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1. SCHEDA SINTETICA E INDICE

Procedura E.I. n. 117/2025
promossa da: Frontis NPL S.r.1.

contro

Giudice: dott. Sonia Pantano
Udienza ex art. 569 c.p.c.: 08.01.2026

Esperto stimatore: Arch. Emanuela Sbrissa

Diritto pignorato (pag. 6): quota 1/1 proprieta superficiaria per la durata di anni 99 dal 10.06.1982.
Eventuali comproprietari non esecutati (pag. 6): si

Tipologia bene pignorato (pag. 6): opificio

Ubicazione (pag. 6): Via Aspromonte n. 25 - Schio (VI)

Dati catastali attuali dei beni (pag. 21): Comune di Schio - Catasto Fabbricati — fg. 20

p-lla 485 cat. D/1, r. € 542,28, Via Vicenza p. S1-T-1

Metri quadri (pag. 6): locali produttivi ed uffici 1.026 m2 circa (S.L.C.)

Stato di manutenzione (pag. 6): discreto

Differenze rispetto al pignoramento (pag. 25): nessuna

Situazione urbanist./edilizia/catastale - irregolarita/abusi (pag. 31): difformita sanabile

Valore lordo di mercato, OMYV (pag. 38): 516.000,00 € piena proprieta

Date/valori comparabili reperiti (pag. 38): comparabile A: 30/09.2024 € 980.000,00; comparabile B:
26/03/2025 € 1.060.000,00; comparabile C: 13/09/2024 € 650.000,00

Valore di vendita forzata proposto (46): € 411.000,00 per la quota di 1/1 proprieta superficiaria

Valore debito: € 168.163,52 oltre interessi, spese di notifica e successive occorrende come da titolo
Occupazione (pag. 21): occupato dalla Ditta esecutata

Titolo di occupazione (pag. 21): Decreto di trasferimento del Tribunale di Vicenza rep. 1179/2022 del
08.06.2022 — trascritto a Schio il 21.07.2022 ai nn. 8382/6269

Oneri (pag. 36): nessuno

APE (pag. 21): classe G — 349,95 kWh/mq anno

Problemi particolari - informazioni utili — criticita (pag. 48): il diritto pignorato della quota di 1/1 della
proprieta superficiaria ha durata di anni 99 a partire dal 10.06.1982.

Lotti (pag. 48): Unico

Precisazioni sul perimetro dell’incarico demandata all’Esperto Stimatore. L’incarico non riguarda
rilievi topografici, strutturali, prospettici, dell’impiantistica, ambientali, analisi e/o verifiche del suolo e
sottosuolo, parti condominiali e/o altri accertamenti estranei al bene pignorato, in quanto le verifiche
sono documentali, fotografiche e a vista, salvo il rilievo planimetrico per la verifica della consistenza dei
solo immobili pignorati, sia per la stima che per il confronto della regolarita edilizia e catastale. Le

somme per la regolarizzazione edilizia e catastale sono presunte in base al minor costo medio
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considerando ripristini e/o sanatorie ammesse, considerando anche che i Comuni possono applicare le
sanzioni da un minimo ad un massimo previsto per legge, che spetta al Responsabile del Procedimento
sulla base di una puntuale pratica presentata in Comune e presso gli eventuali altri Enti Pubblici
interessati. Per i terreni e le aree scoperte i perimetri edifici e le consistenze derivano dai documenti
catastali od edilizie ed ogni puntuale verifica dei confini catastali/reali anche con ausilio di strumenti
topografici non é previsto nell’incarico e competera all’aggiudicatario, che dovra considerare
preventivamente tale stato del bene.

Si ribadisce che la verifica della regolarita edilizia e urbanistica verra eseguita sulla base dei documenti
disponibili e reperiti presso I’Amministrazione comunale e non comprende, in quanto comportano rilievi
altimetrici e topografici, la verifica dei confini, la posizione del fabbricato rispetto al lotto di pertinenza,
le distanze tra i fabbricati, I’altezza e il volume del fabbricato oggetto di stima, il rilievo puntuale dello
stato di fatto e i rilievi topografici delle aree; sara eseguito solamente un rilievo sommario della
consistenza fisica delle unita oggetto di esecuzione al fine di evidenziare/rilevare eventuali difformita
planimetriche.

Nel caso di unita inserite in contesti immobiliari condominiali le verifiche non saranno estese alle parti
comuni e alle altre unita immobiliari.

Gli schemi grafici predisposti per evidenziare le differenze indicheranno solo le principali difformita
riscontrate allo scopo di rappresentarle visivamente.

Non sono richieste verifiche della parte strutturale ed impiantistica, né del rispetto alle vigenti normative
in materia di tecniche costruttive, di antisismica, di acustica, di contenimento energetico, di sicurezza
degli impianti e relativa all’accessibilita e all’abbattimento delle barriere architettoniche.

L’acquisto all’asta avviene a corpo e non a misura (eventuali differenze di consistenza non daranno
luogo a variazioni di prezzo), come visto e piaciuto, nello stato di fatto e di diritto in cui si trova il bene,
senza garanzia per vizi e difetti (art. 2922 del c.c.), sia visibili che occulti, con le relative serviti attive e
passive, apparenti e non apparenti, di fatto e di diritto esistenti, il tutto ricompreso all’interno della
riduzione percentuale forfettaria operata in sede di valutazione.

In tale riduzione devono intendersi ricompresi anche gli oneri e le spese relativi ad eventuali altri
abusi/difformita non prettamente relativi alle unita imm.ri pignorate, e relativi alle parti comuni, dato
che non si ¢ avuto mandato di esaminare tali aspetti.

Nelle procedure esecutive immobiliari le stime e le vendite non comprendono mobili ed arredi di

qualsiasi genere presenti nell’ immobile e/o fotografate in sede di sopralluogo.
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2. SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI

1
2.
3.
4

®© N W

21.05.2025 Giuramento Telematico

studio documenti di causa;

acquisizione documentali (anagrafiche, ipotecarie, catastali e notarili, ecc.) per verifiche preliminari;
verifiche anagrafiche, ipotecarie, catastali, urbanistiche, condominiali, geo-riferimenti su immobili
per acquisizione documenti necessari alla relazione di stima con LV.S. e alla verifica della
conformita edilizia e catastale dell’immobile;

Richiesta C.D.U. e documentazione urbanistica ¢/o Comune di Schio;

Acquisizione di Atti notarili e documenti tramite canali informatici e postali;

Redazione check-list preliminare;

18.09.2025 — accesso con Custode Giudiziario alla presenza dell’amministratrice della Ditta
esecutata sig.ra Mendo Teresa. Esecuzione rilievo fotografico e rilievo planimetrico;

Ricerca immobili comparabili a quelli oggetti di stima con verifiche ipotecarie, catastali,
documentali, notarili, geolocalizzazione e foto di immobili simili; relazione di stima con riferimento

agli .V.S. (International Valuation Standards);

10. Richiesta Comune di Schio valori riscatto diritto proprieta superficiaria anno 2025;

11. Deposito della relazione finale con eventuali osservazioni e risposte;

12. Invio della relazione di stima alle parti;

13. Deposito risposte eventuali osservazioni;
14. 18.01.2026 Udienza 569 c.p.c.

3. IDENTIFICAZIONE DEL BENE E DESCRIZIONE

3.1

3.2

Descrizione sintetica e ubicazione dei beni

Trattasi di u.i.u. a destinazione industriale/artigianale sita a Schio, Via Aspromonte n. 25, in zona P.L.P.
di Via Vicenza a prevalente destinazione industriale/artigianale.

Lo stato di manutenzione e conservazione generale dell’u.i.u. & discreto.

L’u.i.u. € stata realizzata agli inizi degli anni ‘80 e le finiture, che risalgono all’epoca della costruzione,

sono in discreto stato di manutenzione.

Diritto pignorato e identificazione catastale beni

Lotto unico

Intestatario: -C.F.

Diritto pignorato: Quota di 1/1 proprieta superficiaria

Comune di Schio, Catasto Fabbricati — fg. 20

p.lla 485 cat. D/1 —r. € 7.041,45, Via Vicenza, p. S1-T-1

La quota di proprieta superficiaria, secondo la Convenzione stipulata dal Comune di Schio ha durata di
anni 99 a partire dal 10.06.1982.

Comproprietari:

1. —c.f. — proprieta dell’area per 1/1

Giudice: Dott. Sonia Pantano Esperto incaricato: Arch. Emanuela Sbrissa
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3.3

34

Note: Nella visura catastale ¢ erroneamente indicata come proprietaria di 1/1 dell’area la societa

con sede in Schio (c.f. ) al posto del

(ct. ).

L’indirizzo corretto & Via Aspromonte n. 25 (in visura ¢ indicato Via Vicenza).

Confini N-E-S-O

p.lla 485
N.E.S.O.: p.lla 581, p.lla 753, via pubblica, p.lla 177

Descrizione dettagliata dei beni

Trattasi di singolo capannone ad uso artigianale/industriale sito in Via Aspromonte n. 25 a Schio (VI), a
sud-est rispetto al centro comunale.

La zona risulta a destinazione prevalentemente artigianale/industriale ed & posta a poca distanza dalle
principali arterie viarie della zona.

La costruzione dell’edificio risale agli inizi degli anni ‘80 (agibilita 1982); sono state eseguite delle
modifiche interne nei locali ufficio al p.terra e p. 1° nell’anno 2003.

L’u.i.u. si articola al p. terra in uno spazio produttivo con al suo interno un distinto corpo destinato a
servizi (uffici, spogliatoi, w.c., magazzino) che si sviluppa al p. interrato, terra e 1°.

L’immobile dispone di un’area esterna esclusiva che si estende nei lati sud ed ovest e che permette il
collegamento con la via pubblica.

Lo spazio produttivo al piano terra si articola in un unico ambiente accessibile dall’area di corte esterna
attraverso due portoni (lato sud e lato ovest). Si presenta illuminato ed areato naturalmente grazie alla
presenza di finestrature e lucernari sulla copertura.

Il blocco dei servizi posto sul lato sud-ovest del fabbricato si sviluppa al p. terra e 1°. L’accesso avviene
sia dalla corte esterna che internamente dalla parte produttiva.

Al piano terra si trovano i n. 2 (due) locali direzionali, I’ingresso, un servizio igienico con anti-bagno ed
un ripostiglio. C’¢ un ulteriore w.c. a servizio dei locali produttivi.

Il p. 1°, accessibile da scala in metallo posta all’interno del capannone, si sviluppa in un disimpegno, un
ufficio, una sala mensa, uno spogliatoio con w.c. e anti-bagno.

Il p. interrato ¢ utilizzato come magazzino ed & accessibile internamente dalla zona produttiva.

Al piano interrato vi ¢ anche il locale centrale termica con accesso da bocca di lupo esterna.

L’u.i.u. ha due affacci completamente liberi (sud ed ovest).

L’accesso pedonale e carraio, ad uso esclusivo, € posto su Via Aspromonte n. 25.

L’area esterna, delimitata da recinzioni in cls con sovrastante ringhiera metallica, ¢ in parte tenuta a
verde (zona antistante ingresso uffici) e in parte pavimentata. L’area ad ovest, tra I'immobile e la p.lla
177, si mostra pavimentata e delimitata da recinzione in cls con sovrastante rete metallica plastificata.
Da informazioni avute in sede di sopralluogo tale zona & gravata da serviti di passaggio pedonale e
carraio (che non risulta trascritta) a favore della retrostante proprieta, p.lla 581, nella quale ¢ insediata
un’attivita produttiva.

Dal punto di vista costruttivo 1’u.i.u. presenta le seguenti caratteristiche:

- strutture portanti verticali e orizzontali in pilastri e travi di cls e a travi di tipo prefabbricato;

- copertura con guaina bituminosa;

Giudice: Dott. Sonia Pantano Esperto incaricato: Arch. Emanuela Sbrissa
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- tamponamenti della zona produttiva del tipo prefabbricato;
- pavimentazione interna parte produttiva in cemento lisciato;
- finestrature in metallo con tamponature in vetro;

- portoni in ferro;

elementi strutturali zona uffici e servizi in muratura tradizionale e in parte in c.a.;

solai in laterocemento;

murature divisorie interne in mattoni forati intonacate sui due lati;

- pavimentazione in piastrelle di ceramica;

pavimenti del bagno in piastrelle di ceramica;

bagni finestrati completi di sanitari in ceramica;

porte interne in alluminio con tamponature in vetro;

finestre in alluminio con vetrocamera ed inferriate al p. terra;

porta accesso semi-blindata;

impianto di riscaldamento, con caldaia autonoma, a strisce radianti nella zona produttiva e termosifoni

nella parte direzionale;

boiler elettrico per acqua calda zona direzionale (al momento del sopralluogo dichiarato non

funzionante);

impianto condizionamento con split posto zona direzionale al p. terra e p. 1° (al momento del

sopralluogo dichiarato non funzionante);

impianto idraulico ed elettrico sottotraccia;

allaccio all’impianto fognario;

impianto di allarme.

Lo stato di manutenzione generale dell’immobile & discreto, le finiture risalgono all’epoca della
costruzione, sono di media qualita e presentano evidenti segni di usura per quanto riguarda lo spazio
produttivo legati all’attivita insediata.

Non c¢’¢ necessita di interventi manutentivi urgenti.

Si ritiene che gli impianti esistenti debbano essere oggetto di una puntuale verifica tecnica da parte di un
professionista impiantistico specializzato in quanto non si pud garantire il funzionamento corretto e la
conformita degli stessi alle attuali normative tecniche vigenti.

Si riporta nel seguito una tabella con il calcolo della superficie commerciale dell’immobile, con
I’indicazione delle superfici lorde e dei rapporti mercantili assunti per il caso in esame e rilevate dalle

Planimetrie catastali.
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p-lla 485 - opificio industriale/artigianale sup. m? Mel:;gﬂ.t " S.L.C. (mq)

superficie principale 970,00 1,00 970,00
balconi\terrazzi 0,00 0,00 -
porticato\loggia\veranda 0,00 0,00 -
cantina\deposito\c.t. 78,00 0,35 27,30
soffitta/legnaia/deposito 0,00 0,00 -
superficie totale alloggio mq 997,30
area scoperta 510,00 0,06 30,60
autorimessa 24,00 0,00 -
totale complessivo mq 1.027,90

Giudice: Dott. Sonia Pantano Esperto incaricato: Arch. Emanuela Sbrissa
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Esecuzione immobiliare n. 117/2025 Promossa da: Frontis NPL S.p.A.

Al fine dell’esatta individuazione dei fabbricati e dei terreni oggetto di pignoramento si allega di seguito

sovrapposizione delle ortofoto o delle foto satellitari con le mappe catastali elaborate dalla SOGEIL
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Giudice: Dott. Sonia Pantano Esperto incaricato: Arch. Emanuela Sbrissa
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Esecuzione immobiliare n. 117/2025 Promossa da: Frontis NPL S.p.A.

Figura 1. Sovrapposizione ortofoto con mappa catastale.
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Giudice: Dott. Sonia Pantano Esperto incaricato: Arch. Emanuela Sbrissa
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Promossa da: Frontis NPL S.p.A.

Esecuzione immobiliare n. 117/2025
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Esperto incaricato: Arch. Emanuela Sbrissa

Estratto mappa catastale.
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Figura

Giudice: Dott. Sonia Pantano
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Esecuzione immobiliare n. 117/2025

Promossa da: Frontis NPL S.p.A.
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NON IN SCALA

PINTA FIAKD TERRA
STHTO 8 FATT

Giudice: Dott. Sonia Pantano

Firmato Da: EMANUELA SBRISSA Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 799e60e0b91747a97594f02cbc595f15

Esperto incaricato: Arch. Emanuela Sbrissa

Pagina 12 di 49

p ==
@



Esecuzione immobiliare n. 117/2025

Promossa da: Frontis NPL S.p.A.

Non in scala
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Figura 3. Planimetria immobili.

Giudice: Dott. Sonia Pantano
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Esperto incaricato: Arch. Emanuela Sbrissa
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Esecuzione immobiliare n. 117/2025 Promossa da: Frontis NPL S.p.A.
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Giudice: Dott. Sonia Pantano Esperto incaricato: Arch. Emanuela Sbrissa
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Esecuzione immobiliare n. 117/2025 Promossa da: Frontis NPL S.p.A.

Foto esterni
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Giudice: Dott. Sonia Pantano Esperto incaricato: Arch. Emanuela Sbrissa
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Esecuzione immobiliare n. 117/2025 Promossa da: Frontis NPL S.p.A.

foto interni: uffici piano terra
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Giudice: Dott. Sonia Pantano Esperto incaricato: Arch. Emanuela Sbrissa
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Esecuzione immobiliare n. 117/2025
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Foto interni: uffici piano terra, bagno e ripostiglio

o “ = L u_.q._...-... FENST o5 I
Ay A i

Esperto incaricato: Arch. Emanuela Sbrissa

Giudice: Dott. Sonia Pantano
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Esecuzione immobiliare n. 117/2025 Promossa da: Frontis NPL S.p.A.

Foto interni: ufficio piano 1°, sala mensa, spogliatoio p. 1°
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Giudice: Dott. Sonia Pantano Esperto incaricato: Arch. Emanuela Sbrissa
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Giudice: Dott. Sonia Pantano Esperto incaricato: Arch. Emanuela Sbrissa
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Esecuzione immobiliare n. 117/2025 Promossa da: Frontis NPL S.p.A.

Figura 4. Foto immobili.

Firmato Da: EMANUELA SBRISSA Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 799e60e0b91747a97594f02cbc595f15

Giudice: Dott. Sonia Pantano Esperto incaricato: Arch. Emanuela Sbrissa

Pagina 20 di 49




Esecuzione immobiliare n. 117/2025 Promossa da: Frontis NPL S.p.A.

3.5 Certificazione energetica
E stato elaborato in data 05.12.2017 I’Attestato energetico da cui risulta la classe energetica G pari a
349,95 kWh/mq anno.

4. STATO DI POSSESSO E OCCUPAZIONE

4.1 Possesso

Immobile occupato da: Ditta esecutata

4.2 Titolo di occupazione, canone di mercato ed indennita di occupazione
Titolo di occupazione: Decreto di Trasferimento immobili del Tribunale di Vicenza rep. 1179/2022 del
08.06.2022, trascritto a Schio il 21.07.2022 ai nn. 8382/6269

4.3 Verifica congruita canone di locazione: Non vi sono contratti da verificare

S. ASPETTI CATASTALI

5.1 Variazioni storiche al Catasto Fabbricati e Terreni
Dati catastali attuali
Comune di Schio, Catasto Fabbricati — fg. 20
p.lla 485 cat. D/1, r. € 7.041,45 - Via Vicenza p. S1-T-1

—c.f. — proprieta superficiaria 1/1

Note: Nella visura catastale ¢ erroneamente indicata come proprietaria di 1/1 dell’area la societa

con sede in Schio (c.f. ) al posto del

(c.f. ).

Non risulta corretta inoltre 1’indirizzo che corretto ¢ Via Aspromonte n. 25.

La p.la 485 — ente urbano di mq 1480 al C.T. deriva dal tipo mappale del 04.05.1989 pratica
V10234766 in atti dal 07.07.2009 (42138.1/1989).

Si allegano visure storiche catastali dei beni oggetto di stima con indicate le variazioni storiche

intervenute

Giudice: Dott. Sonia Pantano Esperto incaricato: Arch. Emanuela Sbrissa
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Esecuzione immobiliare n. 117/2025

Promossa da: Frontis NPL S.p.A.

’3 ntrate®s
Direzione Provinciale di Vicenza
Ufficio Provinciale - Terntorio
Servizi Catastali

Data: 04/06/2025 Ora: 16.05.36 Segue

i i i : Vi :T286896  Pag: 1
Visura storica per immobile sz ag

Situazione degli atti informatizzati al 04/06/2025

Dati della richiesta

Catasto Fabbricati

Comune di SCHIO (Codice:1531Q)
Seziane . (Provincia di VICENZA)
Foglio: 20 Particella: 485

INTESTATI

==

T I {IT) Proprieta’ per Tarea 1/1 |
] | (1S) Proprieta’ superficiaria 1/1 |

Unita immobiliare dal 27/05/2010

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTIDA
Seziome | Foglio | Particella | Sub | ZomaCens. | Micro Zona | Categoria |Classe|Consistenza| ‘PSicie Rendita
1 20 485 D1 Eurc 7.041,45 | VARIAZIONE del 12/08/1989 Pratican VIO135688 in atti dal
27/05/2010 AMPLIAMENTO- INC.132260/2010 (.
48.1/1989)
Indirizzo ‘VL\V[CENZAP}:MSI-T- 1
Notifica "Ndciﬁn effettuata con protocello n. VI0135737 del 27/05/2010 Partita Mod.58
Aunotazioni [ immobile: busta . 7204
Mappali Terreni Correlati
Codice Comune I531 - Sezione A - Foglic 20 - Particella 485
Situazione dell'unita immobiliare dal 28/06/2000
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTIDA
Jezione | Foglio | Paticella | Sub | ZemaCems | MicroZona | Categoria |Classe|Consistenza| Jgericie Rendita
1 20 485 D1 VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 13/01/1986 Pratica n
149037 in atti dal 28/06/2000 VARIAZIONE DI
CLASSAMENTO (z 261.1/1986)
Indirizzo ‘VL\V[CENZA Piano ST - S1-T

’3 ntrate®
Direzione Provinciale di Vicenza
Ufficio Provinciale - Terntorio
Servizi Catastali

Data: 04/06/2025 Ora: 16.05.36 Fine

= = : 3 Vi - T286896 Pag: 2
Visura storica per immobile S B

Situazione degli atti informatizzati al 04/06/2025

[Notifica [ Partita Mod 58 |
| Amatiinnd di fmmobile: busta m. T4 |
Situazione dell'unita immobiliare dall'impianto meccanografica

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTIDA

m Foglio | Particella Sub Zona Cens. | Micro Zona | Categoria |Classe|Consistenza %m:,i: Rendita

1 20 485 Impianto meccanografico del 30/06/1087
Tndirizzo [VIA VICENZA Piano ST-T
Netfica ] Partin 7204 Mod 58 =
L'intestazione alla data della richiesta deriva dai seguenti atti:
Situazione degli intestati dal 08/06/2022

N. ‘ DATT ANAGRAFICT | CODICE FISCALE ‘ DIRITTI E ONERIREALT

T i I (1T) Proprieta pes Tarea 1/1

7 | ] I I {15) Proprieta’ favia 1/1

DATI DERIVANTI DA ito del 08/06/2022 Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI VICENZA Sede VICENZA (VI) Repertorio n. 1179 - DECRETO DI TRASFERIMENTO IMMOBILI Voltwa n. 16859.1/2023 - Pratican.

/10120883 in atti dal 06/09/2023

Situazione degli intestati dal 12/08/1989

N |

DATI ANAGRAFICT | CODICE FISCALE ‘ DIRITTI E ONERI REALT

1
DATI DERIVANTIDA

I (1) Propriet 1/1_fino al 08/06/2022
[VOLTURA DUFFICIO del 12/08/1989 - INSERIMERTO CODICE FISCALE INC 43013720 Volara 3350 172020 - Prtica n. VIOO43016 in ati dal 1510572020

Situazione degli intestati dall'impianto meccanografico

N.
1

% CT | CODICE FISCALE [ DIRITTI E ONERI REALT

‘ (1) Propneta’ 1000/1000 fino al 12/08/1989

DATI DERIVANTI DA

Fmpiamo ‘meccanografico del 30/06/1987

Visura telematica

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria.

Giudice: Dott. Sonia Pantano

Esperto incaricato: Arch. Emanuela Sbrissa
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Esecuzione immobiliare n. 117/2025 Promossa da: Frontis NPL S.p.A.

Data: 04/06/2025 Ora: 16.06.51 Segue
4 n q § ; Visuran: T287659  Pag:1
Direzione Provinciale di Vicenza Visura storica per immobile
SEF“? Proviocale - Temtng Situazione degli atti informatizzati al 04/06/2025
ervizi Catastali =
Dati della richiesta Comune di SCHIO (Codice:I5S31A)
Sezione SCHIO (Provincia di VICENZA)
Catasto Terreni Foglio: 20 Particella: 485

Avrea di enti urbani e promiscui dal 07/07/2009

N DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Foglio Paticdla | Sub. | Poz Qualiti Classe | Swerficie(m | pgp Riddizh
ha are ca D I Agrario
X 4 45 = || ENTEURBANG 14:50 TIPO MAPPALE del 04/05/1989 Pratica n VI0234766 in atti dal
07/07/2008 (n 42138.1/1989)

Natifica | [Partita 1 |
Annotazioni

@i stadio: COMPRENDE IMN 579 536 585 621 587 580 519

Nella variazione sono stati soppressi i seguenti immobili:

Foglio:20 Particella:519 ; Foglio:20 Particella:379 ; Foglio:20 Particella: 580 ; Foglio:2( Particella: 583 ; Foglio: 20 Particella:386 ; Foglio-20 Particella: 587 ; Foglio:20 Particella:621 ;

Mappali Fabbricati Correlati
Codice Commmne I531 - Sezione Q - Foglio 20 - Particella 485/

Situazione dell'uniti immobiliare dal 28/09/1982

N DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO DATI DERTVANTI DA
Foglio | Particella | Sub | Porz Qualiti Classe Superficie(m’) Deduz Rekizsh
ha areca Dommnicale Agyario
" PRATO 1 % -
X % a5 " |mris nE mn e Furo o' | FRAZIONAMENTO del 2810971982 in at dal 1200571994 (o
= i B 84.3/1982) 0
-
pul
Netifica [ Fartita 13819 [ [Ye}
)
n
Sono stati inoltre variatii seguenti immobili: 8
Foglio:20 Particella:620 ; 8
o
=
<
)
Ire]
~
)
T
~
<
( : Tenzis Data: 04/06/2025 Ora: 16.06.51 pag: 2 Simee g
==, Nt rate S - - : - Visuran: T287659  Pag:2 8
Direzione Provinciale di Vicenza Visura storica per immobile 2
Ufficio Provinciale - Terit : : ST : .

€10 roviaie - Temtono Situazione degli atti informatizzati al 04/06/2025 ?
Servizi Catastali = >
2
Situazione dell'unita immobiliare dal 22/03/1982 N
N DATI IDENTIFICATIV DATI CTASSAMENTO DATI DERTVANTI DA s
) [}
Foglio Particella | Sub | Porz Qualita Classe Superficie(m’) Deduz Reddito 0
ha are ca Dominicale Apgrario 8

1 &) 185 PRATO 1 08 91 B1 L1357 L8540
: . - |IRRIG - 13.857 - FRAZIONAMENTO del 22/03/1982 in atti dal 124051994 (n. <
30 4/1982) O
(%]
Notifica T [Paréita [io58 T E
<
Sone stati inoltre variati i seguenti immobili: 8
Foglio 20 Particella-581 ; =
Situazione dell'unita immobiliare dal 12/05/1994 %
N DATI IDENTIFICATIV DATI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA 8
Foglio | Patticells | Sub | Porz Qualith Classe Superficie(’) Deduz Reddito w
ha are ca Dominical Agrario %
1 20 185 - |RRaTO 1 16 04 Bl L.24.862 L. 16040 <
FRAZIONAMENTO in atti dal 1051994 (n_92 3/1981) 8
Notifica | Partita 17408 a
O
Somo stati inoltre variati i seguenti immeohili: o
Foglio:20 Particella:460 ; Foglio:20 Particella:484 ; Foglio:20 Particella:486 ; <
o
L'intestazione alla data della richiesta deriva dai seguenti atti: 2
Situazione degli intestati dal 10/06/1982 <(
W] DATTANAGRAFICT I CODICE FISCALE DIFITITE ONERTREALT 8
T i {0) Proprista’_fmo al 0470571989 °
2 J (99) Da verificare concessione diritto di superficie per la durata di 7]
[ I anm 09 a decorrere 10,6 1082 fina al G4/051980 3
S
w
<
(2]
%}
x
[sa]
(]
<<
3
w
2
P4
<
=
w
<
[a)
e
©
E
Giudice: Dott. Sonia Pantano Esperto incaricato: Arch. Emanuela Sbrissa w
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Esecuzione immobiliare n. 117/2025

Promossa da: Frontis NPL S.p.A.

@rerziz €

=, Ntrate®
Direzione Provinciale di Vicenza

Data: 04/06/2025 Ora: 16.06.51 Segue

Visura n.: T287659 Pag: 3

7 Visura storica per immobile
Ei?:?;;:;iﬂe - Tesmitorio Situazione degli atti informatizzati al 04/06/2025

| DATI DERIVANTI DA

fto del 10/06/1982 Pubblico ufficiale SEGRETARIO COM LE Sede SCHIO (VI) Repertario n. 12136 - UR. Sede SCHIO (VI) Registrazione Volume 232 n. 2543 registrato in data 23/06/1982 - n.

7120.1/1984 in atfi dal 12/05/1994

Situazione degli intestati dal 08/02/1982

N DATT ANAGRAFICT I CODICE FISCALE I DIRITTI E ONERI REALT
T F i (99 Da vesificare _fino al 10/06/1982
DATI DERIVARII DA Eﬂu &I 08/02/1987 Pubblico ufficiale SEGRETARIO COMUNAL Sede SCHIO (VT) Reperforio i 11963 - UR Sede SCHIO (VI) Registrazione Volume 230 1 887 registrato in data 18/02/1982 -
7703.1/1983 in atti dal 12/05/1994
Situazione degli intestati dal 12/05/1994
N DATTANAGRAFICT CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALT
(1) Proprieta 1/3_fimo al 08/02/1982
(1) Propriets 1/3_fimo al 08/02/1982
(1) Propriets’ /3 _fino al 08/02/1982
Situazione dell'unith immobiliare che ha originato il precedente dal 22/03/1982
N DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Foglio Particella | Sub | Porz Qualita Classe Superficie(m’) Deduz Reddito
haareca Deminicale Agranio
PRATO 1 < <
1 n 460 - |RRIG 15 37 Bl L.238u L 15370 | R AZIONAMENTO del 22/03/1982 i atti dal 12/05/1994 (n
30.8/1982)
Notifica | Partita 10538
Sono stati inoltre variati i seguenti immeobiliz
Foglio:20 Particella: 57,
Situazione dell'unita immobiliare dal 22/04/1981
N DATI [IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Foglio | Patticelll | Sub | Porz Qualith Classe Superficie(u’) Deduz Reddito
ha are ca Dominical Agrario
PRATO 1 . . .
1 n 460 - |RRIG 50 80 Bl L.78.740 L5080 | FRAZIONAMENTO del 2210471981 im att dal 120571994 (o
30.5/1081)

Data: 04/06/2025 Ora: 16.06.51 Segue

A genzis
wes,Ntrate < . . - - Visuran:T287659  Pag 4
Direzione Provinciale di Vicenza Visura storica per immobile
Eﬂic.“’ Provinciale - Temitorio Situazione degli atti informatizzati al 04/06/2025
ervizi Catastali =
|Nn¢irm | Partita 17409

Sono stati inoltre variati i seguenti immeobili:
Foglio:20 Particella:17 ; Foglio:20 Particella:458 ; Foglio:20 Particella:439 ;

L'intestazione alla data della richiesta deriva dai seguenti atti:

Situazione degli intestati dal 03/05/1983

N. DATIANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALL
T (1) Proprieta’_fino al 17/05/1994
2 (99) Da verificare peri propri diritti fino al 17/
3 (99) Da verificare peri propr diritti fino al 17/05/1994
Il
DATIDERIVANII DA fto el 03/03/1983 Pubblico ufficiale SEGRETARIO COM LE Sede SCHIO (VI) Repertorio o 12013 - UR Sede SCHIO (V1) Registrazione Volume 235 1 2353 registrato in data 10/06/1983 - o

837.1/1985 in atti dal 12/05/1994

Situazione degli intestati dal 08/02/1982

N DATT ANAGRAFICT [ CODICE FISCALE [ DIRITTI E ONERTREATT
1 [~ | (99) Da venficare fino al 03/05/1983
DATI DERIVANTI DA

fto del 08/02/1982 Pubblico ufficiale SEGRETARIO COMUNAL Sede SCHIO (V) Repertorion. 11965 - UR Sede SCHIO (VT) Registrazione Volume 230 n. 887 registrato in data 18/02/1982 -
7703.1/1983 mn ath dal 12/05/1994

Situazione degli intestati dal 22/04/1981

N. DATTANAGRAFICT CODICEFISCALE DIRITTI E ONERTREALT

1 1) Proprieta’ 1/3 fino al {f

2 ‘ (1) Proprieta’ 1/3 fino al 0!

3 I (1) Proprieta I3 fino al 08
DATIDERIVANTIDA ﬁAZIO]\U\I\EN'IO del 22/04/1981 in atti dal 12/05/1994 (n. 30.5/1981)
Situazione dell'unita immobiliare che ha originato il precedente dall'impianto meccanografico

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Foglio | Paticella | Sub | Paz Qualiti Classe merficie(m’) Dedwz Reddito
haareca Dominicale Agrario
1 n 17 - |fRaTo 1 137388 Bl L. 213.668 L. 137.350
Impianto meccanografico del 31/12/1974

Giudice: Dott. Sonia Pantano

Esperto incaricato: Arch. Emanuela Sbrissa
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Esecuzione immobiliare n. 117/2025 Promossa da: Frontis NPL S.p.A.

Data: 04/06/2025 Ora: 16.06.51 Fine

«ws.nNtratess : s . 5 Visuran:T287659  Pag:5
Direzione Provinciale di Vicenza Visura storica per immobile
gfﬁ,“-“’ Previneisle - Tenrl Situazione degli atti informatizzati al 04/06/2025
ervizi Catastali =
|Nnﬂﬁﬂ | Partita 5388

L'intestazione alla data della richiesta deriva dai seguenti atti:

Situazione degli intestati relativa ad atto del 16/11/1946 (antecedente all'impiante meccanografico)
N ] DATI ANAGRAFICT | CODICEFISCALE DIRITTI E ONERI REALL
\ (1) Proprieta’ 113 fino al 07/05/1981
\ (1) Proprieta’ 1/3  fino al 07/05/1981
3 f (1) Proprieta’ /3 fino al 07/05/1981
DATIDERIVANTIDA 5'\!};11\49%1‘ {NEI PASSAGGI PER CAUSA DIMORTE) del 16/11/1946 - UR. Sede SCHIQ (VI) Registrazione Volume &1 n. 99 registrato in data 12/12/1980 - Voltura n. 8390.1/1981 in atti dal

J:H

Situazione degli intestati dall'impianto meccanografico

N DATTANAGRAFICT CODICE FISCALE DIFITIIE ONERIREALT
| T3 Comproprietario fmo al 1671171946

3 BO L Parziale fino el 16711/1946

3 (3) Comproprietario _fimo al 16/11/1946

T v (3) Comproprietario _fino al 16/11/1946
DATIDERIVANTI DA [empiasto meccanografico del V11974

‘Visura telematica
* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributana.

5.2 Intestatari catastali storici

Intestatari catastali storici durante il ventennio antecedente il pignoramento con date dei vari passaggi

succedutisi:

1. con sede in Schio (c.f. ) - 1/1
proprieta superficiaria per la durata di anni 99 dal 10.06.1982 a seguito di Atto del Segretario
Comunale, trascritto a Schio il 09.07.1982 ai nn. 4072/3501 — fino al 08.06.2022

2. (cf. ) — proprieta area 1/1 a seguito di Atto del Segretario Comunale
del 08.02.1982 rep. 11965.

5.3 Osservazioni rispetto ai dati del pignoramento

I dati catastali, dell’atto di pignoramento, della nota di trascrizione nonché del negozio di acquisto

corrispondono.

5.4 Giudizio di conformita catastale

Sono state riscontrate delle difformita tra lo stato di fatto e le planimetrie catastali depositate.

La planimetria catastale agli atti non risulta conforme allo stato attuale dei luoghi per cui si rende
necessaria la presentazione di una pratica catastale di variazione il cui costo, risulta quantificabile e non
probatorio, in € 800,00.

Si allega nel seguito copia della planimetria catastale dei beni, della mappa catastale e della

sovrapposizione tra lo stato reale dei luoghi e la planimetria catastale.

Giudice: Dott. Sonia Pantano Esperto incaricato: Arch. Emanuela Sbrissa
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Ultima planimetmia in aiti

Diata presemmrions: 12087980 - Data: 267082025 - n. T33418 - Richiedeme: FENVTRASTITEATIZ
Tatale schede 2 - Formato di acquisizione: A3{207=420) - Formato stanma richiesto: 442 10m287)

Giudice: Dott. Sonia Pantano
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Diatz presentazions: 129081980 - Data: 26082025 - n. T53418 - Richiedente: FENVTRSSTITEATIE
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Uttima planimetria in ath
Diata presemiarone: 12057980 - Data: 2608/2025 - n. T33418 - Richiedents: FRMNVTEGSTITE4TIE
Totala schader 2 - Formato & aconisizions: 433072420 - Farmato stanma richissta: 420710307
Figura 5. Planimetria catastali dei beni.
Giudice: Dott. Sonia Pantano Esperto incaricato: Arch. Emanuela Sbrissa
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Figura 6. Estratto mappa catastale

Giudice: Dott. Sonia Pantano
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Figura 7. Sovrapposizione tra lo stato reale dei luoghi e la planimetria catastale

6. RICOSTRUZIONE ATTI DI PROVENIENZA

Atto di provenienza
1. Trascrizione a favore del 21.07.2022 - R.P. 6269 R.G. 8382

Atto giudiziario — Decreto trasferimento immobili del Tribunale di Vicenza rep. 1179/2022 del

Firmato Da: EMANUELA SBRISSA Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 799e60e0b91747a97594f02cbc595f15

08.06.2022 contro ( ) e a favore
di ( ):
Giudice: Dott. Sonia Pantano Esperto incaricato: Arch. Emanuela Sbrissa
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quota 1/1 proprieta superficiaria

Comune di Schio — Catasto fabbricati fg 20
m.n. 485, nat. D1, Via Vicenza p. S1-T
Comune di Schio — Catasto terreni fg 20

m.n. 485, nat. EU ente urbano cons. 1480 mq

6.1 Elenco proprietari nel ventennio e titoli

Dal 08.06.2022 ad oggi — proprieta ditta esecutata per la quota di 1/1 proprieta superficiaria

Precedentemente:

- ( ) con sede in Schio (Vi) - 1/1
proprieta superficiaria della durata di 99 anni a decorrere dal 10.06.1982 a seguito di Contratto a rogito
del Segretario Generale del Comune di Schio n. 12136 del 10.06.1982, registrato a Schio il 23.06.1982
n. 2543 — trascritto a Schio il 09.07.1982 ai nn. 4072/3501

- cf. — 1/1 proprieta area a seguito di Atto del Segretario Comunale di
Schio rep. 11965 del 08.02.1982 registrato in data 18.02.1982 n. 7703.1/1983

7. ASPETTI E URBANISTICO - EDILIZI

7.1 Titoli urbanistici, abitabilita e agibilita

Dalle ricerche effettuate c/o I'ufficio tecnico del Comune di Schio ¢ stata acquisita la seguente

documentazione edilizia riguardante I’immobile in oggetto:

1. CE. n. 183/318 del 04.06.1982 a nome per
“Costruzione di un edificio ad uso produttivo con uffici”;

2. C.E. n. 420/1086 del 29.12.1982 a nome per “Variante C.E. n.
183/318 del 04.06.1982 per la costruzione di un edificio ad uso produttivo con uffici”;

3. CE. n. 45/98 del 11.02.1983 a nome per “Recinzione edificio
produttivo”;

4. C.E. n. 79 del 08.02.1988 a nome per “Variante C.E. n. 183/318 del 04.06.1982 e n.
420/1986 del 29.12.1986 per la costruzione di un edifico ad uso produttivo con uffici”;

5. CE.n. 741 del 12.05.1989 a nome per “Variante alla C.E. n. 79 del 08.02.1988”;

6. Autorizzazione agibilita n. 104 del 07.07.1989 a nome ;

7. Dia n. 36.262 del 13.11.2001 a nome per “Modifica

recinzione esistente con installazione sbarra meccanica”.
Pratica non conclusa con il fine lavori e certificato di regolare esecuzione;
8. Dia n. 16.792 del 12.05.2003 a nome per

“Modifiche interne su di un fabbricato ad uso produttivo”.

Pratica non conclusa con il fine lavori e certificato di regolare esecuzione; le modifiche a progetto

sono state solo in parte realizzate.

E stato acquisito dall’Ufficio Tecnico del Comune di Schio il Certificato di Destinazione Urbanistica
(CDU) per I'immobile in esame nel quale di dichiara che la p.lla 485 ricade in Zona Territoriale
Omogenea di tipo "D1 /9 - Zone produttiva".

L'immobile in oggetto descritto non ¢ incluso in un Piano Urbanistico Attuativo vigente

Giudice: Dott. Sonia Pantano Esperto incaricato: Arch. Emanuela Sbrissa
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Esecuzione immobiliare n. 117/2025 Promossa da: Frontis NPL S.p.A.

Certifica inoltre che la p.lla 485 ricade all'interno dell'ambito territoriale omogeneo (ATO) n. 1 -
Paesaggio urbano, di cui all' “Art. 27 — Ambiti Territoriali Omogenei (ATO)” delle Norme Tecniche di
Attuazione del PATI

Si rimanda agli allegati per specifiche della normativa urbanistica.

7.2 Abusi/difformita riscontrati

A seguito del sopralluogo e del rilievo indicativo e non esaustivo dell’immobile sono state riscontrate
delle difformita tra I’ultima pratica edilizia approvata e lo stato di fatto, nello specifico:

- P. terra: realizzazione ufficio/magazzino all’interno della zona produttiva;

L’ultima pratica edilizia approvata risulta non conclusa con il fine lavori e certificato di regolare

esecuzione e le modifiche a progetto sono state solo in parte realizzate.

Si allegano di seguito planimetria di comparazione dello stato reale dei luoghi con tavole progetto

approvato.
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Figura 8. Comparazione stato approvato — stato rilevato.
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Figura 9. Tavole Stato approvato.

7.3 Verifica della sanabilita/regolarizzazione dei beni e costi

E necessario presentare una pratica di regolarizzazione urbanistica e richiesta di segnalazione certificata
di agibilita. Il costo presunto, in base al minor costo medio, considerando ripristini e/o sanatorie
ammesse, considerando che i Comuni possono applicare le sanzioni da un minimo ad un massimo
previsto per legge il cui calcolo spetta al Responsabile del Procedimento sulla base di una puntuale
pratica presentata in Comune e presso gli eventuali altri Enti Pubblici interessati, risulta quantificabile in
€ 2.000,00.

Giudice: Dott. Sonia Pantano Esperto incaricato: Arch. Emanuela Sbrissa
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7.4 Perimetro del “mandato”’

L’incarico non riguarda rilievi topografici, strutturali, prospettici, dell’impiantistica, ambientali, analisi
e/o verifiche del suolo e sottosuolo, parti condominiali e/o altri accertamenti estranei al bene pignorato,
in quanto le verifiche sono documentali, fotografiche e a vista, salvo il rilievo planimetrico per la
verifica della consistenza dei solo immobili pignorati, sia per la stima che per il confronto della
regolarita edilizia e catastale.

Le somme per la regolarizzazione edilizia e catastale sono presunte in base al minor costo medio
considerando ripristini /o sanatorie ammesse, considerando anche che i Comuni possono applicare le
sanzioni da un minimo ad un massimo previsto per legge, che spetta al Responsabile del Procedimento
sulla base di una puntuale pratica presentata in Comune e presso gli eventuali altri Enti Pubblici
interessati.

Per i terreni, le aree scoperte ed i perimetri degli edifici, le consistenze derivano dai documenti catastali
od edilizie ed ogni puntuale verifica dei confini catastali/reali anche con ausilio di strumenti topografici
non ¢ previsto nell’incarico e competera all’aggiudicatario, che dovra considerare preventivamente tale
stato del bene.

Si ribadisce che la verifica della regolarita edilizia e urbanistica ¢ eseguita sulla base dei documenti
disponibili e reperiti presso I’Amministrazione comunale e non comprende, in quanto comportano
rilievi altimetrici e topografici, la verifica dei confini, la posizione del fabbricato rispetto al lotto di
pertinenza, le distanze tra i fabbricati, ’altezza e il volume del fabbricato oggetto di stima, il rilievo
puntuale dello stato di fatto e i rilievi topografici delle aree; sara eseguito solamente un rilievo
sommario della consistenza fisica delle unita oggetto di esecuzione al fine di evidenziare/rilevare
eventuali difformita planimetriche.

Nel caso di unita inserite in contesti immobiliari condominiali le verifiche “urbanistico-edilizie” non
saranno estese alle parti comuni e alle altre unita immobiliari.

Gli schemi grafici predisposti per evidenziare le differenze indicheranno solo le principali difformita
riscontrate allo scopo di rappresentarle visivamente.

Non sono richieste verifiche della parte strutturale ed impiantistica, né del rispetto alle vigenti normative
in materia di tecniche costruttive, di antisismica, di acustica, di contenimento energetico, di sicurezza
degli impianti e relativa all’accessibilita e all’abbattimento delle barriere architettoniche.

L’acquisto all’asta avviene a corpo e non a misura (eventuali differenze di consistenza non daranno
luogo a variazioni di prezzo), come visto e piaciuto, nello stato di fatto e di diritto in cui si trova il bene,
senza garanzia per vizi e difetti (art. 2922 del c.c.), sia visibili che occulti, con le relative servitu attive e
passive, apparenti e non apparenti, di fatto e di diritto esistenti, per cui ¢ stato detratto un importo in
sede di valutazione. Nelle procedure esecutive immobiliari le stime e le vendite non comprendono
mobili ed arredi di qualsiasi genere presenti nell’immobile e/o fotografate in sede di sopralluogo, tranne
i casi in cui i beni mobili rappresentino pertinenza dell’immobile, ovvero la loro asportazione arrechi
pregiudizio all’immobile.

La detrazione operata sul valore base di stima per mancanza di garanzie, come pure le detrazioni
successive, sono compensazioni per 1 maggiori oneri che eventualmente dovra sostenere
I’aggiudicatario.

Per quel che riguarda invece eventuali altri abusi/difformita non prettamente relativi alle unita imm.ri

pignorate e relativi alle parti comuni non avendo avuto mandato di esaminarle, e non potendo quindi
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quantificare i relativi eventuali oneri di sanatoria, si ritiene utile segnalare in modo da renderne edotto
I’eventuale aggiudicatario che non avendo elementi di valutazione, gli oneri per 1’eventuale sanatoria
delle parti comuni ¢ ricompreso nella decurtazione % finale del prezzo per “assenza da garanzia per

vizi” operata nel paragrafo di stima.

8. ONERI E VINCOLI GRAVANTI SUL BENE

8.1 Oneri e vincoli (usi civici, livelli, ecc.)

Vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene, che rimarranno a carico dell’acquirente aggiudicatario:

a) procedimenti giudiziali civili relativi ai medesimi beni pignorati;

b) procedure espropriative per pubblica utilita;

¢) provvedimento giudiziale di assegnazione al coniuge della casa coniugale;

d) provvedimenti impositivi di vincoli storico-artistici;

e) esistenza di regolamento condominiale e la eventuale trascrizione dello stesso;

f) atti impositivi di servitu sul bene pignorato: L’area esterna nel lato Ovest (tra il capannone e la linea
di confine) ¢ gravata da Servitu di passaggio pedonale e carraia a favore della p.lla 581 (altrimenti
interclusa). Lungo il confine Nord della proprieta esiste un cancello carraio che attraverso la p.lla
485 di Ns interesse che immette nella p.lla 581. Tale Servitu ¢ stata indicata dalla Ditta Esecutata in
sede di sopralluogo e riscontrata in sede di sopralluogo: Non ¢ stata riscontrata la trascrizione agli
atti di tale Servitu;

g) provvedimenti di sequestro penale;

h) domande giudiziali;

1) atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura;

j) convenzioni urbanistiche;

k) convenzioni matrimoniali;

1) provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al coniuge;

m) diritti d’uso, abitazione, servitu ed usufrutto trascritti successivamente all’iscrizione dell’ipoteca del
creditore procedente;

n) fondo patrimoniale e di negozi di destinazione ex art. 2645-tercod. civ.;

0) contratti di locazione ultranovennali con canone giudicato vile;

p) altri pesi o limitazioni d’uso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem, servit, uso, abitazione, ecc.),
anche di natura condominiale;

q) provvedimenti di imposizione di vincoli di altro tipo;

r) oneri a carico dell’aggiudicatario per la regolarizzazione catastale ed edilizia dei beni: si veda
paragrafo specifico;

s) eventuali costi per opere di rimessa in pristino, o demolizione, o bonifica da amianto o da siti

inquinati;

t) vizi di carattere “edilizio” per stato di manutenzione e vetusta di elementi strutturali, finiture ed

impianti;

u) oneri conseguenti al fatto che le unita in esame fanno parte di un edificio condominiale.
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Si deve evidenziare che la regolarizzazione catastale ed edilizia dei beni (il cui costo viene stimato
esclusivamente ai fini di valutare il valore a base d’asta del bene), dovra essere eseguita da un tecnico
abilitato incaricato dall’aggiudicatario, con oneri e spese a suo carico, in considerazione del fatto che
non si ¢ proceduto alla regolarizzazione nel corso della procedura.

Si ritiene anche che lo stato di manutenzione degli impianti esistenti debba essere oggetto di una
puntuale verifica tecnica da parte di un professionista specializzato incaricato dall’aggiudicatario, con
oneri e spese a suo carico, in quanto non si puo garantire il funzionamento corretto e la conformita degli

stessi alle attuali normative tecniche vigenti.

8.2 Elenco delle trascrizioni e iscrizioni pregiudizievoli

1. Trascrizione contro del 15.04.2025 ai nn. 3002/3828
Atto esecutivo — verbale di pignoramento immobili dell’ Ufficiale Giudiziario del Tribunale di Vicenza
del 19.03.2025 rep. n. 1611 a favore di Frontis NPL S.p.A. e contro:

con sede a Schio — c.f. - Proprieta

superficiaria per la quota di 1/1
Comune di Schio — Catasto Fabbricati — fg 20
P.lla 485, cat. D1 — Via Vicenza p. S1-T-1
Comune di Schio — Catasto Terreni — fg 20
P.lla 485 — EU ente urbano di 1480 mq
2. Iscrizione contro del 08.10.2025 ai nn. 1484/10396
Ipoteca conc. Amministrativa/riscossione derivante da Ruolo e Avviso di addebito esecutivo
dell’Agenzia delle entrate riscossione rep. 4936/12425 del 06.10.2025 a favore di Agenzia delle
Entrate - riscossione e contro:

con sede a Schio — c.f. - Proprieta

superficiaria per la quota di 1/1
Comune di Schio — Catasto Fabbricati — fg 20
P.1la 485, cat. D1
3. Iscrizione contro del 24.01.2007 ai nn. 1125/222
Ipoteca volontaria a concessione di mutuo fondiario del Notaio Clarizio Giulia rep. 55006/13866 del
23.01.2007 a favore di Banca Popolare di Marostica Soc. Coop. p.a. e contro:

con sede a Schio — c.f. - Proprieta

superficiaria per la quota di 1/1

Comune di Schio — Catasto Fabbricati — fg 20

P.1la 485, cat. D1 — Via Vicenza p. S1

segue

Domanda di Annotazione del 18.12.2024 ai nn. 12839/1156

Annotazione a iscrizione per cessione di ipoteca del Notaio De Paoli Monica rep. 34091/16885 del
11.12.2024 a favore di Frontis NPL S.p.A. — c.f. 06579330967

8.3 Oneri e vincoli cancellati 0 comunque regolarizzati nel contesto della procedura

Saranno cancellate nel contesto della procedura le iscrizioni ipotecarie, i pignoramenti e le altre

trascrizioni pregiudizievoli elencate nel paragrafo 8.2.
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9. SUOLO DEMANIALE

I beni oggetto di relazione non ricadono su suolo demaniale.

10. USO CIVICO O LIVELLO

I beni oggetto di relazione non sono gravati da censo, livello o uso civico.

11. SPESE DI GESTIONE DELL'IMMOBILE ED EVENTUALI PROCEDIMENTI IN
CORSO

11.1 Oneri condominiali e arretrati degli ultimi due anni

L’immobile oggetto di stima non fa parte di un condominio.
12. VALUTAZIONE E STIMA DEI BENI

12.1.1 Metodo di valutazione

L’esperto indica il valore di mercato dell’immobile nel rispetto delle definizioni e dei procedimenti di
stima di cui agli standard di valutazione internazionali (in particolare: International Valuation Standard
IVS; European Valuation Standard EVS) e di cui al Codice delle Valutazioni Immobiliari di
Tecnoborsa.

“Il valore di mercato dell’immobile verra determinato basandosi su procedimenti scientifici, principi e
criteri estimativi univoci, che possano condurre a risultati certi, condivisibili e replicabili secondo IVS
(International Valuation Standard) ed EVS (European Valuation Standard). Si potranno utilizzare, in
base alle condizioni di mercato ed alla tipologia di bene da stimare, il metodo del confronto di mercato
(MCA Market Comparison Approach), il metodo del costo (CA Cost Approach) ed il metodo di
capitalizzazione dei redditi (IA Income Approach), secondo le modalita precisate negli standard sopra
citati. Nel seguente caso si procedera con il metodo del confronto di mercato (MCA Market
Comparison Approach), che consiste nella comparazione del bene oggetto di stima (subject) con altri
immobili (comparabili) dalle caratteristiche simili, riconducibili nello stesso segmento di mercato del
subject. 1l valore di stima deriva dal prezzo degl’immobili di confronto corretto per gli aggiustamenti
delle singole caratteristiche prese in esame. La misura delle superfici degli immobili si ¢ svolta con
rilievo dell’immobile e confronto con la documentazione catastale.

1l criterio assunto per la misurazione della superficie e il criterio SEL (supertficie esterna lorda), il
quale include: lo spessore dei muri perimetrali, un mezzo dello spessore delle murature contigue
confinanti con altri edifici, i muri interni, i tramezzi, le colonne, i pilastri, i vani scala e gli ascensori,
mentre esclude: i balconi esterni con lati aperti, le rampe di accesso esterne non coperte, passaggi

coperti, sporgenze ornamentali, intercapedini.”

12.2 Stima del valore di mercato

“La definizione di valore di mercato secondo le Linee Guida ABI e la seguente: “Il valore di mercato é
Uimporto stimato al quale 'immobile verrebbe venduto alla data della valutazione in un’operazione
svolta tra un venditore ed un acquirente consenzienti alle normali condizioni di mercato dopo
un’adeguata promozione commerciale, nell’ambito della quale le parti hanno agito con cognizione di

causa, con prudenza e senza alcuna costrizione”. Il valore di mercato dell’immobile oggetto di
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esecuzione (subject) deriva dalla comparazione dello stesso ad immobili con caratteristiche simili,
ubicati nei pressi del subject e che siano stati di recente oggetto di compravendita. Tale comparazione
prevede, attraverso operazioni aritmetiche, degli aggiustamenti alle singole caratteristiche dei
comparabili in modo che questi siano piu simili possibile al subject. Tali aggiustamenti implicheranno
dunque modifiche ai valori reali di vendita dei comparabili, questi “nuovi” valori verranno definiti
valori corretti. A questo punto é possibile dare un valore di mercato al bene oggetto di stima mediante
una media aritmetica dei valori corretti dei comparabili utilizzati. Si precisa che i valori corretti per
poter determinare il valore di mercato del subject devono rientrare nel 5+10% di divergenza, ovvero il
rapporto tra il valore massimo meno valore minimo e il valore minimo dei valori corretti deve essere

inferiore al 5+10% (max valore — min valore) / min valore) < 5+10%).

Detto cio, a seguito delle indagini di mercato effettuate, la sottoscritta ritiene che per il bene pignorato
la destinazione attuale sia quella pin redditizia, in quanto economicamente piu conveniente rispetto ad
una qualsiasi altra alternativa, il pitt probabile valore di mercato alla data del 08.12.2025 risulti essere
pari a:

€516.000,00 (cinquecentosedicimila/00 euro), pari a 502,00 €/m>.

Si riportano di seguito le tabelle esplicative della valutazione stimativa adottata.
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STIMA DEL VALORE DM MERCATO CON IL "METODO MARKET COMPARISON APPROACH"

FASE 1: INDIVIDUAZFONEDEL CARPIONE Dd DT IMMOSILIAR

It carngione di dati Immobdizea & costitwito da tre rmmabili simill 8 quella da stimane, <54 i pone limitrofa,
compaeenditi di recente, appartenenti allo stessa segmento di mercato

Comparabile A

Doscririone dato compravendita immabile fra privat

Tq:ulnﬁtu opificsa

Epoca costruzipneagibilits o HHE Faspibilita: B007-2008

[Camune Sehin

Indirizzo Wia L. Garzoda - £, Grogori

Diati catasiad F. 16 Mz 582 sub 14-13-%

Superfci (m') Diescriziores Simbalo Walore
superficie prinopale SUP 1275, 00
superficie balconi/terraz: B 0,00
superfcic porticoverandaloggia LI LERA F]
superfcle soffitta 515 {00
superficie deposito/cantina)'C.T. SUC 0,00
EUPE“l'r"Z".'“ AUTOrIMessa SLIA e

ArEs WOpErlE pstlusva supsrlicje aciarna aidlusiva SUE 493,00

Corvmi i,_a'i:mil:i RLIMBEra ZER 3

How ulo nuUmera B i

Poti auto scoperti M e PaS 0

Postl auta coperti numeEa PAL i

E?M_It ﬂmtenhune T 1 scarsn; 2 sufficierta; 3 buono (A1 A

primcipali

Stan di r.naru.ltenmne ey 1 sowrso; T suffickerte; 3 bunno BN, 3

BCCeLion

State f manuteniione 1 scarin; ¥ sulficiente; 3 busno IABI 3

implant

Livella df piano Oepct E=pcls 2=p.2: 3=p.3; .. Ly a

Irgianta condizignamento l=presente; (=assanie CON 4]

Cata corrardsendita data & e delalio notarile DT SGSY 2024

Prezzo pattuito walore in atte o rifenio dalla fonte PR i & 000, 00

Fonte ded data atto Motaio £ Carraro rep, 317

Foto emmahile
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|Comparabile 8

|ﬂﬁ£.riziunedam compravendita immobille tra privati

|'l'hx|hg[a opificio

|Epoca costruzionefagibilitd [c.e 2002/agibiliza 2007

|Cumun£- Schio

|Indir|un Wia E. Gregori

Dati catastal f. 1& p.Ha 582 sub 20

Superfict {m] Desorizione Simbola Valore
superficie principale Sup 1514,00
superficie balconl/terrazzi SUA 0,00
superficie porticof/verandafloggla sU0 0,00
superficle soffitta 5U5 0,00
superficie depositoycanting/C.T. SUC 0,00
superficle autorimessa SUA 0,00

Area sooperta eschusiva superficie estarna esclusiva SUE 119100

Sendzi igienicl NLITETD SER F

Box auto NUMErd BOx ]

|F|D‘EI": auto scopertl MLATVETD L] 0

|Pom Bulo copert NILIMETD PAC o

ANKi S SVt 1 zearso; 2 sufficiente; 3 buono MNP 3

perincipali

Syl glropo e voi 1 scarso; 2 sufficiente; 3 buono MBA 3

accessorl

ittt it 1 scarsn; 2 sufficiente; 3 buono NI 2

Imiplanti

Livello di plano O=pt; l=p.1; 2=p2; 3=p.3; . Ly 0

|Imphntn conditionamanto | 1=presente; J=assents CON o

|[Ja-t.a compravendita data o mese dell'atto notarile DT 26/03/ 2035

|Pm:zn patiuibo valore In atto o riferite dalla fonte PR £ 1. 060.000,00

Fonte del dato ato Motako G. Carrano rep. 7722

Foto immabife
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Comparabile €

Descrizione dato compravendita immobile tra privati

Tipologia apificio

Epoca costruzione/apibilith  |c.e 1999/agibilita 2002

Comune Schio

Indirizzao Via Luigi Dalla Via n. 22

Diati catastali f.16pllagl0sub9

Superfici {m®) Descrizione Simbolo Valore
superficie principale sup 36,00
superficie balconi/terrazzi suB 0,00
superficie portico/veranda/floggia S0 0,00
superficie soffitta SLIS 0,00
superficie depositofcantina/CT. SUC 0,00
superficie autorimessa SUA 0,00

Area scoperta esclusiva |superficie esterna esclusiva SUE 513,00

Servizi iglenic numero SER 2

Box auto numers BOX 4]

Posti auto scoperti NUIMmers PAS 0

Posti auta coperti numearo PAC a

Staka ci maRLtenzione xar 1 scarso; 2 sufficiente; 3 buono MNP 3

principali

o & {Mnum - 1 scarso; 2 sufficiente; 3 buono MNA 2

aCEesson

Statd o manutenzione 1 scarso; 2 sufficiente; 3 buono AN 2

implanth

Livello di piano O=p.t; 1=p.1; 2=p.2; 3=p.3; .. Liv 0

Impianto condiziocnamento 1=presente; O=assente CON a

Data compravendita data o mese dell’atto notarile DAT 13/08/2024

Prezzo pattuita valore In atto o riferito dalla fonte PRZ £ B50.000, 00

Fonte del dato atto Notaio AL Santamaria rep. 27,484

Foto immobile
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Subject
Descrizione dato immobile opgetto di stima
Tipologia apificio

Epoca costruzione/agibilita

c.e 1982/ agibilita 1989

Comune

Schio

Indirizzo Via Aspromonte 25

Dati catastall f. 20 plla 485

Superficl {m?) Descrizione Simbolo Valare
superficie principale SUP 970,00
superficie balconi/terrazzi SUB 0,00
superficie portico/veranda/lopgia SU0 0,00
superficie soffitta/sottotetto SUS 0,00
superficie deposito/cantina/C.T SUC 78,00
superficie autorimessa SUA 0,00

Area scoperta esclusiva superficie esterna esclusiva SUE 510,00

Servizi igenici numero SER 2

Box auto nuImeara BOX 0

Posti auto scoperti AUMEra PAS [#]

Posti auto coperti numero PAC Q

St'?m,dl r:rtanutenzlﬂne iz 1 scarso; 2 sufficiente; 3 buono MNP 2

principali

i Wanutenzlnne il 1 scarso; 2 sufficiente; 3 buono MMNA 2

ACCESS0T|

:".tat.c- dl_manutenzlohe 1 scarso; 2 sufficiente; 3 buono RAMI 2

impianti

Livello di plano O=p.t.; 1=p.1; 2=p.2; 3=p.3; ... LIV 0

Impianto condizionamento 1 = presente; 0 = assente CON 0

Data stima data della stima DAT 08/12,/2025

Prezzo pattuito £inatto PRE -

Fonte del dato

caratteristiche rilevate con sopralluogo presso 'immobile

Foto immobile
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FASE 2: AMALSI DEL SEGMENTD [d MERCATD E DEI RAPPOET] MERCAMTILI

|Fl|l|-l'-u: anslisi ded segments di memcate.
Indlcatare etonomios estimabivo Analisl dell indcatore Economioo ectimabive

Lz bz s orad Jodta Residenaiabe pardanca

Tipa di Cartralls Commpraviend s immakibae
|Destirarane Resderaisle, rommerd sle s rezionale
Tipod ol » kenimobeliane condoedn

Tiped iai i eai b i Uit sid i radd Mg ara
Famenuene LUnEs rescdennali rrn-l-'IH_l'g'.l'\.-.l dim=nseni

Lia dorareda & esalibaila da un cals waciae medio, lelfema da engpeli

Caratter domanda & offerta
- orraph ¢ he thalrespslonn per mekilbh

Forma di METLD Conoodre ney Franopod st 51 brants gl " mercabo oellusabs
Liwid b i piind Pridai sta2ediiari
Fikering eona perilerica - Livella di NRerirg rulic

Smbaokn WValare
Sagpio anndio di PRkatazione del preens rar L5
Rapporto meercani b babkoonlrerrazd Fyp & PSLELRSUR| 0,30
|Pi|pp-:\-'|-: v e et hoa b hogd i o vl i recli gz = POSUCp| SUF] 0.&0
|Rlpp-c-1u: mearcaniibe solfitay sottotbetio Ty = PELISH p{EUF) 020
|R:pp-c-|c rraancanihe ohe pociios'caniina C.T. = PCELASpSUP| 035
|Ripp¢q Tk el il e a oS Tagg = PCILAE LA SLF) 0,75
|Fuup:q|r. complimetare area adificala Py = Plsuoichfplisam ki 0,05
Eondiio di Busa e o 2o et " 1,508
Lol i Lt Tl P e U, wani pring. L-ad, 323 ('] Cona it 1]
Coorall e i AL radmilG o ot erdiors wani pring. 1.=3 jm®) Conarz Lm* 400 0
Coonili wird L il radniles . vani eossss. 1-03, 1.e3 ()] | (1) 50 “UHT,
Coemil wr L inil Padrilt manulendions wani ecosis. 1-=3 jiim®) iz it 150 l?:';
Centa di realicrapizne i un bagns da & m” aanderd Con [ £0000 é
- wbunilh rresdin Bagna (ansi| Ty 0 “ST
- wikin e i Beygna (anei| Yoln EH ] ,_or?,
Conta impdante: o cordinnnaments Crom i 2506 %
Peprepmamanto par mpndepone eplant 150 323 8] £fm* K1 ';r
e prerramenio per manuienone repanh §-=5 [E) £imt ] g
Prep medn poahs st soope o 1] L S ED §
Prerog ety poabo pubs cope o (€] Pin: L 100 8
Prepag eraeplag o we oo oo €] e L3 12 KD §
~
i
Fape Lh: tabelly caratharisbiche la @
|Carartedistica Comparalile A | Comparabile B | Comparabike C Sulbjeel %
Prdag toiaa FRE ] € 58000000 |4 LOs000000 | € eRO00000 | 8
Ceitan DT | igdimiimyaa) S04 IO 253 20R5 13,06/2034 08y 11/ 03 s <
SupairTede princiga ke SUP [ 1375 00 154800 83,009 270,00 8
Suparlice balconitarsaa SUB Jim™) 000 I'I|:'|'I| 00 0 00 E
Cuparise pameale S0 [mt :I_I'.‘i'll I'Il:'l'll [ER LR 0,00 S
Supsrhici cantiva SUC ) 0,00 0,00 1,000 TE4 E
Supsrhicie salfilta 5L '] o0 o0/ 3,000 0,041 &
Suparfice a a5 (=7 1101 II|.1I| Bk 0,040 (@]
Superho commerciali lncal sioessori [mT) botale ] :'Il:ll'll [iE1 | 2730 @
Super], tomm. SC0M {n?'| cormpleisra {prine +acs ot | 1IN hS 1% .'1'\'\' Hhi 05 p L= (A %
Superficr avtemas ol uwes SUE &) A9% 100 1191 I:llll K110K RO 5(
Lrapd ko oh peares LIV mam | 0 II| [} ] g
Kuymern ol sensznipenig BH mum)| L] .-'| F | w
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FASE 3: ANALISI DE| PREZZI MARGIMNALI

Descrizione prezzo marginale Simbolo e formalazione Valore

Prezzo marginale data A (€/mese] Bl DT = -PRE, % lper /12 £ 1.225,00
Prezzo marginale data B (£/mese) Bl DAT)= -PRZ, ¥ igar / 12 £ 1.325,00
Prezzo marginale data C (€/mesa) B (DAT)= -PRZ K iger £ 12 £ 812,50
Prezzo medio comparabile A [€/m?] pMEDy, = PRE, [ SC0M,, 3 754,05
Prexo medio comparabile B (£m®) pMED, = PRE, [/ 200, £ 673,64
Prezeo medio comparabile C (€/m®) phAED = PRZ, S SCOM, £ 750,01
Prezao marginale sup, princ, (£/m?) ESUF) = min [pMED,; PMED,: PRAED) € 673,64
Prezzo marginale sup. balooni {3UB} = p(SUP} ¥ ry £ 202,05
Prezzo marginale sup. porticato SO} = plEUP) « royn £ 40,18
Prezzo marginale sup. soffitta pELS) = plSUPY u ry £ 134,73
Prezzo marginale sup. canting PSLICT = plSUP] % repe £ 235,77
Prezzo marginale sup, auborimessa pSUIAY = plSUP) 1 rgys £ 505,23
Prerso marginale sup, area eslema MSUE) = piSUP) % rgye £ 33.6E
Prezzo marginale sup, area esterna Bl SUE) = PREZ, ¥ ry ¢ / SUE, £ 99,30
Prezzo marginale sup. area esterna PulSUE] = PREZ, % 1y f SUE, £ 44,50
Prezzo marginale sup. area esterna BlSUE] = PREZ: u Fyp ¢ SUE, £ 53,02
Prezzo marginale livello plana A L] = PRT, % i £ 14, 700,00
Prezzo marginale livello plano B palLIV]) = PREZ, 1 iy 3 15. 900,00
Prezro marginale livello piano C pelLV) = PRZ, % ;5 £ 9.750,00
Priezeo marginale bagro MSER) = Copp 0 {1-tgspfvigal (3 3,333,332
Prezzo marginale posto auto scoperta pFAS) = Pagg £ 5.000000
Prezzo marginale posto auto coperto B{PAC) = Py £ 10 Q00,00
Prezzo marginale box auto P BOK] = Py £ 12.000,00
Prezzo marg. stato manut vanl pring. 1-=2, 3-»3 PAMNPL = Crap £/m* 100,00
Prezzo marg. stato manut. vani pring, 1-=3 PMNP2) = Crapps £m? 400,00
Prezeo marg. stalo manul. vani acoess. 1-»2, 2-23 pMNAL = Cyay £fm? 50,00
Preso marg. stato manut. vani acoess, 1->3 pMNAZ) = Cy ez £fm* 150,00
Prezzo marginale manut, imp, 1->2, 2->3 E{MINIL) = Coprgy £/m* 100,00
Prezzo marginale manut. imp. 1-=3 p{MINIZ) = Copaz £/m’ 250,00
Prezzo marginale impianto condizionarments EACOMN] = Doy £ 2.500,00
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FASE 4: TABELLA DI VALUTAZIONE ED AGGIUSTAMENTI

Definizioni
Delta = valore [subject) - valore (comparabile)
Adjust = delta x prezzo marginale
Fase 4.a: tabella di valutazione ed aggiustamenti del valori
Caratteristica Comparabile & Comparahile B Comparahile C

Delta | Adjust Delta | Adjust Delta | Adjust
Prezzo totale PRZ € 980.000,00 £ 1.060.000,00 € 650.000,00
Data compravendita DAT [mesi) 1447-€ 1772167 B57|-€ 11.350,83 15,03|-€ 12.214,58
Superficie principale SUP -305,001-€  203.915,58 -544,00(-€  363.705,17 134,00 £ 29589 14
Superficie balconi SUB 0,00 € - 0,00 € 0,00 € .
Superficie porticate SUD 0,00] € - 0,00 £ 0,00| €
Superficie soffitta SUS 0,00 € - 0,00 € - 0,00] € -
Superficie cantina SUC 78,00] £ 18.252,12 78,00] £ 18.252,12 78,00| £ 18.252,12
Superfice autorimessa SUA 0,00) € 0,00 € 0,00 €
superficie area esterna SUE 17,00] € 2.027,59 -681,00]-€ 36.365,74 -103,00|-€ 6.553,02
Livello di piana LIV 0 € - 0] € - 0] € -
Mumero di bagni SER 1€ 3.333.33 1] 3 o €
MNumers posti auto sceperti PAS of € - 0 € 0f €
Mumero posti auto coperti PAC 0 € - 0] € 0 €
Mumero box o garage BOX 0] € - 0] £ - 0] € -
Stato di manutenz. vani princ. MNP 1|-€  137.500,00 1[-€  151.400,00 1|-€ #3_5600,00
Stato di manutenz. vani access. MNA -1f € - -1| € - 0] € -
Stato di manutenz. impianti MM -1 130.458,00 0] £ 0] €
Impianto di condizionamento CON ol € - ol € - ol € -
Prezzo corretto € 517.351,12 £ 51543037 £ 85547366
Fase 4.b: verifica attendibilith del valore di stima
Calcole divergenza percentuale assoluta del prezzi corretti d%
Divergenza assoluta con tre unita: d% = [Pmax - Pmin) / Pmin x 100 27,2%| maggiore 10%
Divergenza assoluta con due unita: d% = (Pmax - Pmin) / Pmin x 100 0,4%| minore 10%
Fase d.c: stima del valore di mercato del subject
Ilvalore di mercato dell immaobile da valutare & calcolato come la media del prezzi corretti con d o, e < 108
Valore di stima del subject: Woiier = ZPiI/ 1 | € 516.390.74
Dove Pi sona i prezzi corretti dei comparabili con divergenza minore del 10% ed n & il loro numero {2 o 3)
Valore di stima del subject arrotondato | € 516.000,00

12.3 Determinazione del valore a base d’asta

La quota pignorata dalla Procedura esecutiva ¢ la quota di 1/1 della proprieta superficiaria della quale si
procedera di seguito al calcolo del valore da mettere all’asta.

Il diritto di superficie ¢ un diritto reale minore di godimento disciplinato dall’art. 952 e succ. del C.C.,
che consiste nell’edificare e mantenere una costruzione al di sopra di un fondo di proprieta che in questo
caso appartiene al Comune di Schio.

La costruzione di questo diritto vale a sospendere il diritto di accessione. In caso di cessione a tempo
determinato, una volta scaduto il termine, il diritto di superficie si estingue e riprende vigore il principio
di accessione. Con la conseguenza dell’annessione della proprieta della costruzione da parte del
proprietario del suolo (Comune di Schio).

L’immobile oggetto della Procedura ¢ stato concesso in diritto di superficie per la durata di 99 anni a
decorrere dalla data di stipula del contratto del 10.06.1982. Con verbale di delibera di Giunta Comunale
n. 326/2024 del 25.11.2024, il Comune di Schio ha stabilito il prezzo di cessione per ’anno 2025 per le
aree ricadenti all’interno dell’area P.I.P. di Via Vicenza che risulta pari ad € 140,00/mq per il diritto di

proprieta ed € 120,00/mq per il diritto di superficie.
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1l corrispettivo del riscatto del diritto di superficie in ambito P.I.P. € pari ad € 20/mq (mail del Comune
di Schio del 13.11.2025) determinato dalla differenza tra il prezzo in piena proprieta e il prezzo in diritto
di superficie:

Valore riscatto zona P.I.P.: sup. lotto 1480 mq * € 20,00/mq = € 29.600,00

Il valore del diritto di superficie dell’immobile & dato dalla differenza tra il valore dell’intera proprieta
sopra determinato e il valore di riscatto in zona P.L.P.:

Valore 1/1 diritto superficie: Valore piena proprieta — Valore riscatto Zona P.1.P.

Descrizione Valore

Valore di mercato piena proprieta € 516.000,00
Valore riscatto diritto superficie in Zona P.I.P. = € 20/mq -€ 29.600,00
valore diritto superficie quota 1/1 (valore piena prop.-valore riscatto zona PIP) +€ 486.400,00

I valori di cui sopra aevono essere ridotti al fine di tenere conto anche di quanto non valutato attraverso
I’uso del metodo IVS-MCA per il calcolo del valore di mercato dell’immobile, cio¢ di alcune specifiche

caratteristiche inestimabili dei beni pignorati, quali in particolare:

- costi per la regolarizzazione catastale: € 800,00

- spese tecniche per pratiche di regolarizzazione edilizio-urbanistica: €2.000,00
- spese condominiali non pagate nell'ultimo biennio: €0,00

- altri consti/oneri: €0,00

Inoltre, sulla scorta del valore della proprieta superficiaria come sopra, I’esperto propone al giudice

dell’esecuzione un prezzo a base d’asta del cespite che tenga conto delle differenze esistenti al momento

della stima tra la vendita al libero mercato e la vendita forzata dell’immobile, applicando a questo

riguardo una riduzione rispetto al valore sopra individuato nella misura ritenuta opportuna in ragione

delle circostanze del caso di specie (misura in ogni caso compresa tra il 15% ed il 30% del valore di

mercato) al fine di rendere comparabile e competitivo 1’acquisto in sede di espropriazione forzata

rispetto all’acquisto nel libero mercato.

In particolare, tali differenze possano concretizzarsi:

a) nella eventuale mancata immediata disponibilita dell’immobile alla data di aggiudicazione;

b) nelle eventuali diverse modalita fiscali tra gli acquisiti a libero mercato e gli acquisti in sede di
vendita forzata;

¢) nella mancata operativita della garanzia per vizi e mancanza di qualita in relazione alla vendita
forzata;

d) nelle differenze indotte sia dalle fasi cicliche del segmento di mercato (rivalutazione/svalutazione),
sia dalle caratteristiche e dalle condizioni dell’immobile (deperimento fisico, obsolescenze funzionali
ed obsolescenze esterne) che possano intervenire tra la data della stima e la data di aggiudicazione;

e) nella possibilita che la vendita abbia luogo mediante rilanci in sede di gara.”

Pertanto applicando le detrazioni come sopra descritte e una riduzione del 15% sul valore sopra
calcolato, il valore a base d’asta della quota di 1/1 della proprieta superficiaria in capo all’esecutato

risulta pari ad €411.000,00 (quattrocentoundicimila/00 €) come da tabella sotto riportata:
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Descrizione Valore
Valore di mercato piena proprieta € 516.000,00
Valore riscatto diritto superficie in Zona P.I.P. = € 20/mq -€ 29.600,00
valore diritto superficie quota 1/1 (valore piena prop.-valore riscatto zona PIP) +€ 486.400,00
oneri di regolarizzazione edilizio-urbanistica -€ 2.000,00
oneri di regolarizzazione catastale -€ 800,00
vincoli ed oneri giuridici non eliminabili con procedura € -
spese condominiali non pagate nell'ultimo biennio (indicative) 3 -
Altre aggiunte/detrazioni € -
Totale Valore diritto superficie 3 483.600,00
mancanza di garanzia per vizi (min 15% a 30% max) -15%]-€ 72.540,00
Totale Valore a base d'asta 3 411.060,00
Totale Valore a base d'asta (arrot.) quota 1/1 diritto superficie € 411.000,00

12.4 Confronto con trasferimenti pregressi

Nel Decreto di trasferimento immobili del Tribunale di Vicenza del 08.06.2022 rep. 1179/2022 alla
quota di 1/1 di proprieta superficiaria ¢ stato dato il valore di € 304.000,00. La concessione del Diritto di
superficie ha la durata di anni 99 a decorrere dal 10.06.1982.

12.5 Giudizio di vendibilita’

L'immobile, considerato la quota di 1/1 di proprieta superficiaria messa all’asta e non la piena proprieta,

ha una scarsa possibilita di vendita.

13. VALUTAZIONE DELLA QUOTA - COMODA DIVISIBILITA’

La quota di titolarita del bene oggetto di stima in capo all’esecutato ¢ 1/1 della proprieta superficiaria.
14. RESIDENZA, STATO CIVILE, REGIME PATRIMONIALE ESECUTATO

14.1 Dati e residenza del debitore esecutato
Dal certificato della Camera di Commercio di Vicenza risulta che la Ditta esecutata ha sede legale in
Schio (Vicenza), Via Aspromonte n. 25.

14.2 Stato civile e regime patrimoniale del debitore

Trattasi di Societa a responsabilita limitata semplice.

15. LOTTI

Lotto unico.

16. OSSERVAZIONI FINALI

Nessuna.

Pove del Grappa, 08.12.2025
Il Tecnico Incaricato
Arch. Emanuela Sbrissa

(firma digitale)
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17. ELENCO ALLEGATI

. Attestato di Prestazione Energetica (APE)
. Documentazione fotografica
. Planimetrie dello stato attuale dei luoghi e comparazione con stato approvato e catastale

. Visure, planimetrie, mappe catastali, sovrapposizione ortofoto con la mappa catastale

. Note di trascrizione ed iscrizione relative a vincoli ed oneri giuridici gravanti sui beni pignorati
CDU, ed eventuali provvedimenti edilizi ed elaborati grafici

. Tabelle di stima dei beni con il metodo MCA e dati delle aggiudicazioni degli ultimi anni
Certificati CCIAA

1
2
3
4
5. Titoli a favore dei soggetti esecutati e di provenienza
6
7
8
9
10.Ricevuta invio perizia agli esecutati ed ai creditori
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