di stima ci si & attenuti al principio di
ordinarieta che esclude situazioni particolari ¢ considerazioni soggetlive
valutando 1"immobile nello stato di fatto e di diritio in cui si trova attualmente.
Lo scrivente ha provveduto a considerarc quanto in precedenza esposto. la
consistenza del lotto. la sua ubicazione, la zona di gravitazione con relativa
accessibilita, la destinarione urbanistica dell’area; il sistema costruttivo, la
vetusta, la qualith dei materiali, lo stato di conservazione c manutenzione, le
finiture. il risultato architettonico, la qualita ¢ vetusta degli impianti, 'altuale
andamento del mercato immabiliare.

Si & provveduto ad esperire un’atienta indagine in loco presso operatori del
settore operanti in zona, si & potuto esprimere un valore di stima prudenziale che
tenesse in considerazione anche il tipo di procedura in atto ¢ tutte quelle
situazioni che concorrono alla formazione finale del prezzo.

[.a valutazione del presente lotio viene determinata a corpo. nello stato di fatto ¢
di diritto in cui I'immobile si trova. al netto dei principali costi da sostencre per
la liberazione dell’unita dalle opere ahusive e dei lavori ad esse collegati. Non

sono oreetto di valutazione tulti i beni mobili presenti all’interno dei locali guali

ad esempio tulli gli arredi non saldamente fissati al suolo. I'impianto_clettrico

limitatamente ai faretti di illuminazione, alle plafonicre a soffitto. il quadro

elettrico. controsotfitli.

o EATRANIC SIGNATURE Ch Sena s A43946¢

A seguito dell’indagine cffettuata anche presso i siti delle agenzie immobiliari
operanti in zona e sulla base dei valori indicativi espressi da Borsino Immobiliare
e dal sito dell’ Agenzia delle Entrate (OMI). oltre che in virti della propria

esperienza professionale. sie gjunti allindividuazione del pin probabile valore

e s Al IETEM

unitario di stima del bene nello siato attuale, in Euro 1.486.00/mgq.
Considerato che tale valore ¢ normalmente riferito a immobili commerciali di .
dimensioni ordinarie, generalmente comprese tra 50 mg ¢ 300 mgq, si precisa che
- per superfici significativamente superiori — & prassi estimativa consolidata

procedere con I*applicazione di un coefficiente di abbattimento del valore
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unitario. al fine di tenere conto della diminuzione del valore marginale
all’aumentare della superficic.
Tale riduzione risulta givstificata dalle seguenti criticila tipicamente associale a

immaobili di grandi dimensioni:

Minore frazionabilita: maggiore difTicolta nel suddividere o riadattare lo
spazio 4 destinarioni alternative:
—  Minore liquidita: domanda pid ristretta, con conseguente rallentamento
nei tempi di collocamento sul mercato;
_ Rischio locative aumentato: minor numero di potenziali conduttori
interessati a superfici molto ampie:
- Maggiore incidenza dei costi fissi: oneri gestionali ¢ manutentivi pit
rilevanti in termini assoluti.
| :immobile ogeetio di stima presenta una superficie pari a circa 1.205 mq. vilore
decisamente superiore rispelto alla pezzatura standard generalmente considerata
nei dati di riferimento (OMI e Borsino Immobiliare). che si attestano mediamente
fino a 250300 mq circa per unita commerciali nella medesima zona.
Poiché i valori €/mq pubblicati da tali fonti sono riferiti & immobili di tipo medio,
5i ritiene tecnicamente fondato applicare un coefticiente corretiivo in riduzione
pari al 20%, in considerazione della minor commerciabilita derivante dalla
dimensione elevata dell’unita immaobiliare.
Tale scelta metodologica & adottala in via prudenziale ¢ in assenza di dati

tpansattivi direttamente comparabili nella stessa zona per superfici analoghe, ed

e = EATEARNT SIGENATURE i Spralt 479460

& pienamente cocrentc con i principi riconosciuti della prassi estimativa

professionalc.

.

Inoltre, |'unita oggetto di stima & situata al terzo piano di un centro commerciale
multipiane. 11 piano & facilmente accessibile mediante ascensori, scale fisse ¢
mobili. ed & collegato direttamente al parcheggio scoperlo situato sul tetto
dell”edificio, che consente |"ingresso diretto alla struttura.

| locali commerciali al medesimo livello si atfacciano su una mazza coperla

centrale. ma le atlivitd presenti (lra cui una libreria, un negozio di strumenti
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musicali. un negozio di oggettistica, un’agenzia viagegi e altre attivita minori) non
rappresentano poli attrattori significativi. tali da gencrare un flusso pedonale
elevato e costante come ai piani sottostanti.

In assenza di ancore commerciali lorti (es. supermercati, catene food o clettronica
di largo consumo), si evidenzia una minore attrattivita commerciale complessiva
del piano rispetto ai livelli inferiori. dove si concentrano gli ingressi principali e
i marchi di maggiore richiamo.

Alla luce di quanto sopra. si ritiene opportuno applicare un ulieriore coetficients
correttivo in riduzione del 20% sul valore unitario, per tenere conto della minore
visibilita, attrattivita c affluenza rispetto ai piani sottostanti, pur considerando la
buona accessibilita strutturale dell”unita.

Si ritiene infine coerente applicare una ulteriore riduzione del 10% per le
importanti spese di gestione condominiali e consortili che costituisco un onere

fisso per la proprieta.

Le riduzioni complessivamente applicate sono aduttate con criteri di prudenza ¢ %
ragionevolezza, in conformita ai principi della stima immabiliare e in assenza di “"fzi
comparabili diretti riferibili a immobili di analoga superficie € collocazione g
all’interno del medesimo centro commerciale. %
z
in
Valore unitario di parienza € 1.486.00 / mq ‘?’
Superficie dell immobile 1.205 mq E
Corretlivo per srande dimensiong - 0% %
valore dopo 1° correttive € 1.188,80/ mq
Correltivo per collocazione al 37 piano - 20% :
valore unitario finale corretio 051,04 /mg l
Eﬂ@i\ﬂtﬁl’]_ﬂ%_ﬂ)@lmau - 10% |
Valore unitario finale corretlo € 855,94/ my
Assenza di garanza per vizi - 15%
valore unitario finale corretto € 727,55/ mq
Superficie g 1.205 x Curo/mg 727.35 = £ 876.692.45
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Costi per demolizione cartongessi () € 20.000,00

Costi per rimoz. e smaltimento pav. Esistente (¥) € 24.000.00

Costi per fornitura ¢ posa nuovo pavimento (*) € 66.000,00

Il pini probabile valore di stima risulia pari a euro 766.700,00 arrotondati
(settecentosessantaseimilasettecento/00).

Avverlenze e limitazioni

Si precisa che:

« Gli importi relativi agli interventi edili (*) sone da ritenersi puramente
indicativi, basati su prezzi medi di mercato alla data della presente
relazione e non costituiscono preventivi vincolanti.

s+ Tali importi. indicati al netto dell’l VA, non possono essere considerati né
definitivi né contrattuali ¢ dovranno essere oggetto di specifici
sopralluoghi e valutazioni tecniche da parte di imprese qualificate all atto

dell’ eventuale esecuzione degli interventi.

19. Conclusioni E

L]

LOTTO UNICO g
Diritto venduto | Proprietd in quota per 1/1 dell’immobile con destinazione ‘?_:
o

negozio/bottega censito al calasto dei fabbricati: :
o

- F.75, part. 25, sub 101, via Venezia n. 59-61 piano 2, z.c. 2, cat Cl; E,

oltre alle quote condominiali ai sensi dell*art. 1117 del C.C. compreso il bene con

destinazione ufficio censito al catasto dei fabbricati:

- FE.75, part. 25, sub 74, Via Venezia 1. 39-61 bene comune (in quola, privo di
valore commerciale).

1l bene verra venduto attraverso un procedimento di asta immaobiliare. a seguilo

delle indagini effettuate, delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene

e di quanto indicato ai precedenti capitoli il pili probabile valore dell’intero

compendio immobiliare da porre a base d'asla del lolto oggetto della presente

relazione. nello stato di fatto e di diritto in cui si trova ammonla a Euro

Firmatn O BASSINI MAURD Erasso Da: INFOCAMERE QUALIFIED EL
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766.700,00 arrotondati (zu:ilecenlnscssﬂntaseimiiaseltccenlu!ﬂ-ﬂ}.

Quota di proprieta paria 1/1 oltre alle parti condominiali in quota ai sensi
dell’art. 1117 del C.C.

Si evidenzia che eventuali oneri condominiali (sia ordinari che straordinari,
nonché correnti ¢/o arretrati o gia deliberati) non sono compresi nel valore di
stima sopra indicato, ¢ saranno da considerarsi a carico dell’aggiudicatario per i
periodi di compelenza.

Tali costi. da ritenersi aggiuntivi rispetto al valore stimato, dovranno esscre
quantificati e aggiornati su ichiesta. in sede di vendita, su indicazione
dell’amministratore del condominio, come precisato nel relativo capitolo della

presente relazione.

Padova. 20.01.2026
Tanto per 'incarico ricevuto.

Mauro Bassini archifelto

e B IERATURE C6 Sarialf A58

20. Allegati |
Formano parte integrante del presente claborato:

Allegato 1 documentazione fotografica
Allegato 2 documentazione catastale
- Cstratto di mappa
Visurn per soggelio
. Visura storica per immobile sub T4
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