Registro Generale Esecuzione N. 26/2021 riunital@dh 203/2021

TRIBUNALE DI VICENZA

(art. 173 bis disp. Att. C.p.c)

Procedura promossa da:

RED SEA SPV S.R.L.

contro

R.G.E. n. 26/2021 riunita con la n. 203/2021

Giudice: Dott. Luca Prendini
Data nomina esperto: 25/02/2021
Data Giuramento: 02/03/2021
Data udienza: 25/01/2022

ELABORATO PERITALE del 26/10/2021

Beni in Arzignano (VI), siti in Via San Pietro, 18e Via Fortis, 9
NCEU, foglio 10, p.lla 330 (A/7), p.lla 415 (A/8)p.lla 831 (C6)
NCT, foglio 10, p.lla 312, 313, 315, 316, 317, 3849, 320, 321, 325, 326, 327, 328, 331,
332, 333, 334, 335, 336, 337, 338. 342, 343, 344, 349, 350, 351, 352, 417, 419, 460, 461, 474

L’Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
iscritto all'ordine degli Ingegneri della provincidi Vicenza al 2447
CF: FNTSRG77R07A703P
email: sergio@giupi.it- email (pec)sergio.fantinata@ingpec.eu

Giudice: Dott. Luca Prendini
Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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SCHEDA SINTETICA E INDICE

Procedura es.imm. n. 26/2021 riunita con la n. 20A&! R.G., promossa da:
RED SEA SPV S.R.L.contro--- ---

Giudice: Dott. Luca Prendini

Udienza ex art. 569 c¢.p.c25/01/2022

Esperto: Ing. Sergio Fantinato

Diritto pignorato (pag. 13): quota di 1/1 del diritto di piena piliepa

Tipologia bene pignorato(pag. 13): abitazione del tipo “villa cat. A/8” [jp. 415), abitazione del
tipo “villino cat. A/7” (p.lla 330), autorimessa dt C/6” (p.lla 831), terreni a destinazione ageco
(p.lle 312, 313, 315, 316, 317, 318, 319, 320, 325, 326, 327, 328, 331, 332, 333, 334, 335, 336,
337, 338, 342, 343, 344, 348, 349, 350, 351, 352, 419, 460, 461, 474)

Ubicazione(pag. 13): Comune di Arzignano (VI), Via San Riett8 e Via Fortis, 9

Dati catastali attuali dei beni pignorati (pag. 96): Comune di Arzignano (VI) - NCEU, fogll®,
p.lla 330 (A/7), p.lla 415 (A/8), p.lla 831 (C6NCT, foglio 10, p.lla 312, 313, 315, 316, 317, 318,
319, 320, 321, 325, 326, 327, 328, 331, 332, 333, 335, 336, 337, 338, 342, 343, 344, 348, 349,
350, 351, 352, 417, 419, 460, 461, 474

Metri quadri - superfici lorde per edifici e superfici catastadr perreni (circa) (pag. 17):
- abitazione del tipo “villa cat. A/8” (p.lla 415):
locali di abitazione: 965 m? circa
terrazzi: 42 m2 circa
porticati e logge: 11 m?2 circa
locali soffitta: 42 m? circa
locali interrati, depositi, ripostigli, cantine eaessori: 256 m2 circa
piscina (sup. netta interna): 99 mz2 circa (insigtesu p.lla 349)
- abitazione del tipo “villino cat. A/7” (p.lla 330):
cantina interrata (non autorizzata, da sanare®dirca
locali di abitazione p.t.: 87 m2 circa
porticato p.t.: 26 m2 circa
locali di abitazione p.1: 113 m2 circa
centrale termica nord (non autorizzata e da degjolirm2 circa
- autorimessa “cat. C/6” (p.lla 831): 94 m2 circa

- superfici catastali terreni - p.lla 312, 313, 3356, 317, 318, 319, 320, 321, 325, 326, 327, 328,
331, 332, 333, 334, 335, 336, 337, 338, 342, 343, 348, 349, 350, 351, 352, 417, 419, 460,
461, 474: totale 89224 m?

Giudice: Dott. Luca Prendini
Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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- superfici catastali p.lle dei fabbricati (compresaime edifici): p.lla 415: 2571 m?; p.lla 330:
585 mz; p.lla 831: 638 m2

Stato (pag. 17): buono per abitazione p.lla 415 (ecceaiostigli n-e, mediocre/scarso);
mediocre/scarso per abitazione p.lla 330 e pegggrdla 831

Differenze rispetto al pignoramento(pag. 100): si segnala che il pignoramento chgdreerato la
procedura El 26/2021 (TRASCRIZIONE del 26/01/202Registro Particolare 1136 Registro
Generale 1534) non aveva colpito la p.lla 338 €ten); tale p.lla e stata poi pignorata con il
(secondo) pignoramento che ha generato la procdelug®3/2021, riunita poi alla prima, con la
TRASCRIZIONE del 03/05/2021 - Registro Particol&863 Registro Generale 9700

Si segnala che nella nota del decreto ingiuntiasaritto il 01/06/2015, i beni censiti al catasto
fabbricati al foglio 10 p.lle 415 e 831 del Comuhé\rzignano sono indicati erroneamente come Ssiti
in “Via Vicenza 49/A”, invece che in Via San Pietro

Si segnala che nell’atto di pignoramento trasciit&®/01/2021, e nella relativa nota, i beni céredi
catasto fabbricati al foglio 10 p.lle 415 e 831 @elmune di Arzignano sono indicati erroneamente
come siti in “Via Vicenza 49/A”, invece che in V&an Pietro.

Situazione urbanist./edilizia/catastale - irregolaita/abusi (pag. 112): si; costo circa 200.000 € per
regolarizzazione urbanist./edilizia anche con opeddi’ di rimessa in pristino, adeguamento,
rimozione, e smaltimento manufatti; circa 10.0Q8e€ pratiche di regolarizzazione catastale

Valore di mercato, OMV (pag. 143):

- Valore lordo abitazione p.lla 415 (A8), garagegpdB1 (C6), p.lla 344 (terreno): € 1.926.000
- Valore lordo manufatto piscina (non censito a ¢ajas € 24.000
- Valore lordo abitazione p.lla 330 (A7): € 1380

- Valore lordo terreni p.lle 312, 313, 315, 316, 3318, 319, 320, 321, 325, 326, 327, 328, 331, 332,
333, 334, 335, 336, 337, 338, 342, 343, 348, 389, 351, 352, 417, 419, 460, 461, 474:

€ 500.000
- Totale valore lordo: € 2.585.000
- oneri di regolarizzazione edilizio-urbanistica eirc -€ 200.000
- oneri di regolarizzazione catastale circa: 16€)00
- Totale valore (quota 1/1 della piena proprieta): € 2.375.000

Nota: i valori di stima fanno riferimento a compeadite di immobili “comparabili” del periodo
antecedente alla “pandemia” c.d. COVID-19, non mdseossibile alla data odierna avere valori di
compravendite che tengano conto di tale fenomeno

Date/valori comparabili reperiti (pag. 143): 02/12/2020, € 187.000; 20/10/2020,58.000;
08/10/2020, € 300.000; 31/07/2019, € 450.000; 0201, € 380.000 — i valori reperiti fanno
riferimento al periodo antecedente alla “pandensid’ COVID-19, non essendo possibile alla data
odierna avere valori di compravendite che tengambocdi tale fenomeno

Giudice: Dott. Luca Prendini
Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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Valori medi aggiudicazioni precedenti(pag. 156): si sono riscontrate nel comune digxrano, dal
2014 al 2020, 167 aggiudicazioni di immobili residiali con dati esaustivi, per procedure dal 2003
al 2018, aggiudicate dal 1° al 16° esperimentoJmgrezzo di aggiudicazione variabile circa tra il
12% ed il 143% del prezzo stimato in perizia, e im@&nte ad valore pari al 55% del prezzo in
perizia; si sono riscontrate nel comune di Arzignasal 2016 al 2019, 3 aggiudicazioni di terreni
agricoli con dati esaustivi, per procedure dal 2808016, aggiudicate dal 3° all’'8° esperimento, ad
un prezzo di aggiudicazione variabile circa trd3P6 ed il 57% del prezzo stimato in perizia, e
mediamente ad valore pari al 21% del prezzo irefgersi rimanda agli allegati per maggiori dettagli

Valore di vendita forzata proposto(pag. 143):
Valore a base d'asta arrotondato (quota 1/1 dedfeapproprieta): € 2.019.000,00

Valore debito: € 2.275.951,64 oltre a interessi e spese, conatdali pignoramento del creditore
procedente

Vendibilita/appetibilita (pag. 156): scarsa, considerata la ristretta pldigootenziali interessati ai
beni in vendita, vista la loro particolarita e fente impegno economico per il loro acquisto

Possibili interessati(pag. 156): investitori immobiliari, privati

Iniziative di vendita (pag. 157): siti internet per annunci immobiliagyotidiani locali, riviste di
settore

Occupazione(pag. 137): immobile occupato dall’esecutato epdapri famigliari

Titolo di occupazione(pag. 137): proprieta

Oneri (pag. 137): vedi paragrafo 9.2 e Problemi partigelanformazioni utili — criticita nel seguito
APE (pag. 96): si, immobili in classe G (p.lla 4154.cA8 e p.lla 330 - cat. A/7)

Problemi particolari - informazioni utili — critici ta (pag. 157): vedasi cap. 17. Osservazioni finali;
in particolare si segnalano gli oneri e vincolidii al par. 9.2, e oneri/vincoli, aspetti utili da
considerare, come quanto segue (meglio illustrattettaglio in perizia).

1. Oneri per regolarizzazione catastale ed edilizinb#mi, anche mediante opere di rimessa in
pristino per abusi non sanabili.

2. Si evidenzia, come gia segnalato in sede di chistklh presenza delle seguenti trascrizioni
relative ai beni in esame:

a. TRASCRIZIONE CONTRO del 30/01/2012 - Registro Ranfre 1626 Registro Generale 2128
Pubblico ufficiale GUGLIELMI VITO Repertorio 525006607 del 09/01/2012
ATTO TRA VIVI - CONTRATTO PRELIMINARE DI COMPRAVENOTA
Immobili siti in ARZIGNANO (VI) — immobili oggettalella presente procedura

A favore di:

------ , Nata il --- a VICENZA (VI), Sesso F Codidiscale ---, Per il diritto di PROPRIETA', Per
la quota di 1/3

Giudice: Dott. Luca Prendini
Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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------ , Nata il --- a ARZIGNANO (VI), Sesso F Caudi fiscale ---, Per il diritto di PROPRIETA,
Per la quota di 1/3

------ , Nato il --- a ARZIGNANO (VI), Sesso M Cock fiscale ---, Per il diritto di PROPRIETA,
Per la quota di 1/3

Contro:

------ , Nato il --- a ARZIGNANO (VI), Sesso M Coek fiscale ---, Per il diritto di PROPRIETA,
Per la quota di 1/1

Sezione D - Ulteriori informazioni:

LA PARTE PROMISSARIA ACQUIRENTE VERRA' IMMESSA NEPOSSESSO LEGALE E
MATERIALE DEGLI IMMOBILI AL MOMENTO DEL ROGITO NOTARILE. LA STIPULA
DELL'ATTO DEFINITIVO DI COMPRAVENDITA AVVERRA' PRESO NOTAIO SCELTO
A CURA DELLA PARTE PROMISSARIA ACQUIRENTE ENTRO E OGN OLTRE IL 31
DICEMBRE 2014.

Annotazioni:

1. Annotazione n. 124 del 22/01/2015 (AVVENUTA TR@RIZIONE DI DOMANDA
GIUDIZIALE)

2. Annotazione n. 283 del 17/02/2016 (AVVENUTA TRBRBIZIONE DI DOMANDA
GIUDIZIALE)

Sezione D - Ulteriori informazioni

SI ANNOTA LA DOMANDA GIUDIZIALE, TRASCRITTA PRESSOLA CONSERVATORIA
DI VICENZA IN DATA 4 FEBBRAIO 2016 Al NN. 2058/1494 DIRETTA A FAR
DICHIARARE, IN VIA PRINCIPALE, LA SIMULAZIONE ASSOLUTA DEL CONTRATTO
PRELIMINARE DI COMPRAVENDITA IMMOBILIARE 9 GENNAIO 2012 A ROGITO
NOTAIO VITO GUGLIELMI DI ARZIGNANO N. 52500 REP. N.15607 RACC.,
REGISTRATO AD ARZIGNANO IN DATA 26 GENNAIO 2012, TRSCRITTO PRESSO LA
CONSERVATORIA DI VICENZA IN DATA 30 GENNAIO 2012 AINN. 2128/1626, CON IL

QUALE IL SIG. --- --- , NATO AD ARZIGNANO (VI) IL -—-, C.F. ---, RESIDENTE IN 36071
ARZIGNANO (VI), ---, HA PROMESSO IN VENDITA Al SIGMORI --- --- , NATA A
VICENZA ---, C.F. -, - --- , NATA AD ARZIGNANO L ---, C.F. ---, E --- --- , NATO AD
ARZIGNANO (V) IL ---, C.F. --, GLI IMMOBILI DESCRITTI IN NOTA, CON
CONSEGUENTE RIGETTO DELLA DOMANDA DI TRASFERIMENTCEX ART. 2932
COD. CIV. PROMOSSA DAI SIGNORI --- ---; --- --- E-—---- NEI CONFRONTI DI --- --- ,

ISCRITTA AL N. 17972/2014 RG TRIBUNALE DI VICENZA BRASCRITTA PRESSO LA
CONSERVATORIA DI VICENZA IN DATA 15 GENNAIO 2015 AINN. 656 RG 502 RP. IN
VIA SUBORDINATA, LA DOMANDA GIUDIZIALE TRASCRITTA, E CHE SI ANNOTA,
DIRETTA A OTTENERE LA REVOCA Al SENSI E PER GLI EEFHTI DEGLI ARTT. 2901
E SS. COD. CIV. E, PER L'EFFETTO, LA DICHIARAZIONBI INEFFICACIA NEI
CONFRONTI DEL BANCO POPOLARE SOCIET COOPERATIVA DECONTRATTO
PRELIMINARE DI COMPRAVENDITA IMMOBILIARE SOPRA DES®RITTO, CON
CONSEGUENTE DICHIARAZIONE DI INEFFICACIA NEI CONFRQOTI DEL BANCO
POPOLARE SOCIETA’ COOPERATIVA DEL TRASFERIMENTO EXRT. 2932 COD. CIV.

Giudice: Dott. Luca Prendini
Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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DEGLI IMMOBILI SOPRA DESCRITTI, OVE ACCOLTA LA DOMANDA PROPOSTA DA -
S - NEI CONFRONTI DI --- --- .

3. Annotazione n. 2324 del 10/08/2017 (SIMULAZIONRESOLUTA)

. TRASCRIZIONE CONTRO del 15/01/2015 - Registro Rantéire 502 Registro Generale 656
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 21915/20#41 01/12/2014

DOMANDA GIUDIZIALE - ESECUZIONE IN FORMA SPECIFICA

Immobili siti in ARZIGNANO (VI) — immobili oggettalella presente procedura

A favore di:

------ , Nata il --- a VICENZA (VI), Sesso F Codidiscale ---, Per il diritto di PROPRIETA', Per
la quota di 1/3

------ , Nata il --- a ARZIGNANO (VI), Sesso F Cad fiscale ---, Per il diritto di PROPRIETA',
Per la quota di 1/3

------ , Nato il --- a ARZIGNANO (VI), Sesso M Caek fiscale ---, Per il diritto di PROPRIETA',
Per la quota di 1/3

Contro:

------ , Nato il --- a ARZIGNANO (VI), Sesso M Coek fiscale ---, Per il diritto di PROPRIETA',
Per la quota di 1/1

Sezione D Ulteriori informazioni:

EMETTERSI, Al SENSI E PER GLI EFFETTI DELL'ART.2932.C., SENTENZA CHE, IN
ESECUZIONE = DEL CONTRATTO PRELIMINARE DI COMPRAVENDA
SOTTOSCRITTO IN DATA 9.1.2012, REGISTRATO AD ARZIGWNO IN DATA 26.1.2012
AL N.436 SERIE 1T E TRASCRITTO IN DATA 30.1.2012 MN.2128 RG E 1626 RP CON
CUIl --- --- PROMETTEVA DI VENDERE A --- --- , --- E--  BENI INDICATI AL QUARDO

B DELLA PRESENTE, PRODUCA GLI EFFETTI DEL CONTRATTO DI
COMPRAVENDITA NON CONCLUSO.

. TRASCRIZIONE CONTRO del 04/02/2016 - Registro Raniire 1494 Registro Generale 2058
Pubbilico ufficiale TRIBUNALE DI VICENZA Repertoria0972/2014 del 08/10/2015
DOMANDA GIUDIZIALE - REVOCA ATTI SOGGETTI A TRASCRFIONE

Immobili siti in ARZIGNANO (VI) — immobili oggettalella presente procedura

A favore di:

BANCO POPOLARE SOCIETA' COOPERATIVA, Sede VERONA Ry, Codice fiscale
03700430238

Contro:

------ , Nata il --- a VICENZA (VI), Sesso F Codidiscale ---, Per il diritto di PROPRIETA', Per
la quota di 1/3

------ , Nata il --- a ARZIGNANO (VI), Sesso F Cadi fiscale ---, Per il diritto di PROPRIETA,
Per la quota di 1/3

------ , Nato il --- a ARZIGNANO (VI), Sesso M Caek fiscale ---, Per il diritto di PROPRIETA',
Per la quota di 1/3

Giudice: Dott. Luca Prendini
Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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------ , Nato il --- a ARZIGNANO (VI), Sesso M Coek fiscale ---, Per il diritto di PROPRIETA,
Per la quota di 1/1

Sezione D - Ulteriori informazioni:

S| TRASCRIVE LA DOMANDA GIUDIZIALE DIRETTA A FAR DICHIARARE, IN VIA
PRINCIPALE, LA SIMULAZIONE ASSOLUTA DEL CONTRATTO RELIMINARE DI
COMPRAVENDITA IMMOBILIARE 9 GENNAIO 2012 A ROGITO NTAIO VITO
GUGLIELMI DI ARZIGNANO N. 52500 REP. N. 15607 RACC.REGISTRATO AD
ARZIGNANO IN DATA 26 GENNAIO 2012, TRASCRITTO PRE&5 LA
CONSERVATORIA DI VICENZA IN DATA 30 GENNAIO 2012 AINN. 2128/1626, CON IL

QUALE IL SIG. --- --- , NATO AD ARZIGNANO (VI) IL --, C.F. ---, RESIDENTE IN 36071
ARZIGNANO (VI), ---, HA PROMESSO IN VENDITA Al SIGNORI --- --- , NATA A
VICENZA ---, C.F. -, --—- - , NATA AD ARZIGNANO L ---, C.F. -, E - --- , NATO AD
ARZIGNANO (VI) IL ---, C.F. ---, GLI IMMOBILI DESCRITTI IN NOTA, CON
CONSEGUENTE RIGETTO DELLA DOMANDA DI TRASFERIMENTCEX ART. 2932
COD. CIV. PROMOSSA DAI SIGNORI --- ---, --- --- E----- NEI CONFRONTI DI --- --- ,

ISCRITTA AL N. 17972/2014 RG TRIBUNALE DI VICENZA HRASCRITTA PRESSO LA
CONSERVATORIA DI VICENZA IN DATA 15 GENNAIO 2015 AINN. 656 RG 502 RP. IN
VIA SUBORDINATA, LA DOMANDA GIUDIZIALE CHE SI TRASCRIVE DIRETTA A
OTTENERE LA REVOCA Al SENSI E PER GLI EFFETTI DEGIARTT. 2901 E SS. COD.
CIV. E, PER L'EFFETTO, LA DICHIARAZIONE DI INEFFICEIA NEI CONFRONTI DEL
BANCO POPOLARE SOCIETA" COOPERATIVA DEL CONTRATTORELIMINARE DI
COMPRAVENDITA [IMMOBILIARE SOPRA DESCRITTO, CON CONSGUENTE
DICHIARAZIONE DI INEFFICACIA NEI CONFRONTI DEL BANG POPOLARE
SOCIETA’ COOPERATIVA DEL TRASFERIMENTO EX ART. 293Z0D. CIV. DEGLI
IMMOBILI SOPRA DESCRITTI, OVE ACCOLTA LA DOMANDA PROPOSTA DA --- --- , ===
- E - - NEI CONFRONTI DI --- --- .

3. Si evidenzia, come gia segnalato in sede di chsetkdalla lettura dell’atto di pignoramento, la
creditrice procedente da atto di essere intervemeitgiudizio promosso da --- ---, --- --- € --- --
contro --- --- al fine di ottenere I'esecuzioneforma specifica ex art. 2932 c.c. del contratto
preliminare di compravendita del 09.01.2012. hunale di vicenza ha successivamente respinto
le pretese attoree e la sentenza é stata confeamatee in secondo grado. Formalmente, non
risulta essere stato fatto alcun avviso della peralelella presente procedura a --- ---, --- -—e -

4. Presenza di vizi edilizi, come, a titolo indicatiww non esaustivo, infiltrazioni, umidita e
ammaloramenti nei fabbricati e dei beni immobilgenere.

5. 1l valore di stima fa riferimento a compravendité ichmobili “comparabili” del periodo
antecedente alla “pandemia” c.d. COVID-19, non rdseossibile alla data odierna avere valori
di compravendite che tengano conto di tale fenomeno

Lotti (pag. 157): unico

Giudice: Dott. Luca Prendini
Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato

Pagina 7 di 159

Firmato Da: FANTINATO SERGIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 77390408adfch5eec14595bff3680d58

=
:\E
\



Registro Generale Esecuzione N. 26/2021 riunital@dh 203/2021

SOMMARIO

1. SCHEDA SINTETICA E INDICE ... .ttt e e e s e e e e e e e e e et e ae bbb e e e e e e aaaaaeeeenes 2
A © 18 ] i 1O PP UUTPPPUPPPPPPPPIN 11
3. SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI .....coiiiiiii oottt et e e e e e e e s e s e e e e e eeeeaeeaeeeas 12
4. IDENTIFICAZIONE DEL BENE E DESCRIZIONE .......ocooiiiiiieeieiie ettt 13
4.1 DT g1 1 o]To | g o] =1 o TSP PPPPP 13
4.2 Beni, ubicazione € SOMMArA UESCIIZIONE ... teeeeeeiitiiet et e et e et e e e e e e s e aeneeas 14
4.3 DesSCrizione dei fADDIICALI ...........viiiet st 17
4.3.1 ADbItazione P.Ia 330 Cat. Al7 oot rraaaaaaaaaaaneaaaa 17
4.3.2  VIlla P.la 415 CAt. AlB... . eeee ettt e e e oo oo oo oo e et ettt e e e e e e e e e e e e e et e e e e b anb b et aeeeraaaaaaaaans 18
4.3.3  AULONMESSA P.la B3LCAL. C/B ... .. eiieeeeeeieiee ettt e e e e ettt e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e eeeeas 22
4.3.4 Planimetrie abitazione P.lla 330 ....ccoiiii i ————————————————— 23
4.3.5 Planimetrie abitazione P.lla 415 ... e e —————— 25
4.3.6 Planimetrie piscina e locali accessori P.ll@ 415-34......cooiiiiie i e e e e 27
4.3.7 Planimetrie autorimesSa P.la 83 L. ... .. et e e e e e e aaaaaaaaaaas 28
4.3.8 FOto abitazione P.lla 330 ...t e e e e e e e e e e e e e e aeneeeas 28
4.3.9 FOto abitazione P.lla 415 ..o —————————————aaaaaa e e e e e e s e e ————oes 40
4.3.10 Foto piscina e locali accessori P.le 415-349..........ccooiiiiiiii e e e e e e 72
4.3.11  FOto autorimeSSa P.la 83 ...ttt e e e e e e e e e e e e e e e e e nnaaane 79
4.3.12  Foto accessi agli iIMMODIli...........ue et e e e e e e e e e e e aaaaaeeeeend 82
4.4 DL ol pATe] o LTI (=T 4 1= oL PSPPSR PR 86
o R o (oI (=1 = o PO PUPPUPTTRPPT 88
4.5 Rispondenza degli impianti alla vigente NOIMaLiVa..........c...uuuiuiiiiiiiiiiiiii e a e 96
4.6 Necessita di interventi ManUEENTIVI UFGENT .........iiiiiiiiee s iiiiie e e st e e e s sstreeee e s sstire e e e e e s stbeeeeeessesraneeeaesanes 96
4.7 (@2 g 1) {T0= VAT ] aTc I =T aT=T o 1= 1o PR 96

5. STORIA CATASTALE ...ttt e e e e et e e et r e e et e et e e e e e e e e e e s sassa s s nnnbnbbrnrnenneens 96
5.1 Dati CAtaSTall ATIUAI .......eeeieeiieie et e e e e s e s e e e e e e e 96
5.2 Variazioni storiche al Catasto FADDIICALI...cccere.vriiiieiiiiiiii e 89

Giudice: Dott. Luca Prendini
Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato

Pagina 8 di 159

Firmato Da: FANTINATO SERGIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 77390408adfch5eec14595bff3680d58

=
Yy



Registro Generale Esecuzione N. 26/2021 riunital@dh 203/2021

5.3 Variazioni storiche al Catasto TEITENI ........eeeeiiiiiiiiiiee e e e 98
5.4 Intestatari catastali NEI VENIENINIO ... e e ittt e e e e e s e enreeeas 99
55 Osservazioni rispetto ai dati catastali del PIGMTERLO ...........uuereiiiiiiiiiae e e eeeeeeeas 100
5.6 Giudizio di regolarita planimetrie “DOCFA” e mappatastale “PREGEQ”............ccccccvvvivvienieeereeeeeeeeen 101
5.7 CONFINTN-E=S-O0... ittt mmrr ettt e s s e e st e s st e st et e e st r e e e nnnr e e e nsre e e e nareeens 112
6. RICOSTRUZIONE ATTI DI PROVENIENZA ... e e e e e e e e e e e e e 112
6.1 Elenco proprietari nel VeNtennio € titOli ....cccue . eeiiieieeieeiiiiii e 211
7. REGOLARITA URBANISTICA ..ottt eem ettt ettt ettt et e e e e e e e e s e s a e s bbb nbneeee e 113
7.1 Titoli urbanistici, abitabilitd € AagIDIIA ... . .ccceeeeriiiii e ————— 113
7.2 ADUSI € dIffOrmMita @AIIZIE ... ettt et e et e e b e e e anbe e e e 114
7.2.1 Abusi e difformita edilizie €difiCio P.l1a 330 cuee.eerieiiiiiiiiiee e 128
7.2.2 Abusi e difformita edilizie €difiCio P.l1a 415 wuen..vvveiiiiiiiiiiiiiiieee e ——— 128
7.2.3 Abusi e difformita edilizie piSCINA € VAN @CCESSAL.......iiiiiiiiieee it i e e iceicitrmrren e e e e e e e s e s s e e s ssenannrarresraeeeeees 129
7.2.4 Abusi e difformita edilizie €difiCio P.lla 831 cuee i i it 129
7.2.5 Abusi e difformita edilizie aCCESSi CAIrai € FEMUME ...........cceeeiiiururieeeiiiiriieeee s mmmmr e e e e ssrrreeeesaanbreeeeeseannnees 130
7.3 SANADIIIA € COSHi....veiiiriiie ittt e et e e st e s e e st e e e e e e e nnreeaa 130
7.4 Certificato di destinazione UrbANISTICA.......cuuuriiiiiiii e 371
8. STATO DI POSSESSO E OCCUPAZIONE .....cettittiece ettt e e e e e e s s s eee e 137
8.1 POSSESSO ...ttt ettt ettt e e e e e e e e e et a e 137
9. VINCOLI E ONERI GIURIDICI GRAVANTI SUL BENE .....ce e 138
9.1 Oneri condominiali e arretrati degli Ultimi dU @IN............coiiiiiiiieee e mmmm e e e e e e e e 138
9.2 Oneri e vViNColi @ CariCo dellaCOUITENTE ... oumemreeeeeeeeeeee e s i s et reeeae e s e e s s e s s ae e rereeraeaaaaeeas a3
9.3 Elenco delle trascrizioni e iscrizioni pregiudizidiv(al 25/10/2021) ......ccooiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeee et 140
9.4 Oneri e vincoli cancellati o comunque regolarizrati contesto della procedura.............cccccoeeeiiiiiiinnes 141
9.5 E L YT Tt ] [0 I T OO PP PR PUPRRPPRI 141
10. SUOLO DEMANIALE ..ottt mmm ettt ettt e e e e e e e e et e e s e s e e et e et e e e aeeeeeaesesaaeaannnnnnes 141
11. ESISTENZA DI PESI E ONERI DI ALTRO TIPO (USO CIVICO LIVELLO) ..ccuviiiiiiiiiiiieaiieiiieaee 141
12. SPESE DI GESTIONE DELL'IMMOBILE ED EVENTUALI PROCHMENTI IN CORSO .......covvvueunnnnnn. 141
13. VALUTAZIONE E STIMA DEIBENI ...ttt 142

Giudice: Dott. Luca Prendini
Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato

Pagina 9 di 159

Firmato Da: FANTINATO SERGIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 77390408adfch5eec14595bff3680d58

=
Yy



Registro Generale Esecuzione N. 26/2021 riunital@dh 203/2021

13.1

13.2

13.3

13.4

135

13.6

13.7

13.8

13.9

13.10

13.11

13.12

14.

14.1

15.

151

15.2

15.3

16.

17.

18.

MEtOAO i VAIULAZIONE .......eeiiiiiiiiiie et sttt ettt e e e e e et e e e e et e e e e e bttt e e e e snbeeeas 142
StMA VAIOIE di MEICALO .....eeiiieiiiti ettt e et e e e st e e e s s bb et e e e e s asbbe et e e e s anbnneeeessnne 143
StMA VAIOIE I TEITENI.....eiiiiiiiiii e ceeeee ettt s e e e et e e e e et e e s e aeb e e e e e e annnes 145
Stima valore immobile P.l1a 330 (A7) ..ot ————————————————————— 146
Stima valore immobili p.lla 415 (A8), p.lla 831 (L@.11a 344 (1ErT€N0) ....vvvvveeeeeieeee e 148
Stima valore della PISCINA ... ...ttt et e e e e e e e e e e e e e e e e nb bt e et e e e e eeeeaeaaaas 154
Valore complessivo stimato dei beni e correziofladstima............ccceuuiiiiiiiii 154
Calcolo valore 8 DASe A'ASHA .........ceiiieeiii e s 155
Confronto Con trasferiMENti PrEGIESSI ..o «rrrrrurrririertitetittteeaeeeetes st iiirrrrrrrrrrrertataaaaeeeeseesanannannnnnn 156
Dati delle aggiudicazioni degli UIIMI @NNI . ..eeeiiii e 156
(©1{0To (4 o T o TRY/=TaTo 1] 11 - N SRRSO 156
o T4 4TI o [ o101 o] o] LT - 157
COMODA DIVISIBILITA’ - VALUTAZIONE DELLA QUOTA ... oo e e s 157
Giudizio..... . o 0. W el P = L E e 157
RESIDENZA, STATO CIVILE, REGIME PATRIMONIALE ESECUATO .....cooviiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeiiiia 157
[DL=T o1 (o g =TT ol U] - L OO 157
ReSIdenza del dEDItOrE ..........vviiiiei e e 157
Stato civile e regime patrimoniale del dEbItONE cun . vvvviviiieie e ———— 157
I I SO T PP 157
OSSERVAZIONI FINALI ..ttt e ettt ettt e e e e e a2 e 22 ae et eeeeebebbba e e e e e e aaeaaeeeesnnnnnnnns 158
ELENCO ALLEGAT ittt ettt ettt et e e e e e e s e e s e eb bbbt e et e e et e et eeeaeeeeeens 59

Giudice: Dott. Luca Prendini
Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato

Pagina 10 di 159

Firmato Da: FANTINATO SERGIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 77390408adfch5eec14595bff3680d58

xg



Registro Generale Esecuzione N. 26/2021 riunital@dh 203/2021

2. QUESITO

Letti gli atti, esaminati i documenti, ispezionatuoghi, visto I'art. 568 c.p.c., visto l'art. 188 d.a. c.p.c.,
visto il disciplinare dell'esperto stimatore adutaal Tribunale di Vicenza (Allegato A), vista tdeck list
(Allegato B), vista la scheda sintetica (Allegatd, @isto il disciplinare deontologico (Allegato Dyghe
costituiscono parte integrante del quesito, effdisperto gli accertamenti e le valutazioni compdate dalle
citate norme e dai richiamati documenti®.

Consapevole delle responsabilita civili e penak ¢ legge connette alle false dichiarazioni, visa. 46
d.r.p.445/2000.

Dichiara inoltre

di aver preso visione e di conoscere il discipkndell'esperto sopra citato;

di aver preso visione e di accettare il protocdontologico dell'esperto;

di non trovarsi in situazioni di incompatibilita;

di non trovarsi in situazioni che possano pregiadiclimmagine di terzieta e imparzialita dell'ciki
giudiziario e di non svolgere attivita in conflitttinteressi con gli scopi dell'esecuzione forzetgegnandosi in
caso contrario a rinunciare all'incarico;

di sapere che, unitamente all'esperto, viene ndmimache il custode, in sinergia col quale vannalotie le
operazioni, in particolare, ma non solo, la veafigreliminare della documentazione e l'accessoahi, e al

guale l'esperto deve preliminarmente rivolgersi caso di dubbi o problematiche riscontrate nel corso

dell'espletamento dell'incarico, prima di interesshgiudice;

di essere a conoscenza che I'esperto deve in agaiintervenire all'udienza ex art. 569 c.p.c., copia di
cortesia della perizia e dell'istanza di liquida®g per rendere i chiarimenti del caso alle paotiad giudice;

di essere a conoscenza che le operazioni pergalippssono essere sospese, interrotte o ritardaterssu
espressa disposizione del giudice che I'ha nomimastando irrilevanti eventuali istanze in tal semivoltegli
dalle parti o l'esistenza di trattative tra le ségs

di essere a conoscenza delle tabelle di liquidazae compensi concordate con la Commissione autefic
degli Ordini coinvolti e del modello per la preszzibne della richiesta di liquidazione, pure putdid sul sito
del Tribunale di Vicenza, sezione modulistica eganu);

di essere a conoscenza che la perizia va precddudg@posita scheda sintetica e indice, secondodetio
predisposto dall'ufficio;

di essere a conoscenza che ogni volta che nelizigsr fa riferimento ad un documento (es. alldag. 2,
ecc.) lo stesso deve contenere il link al dettaidwnto allegato alla perizia;

di essere a conoscenza che la perizia sara utdizied delegato alla vendita per le operazioniuliibicita e
dal custode per fornire agli interessati tuttenfeimazioni necessarie, cosi che alla copia des@tper il giudice
va allegato DVD, CD-Rom o altro supporto conteneateerizia stessa e i documenti ad essa allegat,
cancellato il nome del debitore, giusta circolare0@.2008 del Garante per la protezione dei datqgmeli, in
G.U. 47 del 25.02.2008, non deve contenere il ndeheebitore;

Procede alla sottoscrizione del presente atto ghiagiento con firma digitale e all'invio telematietia
Cancelleria delle esecuzioni, in persona del Furazio p.t..
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SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI

Il giorno 02/03/2021, a seguito di comunicaziondl'llestrissimo Giudice del Tribunale di Vicenzadl,

sottoscritto esperto, Ing. Sergio Fantinato, haettato lincarico, di cui al Decreto del giorno @8/2021,

comunicato al sottoscritto in data 02/03/2021, et procedura di giuramento telematico.

Per la redazione della presente perizia sonoesaguiti i seguenti, indispensabili, accertameestitali:

verifica della completezza della documentazioneodié@ta, ex art. 567 c.p.c., depositando, in PCT la
relativa check list, in data 17/05/2021 (El 26/2021n data 09/09/2021 (EI 203/2021);

verifica telematica, presso I'Agenzia delle Entralificio Provinciale di Vicenza — Territorio- (serv
Catastali), al fine di ottenere copia di visure ppge planimetrie;

verifica telematica, presso I'Agenzia delle Entraificio Provinciale di Vicenza — Territorio- (serv
Ipotecari), con lo scopo di verificare la correi@zd attualita di quanto riportato nella Certficae
Notarile Sostitutiva, presente all'interno del fiasto della procedura;

ottenuto copia titolo di provenienza dei beni oggei esecuzione;

previa richiesta inviata via pec, si € ottenutreittificato di residenza storico dell'esecutato;

previa richiesta inviata via pec, si € ottenutdifiesizione in merito allo stato civile dell’eseatn;

in data 14/04/2021, 18/06/2021 e 16/09/2021, vewveseguiti dei sopralluoghi presso gli immobili in
esame, per la verifica dello stato dei luoghi, pacquisizione delle informazioni necessarie per la
redazione della perizia e per I'esecuzione di lievo strumentale e fotografico dell'immobile;

in data 17/06/2021, 10/08/2021 e 16/09/2021, aoces# atti presso I'Ufficio Edilizia Privata del
Comune di Arzignano, per la verifica della docuragitine edilizia conservata all'interno dei loro
archivi, per il ritiro del CDU precedentemente i@gio via pec e per richiedere informazioni urbicis
edilizie relative all'immobile;

successivamente si contattava I’Agenzia delle Espar ottenere copia di eventuali contratti dalione

in essere per 'immobile in esame;

nei mesi successivi eseguite delle ricerche peuisicg informazioni su dati economici immobiliari d
immobili con caratteristiche simili (comparabiligaelli da stimare, oggetto di recenti compravendit
segue completamento analisi, valutazioni, stesamsegna perizia.
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4. IDENTIFICAZIONE DEL BENE E DESCRIZIONE

4.1  Diritto pignorato

Il diritto pignorato con l'atto di pignoramento leseguente: quota di 1/1 del diritto di piena piefgr di
beni immobili siti in Comune di Arzignano (VI), ditsiti da edifici siti in Via San Pietro, 18 e Vigortis, 9 e
terreni circostanti tali edifici; in particolare:
- abitazione del tipo “villa cat. A/8” con area scdpepertinenziale: NCEU, foglio 10, p.lla 415 (A/8)
- abitazione del tipo “villino cat. A/7” con area g&vta pertinenziale: NCEU, foglio 10, p.lla 330 T}/
- autorimessa “cat. C/6" con area scoperta pertiadgizNCEU, foglio 10, p.lla 831 (C/6)
- terreni a destinazione agricola: NCT foglio 10lepd12, 313, 315, 316, 317, 318, 319, 320, 321, 325
326, 327, 328, 331, 332, 333, 334, 335, 336, 338, 342, 343, 344, 348, 349, 350, 351, 352, 417,
419, 460, 461, 474
diritti reali in capo a:
------ nato ad Arzignano il --- (C.F. ---) perdaota di 1/1 della piena proprieta.
Al fine dell’esatta individuazione dei beni oggetti pignoramento si allega nel seguito, la
sovrapposizione ortofoto con mappa catastale esstratto della mappa catastale.

Figura 1. Sovrapposizione ortofoto con mappa cataale.

Giudice: Dott. Luca Prendini
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380 A/ /

Figura 2. Estratto della mappa catastale.

4.2 Beni, ubicazione e sommaria descrizione

L'oggetto della presente relazione € un insieménohobili, composto da due edifici a destinazione
residenziale (p.lle 330 e 415), una autorimessadmngermata (p.lla 831), e dei terreni agricoli, s$itiComune di
Arzignano (VI), Via San Pietro, 18 (abitazione @415 ed autorimessa p.lla 831) e Via Fortis, @qaione p.lla
330).

Gli immobili sono situati in zona collinare, a @@ km ad est del centro cittadino, zona pregegale
punto di vista panoramico/paesaggistico (salvolpefeduta verso la zona industriale di Arzignam@); centro
cittadino sono presenti i seguenti servizi: ristbirebar, supermercato, banche, scuole, ufficidgleschiesa, etc.

Si precisa che gli immobili pignorati corrispondattidatto a quanto segue.

a) NCEU foglio 10, p.lla 330, cat. A7: fabbricato astieazione residenziale unifamiliare, non facente
parte di un edificio condominiale, collocato suwarsante collinare esposto a sud, disposto su due
piani fuori terra ed uno interrato, con un portical piano terra; trattasi di un edificio realizz#ta gli
anni 1976-1977, non soggetto ad interventi sucdesdii ristrutturazione, con area scoperta
pertinenziale; con finiture ed impianti dell’epodacostruzione; non vi € la presenza di garage, box
auto o posti auto coperti. Vi € la presenza inalr&ina centrale termica in adiacenza al lato nord
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b)

d)

dell’abitazione, non autorizzata dal punto di vistdbanistico-edilizio, e che quindi dovra essere
demolita con oneri e spese a carico dellaggiudriat (per maggiori dettagli vedasi paragrafo
“regolarita urbanistica”).

Per quel che riguarda lo stato di manutenzionegialano vari segni di vetusta, umidita, infiltoadj

vizi e ammaloramenti — vedasi per maggiori dettagliseguito.

NCEU foglio 10, p.lla 415, cat. A8: fabbricato astirazione residenziale, non facente parte di un
edificio condominiale, collocato in sommita ad uc@llina, disposto su cinque livelli fuori terra
(ultimo livello costituito da una terrazza in sondnad una “torretta”) ed uno interrato, con area
scoperta pertinenziale, dotata di piscina e vacéssori (Si precisa che i vani accessori insisgutia
p.lla 415, mentre la piscina sulla p.lla 349). Tasit di una “villa storica” dal gregevole aspetto
architettonico e di struttura planimetrica complasger gli accorpamenti succedutisi nelle diverse
epoche. Precedentemente adibita a convento oggdemza privata. Il corpo principale ha
decorazioni alle finestre e frontespizio in stileekty, una loggetta con colonnine segna l'ingressb
parco mentre I'entrata avviene dal retro dell'edifi Una torretta loggiata si erge al di sopra deiri
corpi di fabbrica consentendo la vista panoramicalal vallata’ (tratto da Schedatura edifici di
interesse storico del Piano degli Interventi).

NCEU foglio 10, p.lla 831, cat. C6: autorimessa is¢@nrata, disposta su di un unico livello, con
accesso dal piazzale retrostante la villa di cpualto precedente, e costituente di fatto 'autessa a
servizio di tale edificio.

NCT foglio 10, p.lle 312, 313, 315, 316, 317, 3389, 320, 321, 325, 326, 327, 328, 331, 332, 333,
334, 335, 336, 337, 338, 342, 343, 344, 348, 380, 351, 352, 417, 419, 460, 461, 474: trattasi di
terreni agricoli in parte pianeggianti ed in paatelivi, situati nell'intorno degli immobili sopreaitati,

che formano complessivamente un “ambito unico’p(lle non sono tra loro isolante, ma adiacente le
une alle altre), che costituiscono di fatto pettgdr‘parco” nell'intorno della “villa” sopra desitta e

per parte dei terreni agricoli adibiti a “seminativdi mais e prato per quelli prevalentemente
pianeggianti e a bosco per quelli acclivi in pendio segnala che buona parte della p.la 349 é
piantumata a oliveto (in pendio esposto a sud)altmne zone sono presenti dei rovi, che hanno
occupato parte della superficie, a causa della atarpotatura/sfalcio degli stessi.

Per gquanto e stato possibile visionare durantepitadluogo, in tali terreni non si e rilevata lagenza

di manufatti edilizi (fabbricati), salvo la presendelle strade di viabilitd interna alla proprietan
relative opere/muri di sostegno del terreno peraitit“a mezza costa”, e di alcuni “pali” per il
sostegno di cavi aerei per il trasporto di linexttathe e/o telefoniche (con relative servituatid).

Gli accessi ai beni sopra descritti possono aveatatla pubblica via mediante pil modalita:

da nord-est mediante la strada pubblica denomii\éita San Pietro”, che permette di accedere al
piazzale retrostante la villa alla p.lla 415, tremin cancello carraio;

da sud-ovest mediante la strada pubblica denomiWéa-ortis”, che permette di accedere alla strada
interna privata asfaltata che sale da Via Fortisvetsante collinare, arrivando prima all’abitazon
della p.lla 330, e poi in sommita alla villa defidla 415 ed al garage della p.lla 831; in prossirdel
confine con la pubblica via & presente un canaaltcaio;
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- da est, dalla strada pubblica detta “Via del Maqttoiediante le p.lle 419 e 417, costituenti una
“vecchia” via di accesso non pavimentata, in tdvedtuta, utilizzata probabilmente in passato
prevalentemente con i mezzi agricoli, che permditaccedere ai terreni posti nella zona sud-est
dell'insieme dei beni in esame;

- da nord-ovest, dalla strada pubblica detta “Via B#&tro”, mediante una “carrareccia” sterrata che
dalla pubblica via entra nella p.lla 319; tale aseccia permette di accedere alla coltivazione dei
terreni di proprieta adiacenti nell'intorno, ma rairfabbricati sopra elencati.

Si precisa che la via detta Via San Pietro € penaiparte con fondo di tipo sterrato, in terraliafte
che la strada privata asfaltata interna che s#evila da Via Fortis presenta in molte zone sedinusura,
sconnessioni, buche, avvallamenti e necessita’dpara di manutenzione straordinaria.

Si rimanda alle planimetrie allegate alle paginecpdenti e agli allegati fotografici, per I'individzione
di quanto sopra descritto.

Viste le caratteristiche del mercato immobiliaraftéd le opportune considerazioni e valutazioni, il
sottoscritto esperto ritiene che i beni pignorater una maggiore possibilita di vendita, debbanseres
raggruppati in un unico lotto di vendita; in quanto

- considerate le ampie dimensioni della villa alldap415, e da ritenersi opportuno mantenere inainic

lotto di vendita i terreni pignorati e tale fablaio, al fine di dare una adeguata e proporzionata
superficie esterna in proprieta, ed avere una i@amdipendenza e “privacy”, viste le caratteristictel
fabbricato principale, ed al fine di non diminuirile valore di vendita e allontanare potenziali
interessati; al contrario una vendita “frazionadaprimerebbe I'appetibilita dei beni;

- non € opportuno inoltre costituire un lotto di vead sé stante per I'abitazione alla p.lla 330guanto

e situata all'interno dei terreni circostanti llavie lungo la strada privata interna di accesseuthdei
beni; una sua vendita indipendente, oltre ad auarenodesto ricavo (viste le ridotte dimensioni e lo
scarso stato di manutenzione), creerebbe promésedimitazioni di accesso anche per gli altri b@mi
particolare la villa p.lla 415), con evidenti dimairioni dell’appetibilita dei beni e pesanti ripessioni
economiche sul ricavo complessivo d’'asta;

- complessivamente quindi si ritiene che la vendi@ppsta come in unico lotto sia quella che tra le

opzioni ipotizzabili possa massimizzare il ricavasta e stimolare l'interesse di una maggiore plakie
potenziali acquirenti.

Giudice: Dott. Luca Prendini
Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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4.3

431

edificio

Descrizione dei fabbricati

Abitazione p.lla 330 cat. A/7

Il fabbricato abitativo in esame e stato realizzaggli anni 1975-1977, mediante la ristrutturazidhan

preesistente; dal punto di vista costuatipresenta le seguenti caratteristiche:

- strutture portanti verticali fuori terra in muradudi mattoni semipieni di laterizio intonacati slue
lati;

- murature del piano interrato in calcestruzzo;

- murature divisorie interne in mattoni forati didario;

- solai in latero-cemento;

- pavimenti in gres porcellanato, moquette, e scane rivestite in marmo;

- finestre con telaio in legno e vetro singolo, coursin legno;

- porte interne in legno tamburato;

- copertura in latero-cemento con coppi di laterizio.

L'abitazione presenta affacci verso nord, sudeeastest; al piano interrato sono presenti i sedlerdli:

cantina; al piano terra sono presenti i seguemliocucina, soggiorno, bagno, corridoio, portigaal piano

primo sono presenti i seguenti locali: tre cambagino, ripostiglio e corridoio.

La superficie lorda dei locali al piana interratpai a circa 51 ma.

La superficie lorda dei locali al piano terra éipacirca 86.9 m2 (escluso porticato).

La superficie lorda del porticato sud al pianoaérpari a circa 25.5 m2.

La superficie lorda dei locali al piano primo eigacirca 113 m2.

Per il calcolo della superficie commerciale si nivda ai tabulati allegati relativi alla stima denbe
L’edificio ha poi in dotazione le aree scopert@éitinenza della p.lla 330.

Dal punto di vista impiantistico, I'abitazione rigudotata di impianti risalenti all'epoca di castione:

elettrico, idrico-sanitario, fognario privato notlaaciato alla fognatura pubblica, e di riscaldatoeautonomo

con termosifoni e produzione di acqua calda saait@n caldaia a gasolio. Si segnala che la caldzstallata

nella centrale termica non autorizzata da demdadireggn funzionante e parzialmente smontata deisuponenti.

Con la presente, non si fornisce alcuna garanzimeénito al corretto e buon funzionamento degli

impianti, preso atto dello stato di fatto e deiitidel mandato ricevuto.

Le condizioni manutentive dellimmobile risultanoomplessivamente di tipo mediocre/scarso,

considerata anche l'eta di costruzione e manutegzio

Si segnala in particolare per lo stato manuterthe:

- vi sono varie crepe e fessurazioni sulle paregrimamente ed esternamente;

- in alcune zone interne si rileva la presenza diewi macchie di muffa ed umidita;

- all'attacco alla base di alcune murature al piareriato e terra vi sono segni di ammaloramentdi deg
intonaci da umidita di risalita;

- gliinfissi in legno esposti all’esterno presentavienti segni d’'usura dovuti alle intemperie;

- vi sono segni di infiltrazioni d’acqua dalla copg# al piano primo;

- il locale cantina al piano interrato risulta alzge e con macchie di umidita ed infiltrazioni;

Giudice: Dott. Luca Prendini
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- la lattoneria presenta alcune rotture e necessitpagtazioni/sostituzioni;

- il manto di copertura in coppi di laterizio preserdoppi mancanti ed altri rotti e necessita di
riparazioni/sostituzioni;

- le pavimentazioni delle aree esterne presentanecesl avvallamenti, e necessitano di un intervento
di manutenzione straordinaria.

Complessivamente I'immobile necessita di un intetwedi completa ristrutturazione dell'involucro

edilizio ed impiantistica, oltre che delle finiture

Si allegano nel seguito le planimetrie dello sttoale dei luoghi redatte dal sottoscritto sudiaddi uno

specifico rilievo eseguito sul posto ed una serfetd dei beni in esame.

4.3.2 Villa p.lla 415 cat. A/8

Dalla documentazione estratta dagli archivi comunsililita presente una relazione storica relatil@ a
vicende del fabbricato in esame, denominatac&il Convento degli Eremitani, sito sul colle $an Pietro al
Costo, ora Villa...”.

Dalla stessa risulta che la testimonianza piu ardila localita in esame risale al 15 gennaio 1828a
guale viene indicata la presenza sul colle di unasa dedicata a San Pietro, anche se il Prof. édaripotizza
che risalga all'VIll secolo d.C.; tale chiesa oggin & piu individuabile con certezza, anche seractio
dell'edificio che si allunga verso nord, nell'angah-e, ha fattezze che ricordano quelle di un feidifsacro”,
ancorché con asse principale in direzione n-s,reaflmeato verso ponente al “tramontare del sokr’50 ovest
come solitamente avveniva per tali edifici fin dalkalizzazione delle “prime chiese”.

Bisogna attendere pero il 1727, anno in cui vensémati i beni di proprieta del Convento da paked
perito arzignanese Dell’Acqua, per avere una desce dell’entita dei beni e della tipologia degdlifici. Tale
descrizione viene riportata da parte di T. Mottedene segue: “..suddiviso in 14 ambienti ... il convento aveva
per estremi a est la chiesa ed a ovest I'anticaglacancora visibile...”. In tale descrizione era presente un
“appartamento di sopra della logdia un “appartamento a pié piafio

Tale tipologie edilizia non e piu rintracciabilempun massiccio intervento del 1923; inoltre, etdépd
probabile che nel primo decennio del 1800, quaadwrdprieta passo ad altra “casata”, tale articohezsi stata
ulteriormente smembrata per far posto ed assecedtae esigenze, anche agricole.

Degno di nota € infine quanto riferisce il Maccal fiomo Il della Storia di Arzignano, nel qualalica
che dopo il 1786, il Fortis (altro precedente pretario) ‘fece demolire questa chiesa e ridusse il coro in un
piccolo oratoria..”.

Dalla documentazione edilizia presente in comurieagipreso che tra il 1974 ed il 1976 e stato é®egu
un intervento di ristrutturazione della villa, canche il rifacimento della copertura dell’'ex stdlilacorpo piu
basso ad ovest); mentre, tra il 1975 ed il 197 swtorizzata e realizzata la piscina ed iixelzéni accessori.

L'esecutato ha comunicato inoltre durante i sopaglhi che nel 2006 sono state eseguite le seguenti
opere di manutenzione nell’edificio della villa:

- rifacimento dei bagni;

- sostituzione di quasi tutti gli infissi;

Giudice: Dott. Luca Prendini
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- nuovi pavimenti;

- nuovo impianto elettrico;

- nuovo impianto termo-sanitario, con riscaldamenfmagimento al piano terra e a termosifoni ai piani
superiori, ma mantenendo il sistema di distribugiesistente e non sostituendo la caldaia, che réidal
1985.

Dal punto di vista architettonico, come sopra ddtédlificio presenta fattezze esteticamente pretiev
posizione “dominante” per panoramicita sulla sorardit un colle; & da sottolineare, pero, che laavistncipale
verso sud della vallata si apre sulla zona indalstdi Arzignano, satura di fabbricati quali capamire similari.

Complessivamente I'edificio pu0 essere carattetizdalla composizione in tre blocchi:

- ad ovest I'ex stalla, con un unico locale a tuttazaa, con soppalco, e i vani accessori intercaii
copertura in legno a due falde, e murature est@neietra locale a vista;

- il corpo centrale della villa, su tre livelli fuotérra, oltre ad una cantina interrata; tale powié la piu
pregevole del complesso per fattezze e finiturering; presenta facciate con elementi marcapiaro e d
riqguadratura delle finestre in rilievo, oltre a porticato con colonne tonde al piano terra delttaud,;
sul fianco est & presente al piano terra una zdoare semi-ottagonale con una terrazza di copgeglr
piano primo;

- i vani accessori a nord-est, costituiti da alcipdstigli su due piani fuori terra, non soggettieaenti
interventi di ristrutturazione, diversamente dgllecedenti zone, e che comprendono anche la c.d.
“torretta” con terrazza panoramica coperta al qiaino, con fattezze e colonne stile Liberty.

Oltre a quanto sopra, immediatamente a sud délég & quota inferiore, come gia anticipato & pnése
una piscina delle dimensioni interne di circa 76<r, con annessi locali spogliatoi e w.c., e uralec'sala
pompe” interrato, con accesso con accesso da ueltumerrato dal lato sud.

Dal punto di vista costruttivo la villa presentsskguenti caratteristiche:

strutture portanti verticali fuori terra in muradumista di pietrame e mattoni pieni di laterizio

intonacati sui due lati, salvo per la zona delbgadla ovest con muratura in pietra locale a vista;

- murature del piano interrato, sotto I'ex stallagiyén calcestruzzo;

- murature divisorie interne in mattoni forati didario;

- solai in parte in latero-cemento, in parte in legootrosoffittati;

- pavimenti in gres porcellanato, in parte in pietravari generi ed in parte in legno, in parte dgbt
“alla veneziana™;

- finestre con telaio in legno e vetrocamera, corrisaulegno, per i piani fuori terra e con telaio i
alluminio al piano interrato;

- porte interne in legno;

- copertura della villa in parte in latero-cementer(fa zona nord delle soffitte ovest), ed in pada
travi in legno e controsoffitto;

- copertura dell'ex stalla ovest con travi e tavoiattegno;

- copertura dei ripostigli n-e con travi in legncagelloni di laterizio;

- copertura della “torretta” con soletta in calceat

- manto di copertura in coppi di laterizio.

Giudice: Dott. Luca Prendini
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Dal punto di vista costruttivo la piscina ed i telelocali accessori presentano le seguenti caratiche:

- murature portanti verticali in calcestruzzo armatonacate;

- murature divisorie interne in mattoni forati diderio;

- solai in latero-cemento, e in calcestruzzo;

- pavimenti e rivestimenti in gres porcellanato eddicestruzzo lisciato;

- porte interne ed infissi in legno;

- sala pompe interrata con strutture in calcestratzwezzo.

La villa presenta affacci verso nord, sud, estesgv

al piano interrato (al di sotto dell'ex stalla) sopresenti dei locali accessori: cantine, lavamrderit.,
ecc.; oltre ad una loggia di accesso dall’'angado s-

al piano terra sono presenti i locali della zor@md: cucina, soggiorno, w.c., ripostigli, disbrigsaloni,
ingresso, la cantina est seminterrata, ed i rigibstie, con accesso dall'esterno e hon comuniaaottiil corpo
della villa; & presente inoltre sul prospetto sadporticato con colonne tonde; nella zona ovedtedestalla &
presente un salone a doppia altezza con un soppééeno, nell’angolo n-o;

al piano primo sono presenti i locali della zondtenaed altri accessori: camere, bagni, disbrighi e
disimpegni, studio, lavanderia, terrazzi; oltreipbstiglio della zona n-e;

al piano secondo sono presenti altre camere, bdgfirighi e disimpegni, ripostiglio, terrazzo, eln
corpo piu verso ovest dei locali con altezza mediaidotta, classificabili urbanisticamente conéigte;

il piano terzo € costituito da un locale di passaggr I'accesso alla “torretta” di altezza nettaifa circa
1.5m;

il piano quarto, ed ultimo, € costituito dalla gaza coperta in sommita alla “torretta”, accessitilimite
una botola metallica; si precisa che le scale gmdedi accesso a tale terrazza, dal terzo piamifirsommita,
sono particolarmente ripide e strette, ed inoltie Eultima rampa di scale in legno presentava idelgimenti
marci e ormai compromessi da umidita ed infiltrazio

Si riportano le superfici lorde dei locali “asséihtirbanisticamente (vedasi par. sulla regolaeithlizia
per maggiori dettagli).

La superficie lorda dei locali di abitazione & gadirca 965 m?2.

La superficie lorda dei terrazzi € pari a circand2

La superficie lorda di porticati e logge é parima 11 mz2.

La superficie lorda dei locali soffitta al pianaceado é pari a circa 42 m2.

La superficie lorda dei locali interrati, depositpostigli e cantine & pari a circa 256 m2.

Per il calcolo della superficie commerciale si nmda ai tabulati allegati relativi alla stima denbe

L’edificio ha poi in dotazione le aree scoperteastanti di pertinenza; in particolare, il sedinedlalp.lla
415 e, come assunto ai fini della stima, anchegella 344 per la zona a n-e.

Dal punto di vista impiantistico, la villa risulidotata dei seguenti impianti: elettrico, idrico-iamo,
fognario privato non allacciato alla fognatura plidsh e di riscaldamento autonomo con impianto di
riscaldamento a pavimento al piano terra e terraosiiegli altri piani, e produzione di acqua casdaitaria con
una unica caldaia a gasolio installata al pianeriato. E inoltre presente in alcune camere delgjaimo un
impianto di raffrescamento estivo in pompa di caloon unita esterne installata sul terrazzo est.
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Per quel che riguarda gli impianti si precisa qoaggue, come riferito dall’esecutato:

alcuni impianti sono stati oggetto di manutenziengarziale rifacimento, come sopra gia descrigd, n
2006;

per I'acqua potabile vi € una cisterna interratagba nell’area scoperta, dalla quale viene pompata
l'acqua fino all’'ultimo livello abitabile della V#;

per la cottura dei cibi vengono utilizzate dellertimle a gas;

Vi & una cisterna interrata privata nell’area scigpger lo stoccaggio del gasolio per riscaldament

la piscina ed i relativi impianti non vengono w#ati da alcuni anni, e presentano I'esigenza di un
intervento di manutenzione, essendoci varie zonadedacchi dei rivestimenti e infiltrazioni e peaed

nel locale degli impianti/pompe interrato.

Con la presente, in ogni caso, non si forniscera@aranzia in merito al corretto e buon funzioname

degli impianti, preso atto dello stato di fattoes kilmiti del mandato ricevuto.

Le condizioni manutentive dell'immobile risultanoroplessivamente medio/buone, per la zona del corpo

centrale della villa e per il blocco ovest dell'salla, mentre sono scadenti/scarse per i risgostige la cantina

interrata est, non soggetti ad interventi di mamzitsne recenti. | locali accessori della piscinac(wspogliatoi,

ecc.), presentano condizioni manutentive scarsenee presenti evidenti ammaloramenti su muratusela

dovute ad umidita ed infiltrazioni (vedasi fotoegjate).

Si segnala in particolare per lo stato manutergivanto segue:

in alcune zone interne si rileva la presenza diamiacdi muffa ed umidita, in particolare nei locali
interrati;

all'attacco alla base di alcune murature al piamerrato e terra vi sono segni di ammaloramentdi deg
intonaci da umidita di risalita;

nelle pareti e nel soffitto del salone-soggiornerse est, al piano terra al di sotto della terradzlo
p.p., vi sono evidenti segni di umidita ed infiti@ni nelle pareti;

in alcune murature sono presenti fessurazioni #laave;

i lucernari in legno delle soffitte ovest espoditeaterno, presentano evidenti segni d’'usura dcadie
intemperie e di infiltrazioni della pioggia;

vi sono infiltrazioni d’acqua dai lucernari dellapertura;

nelle pareti delle soffitte ovest vi sono segningtidita e muffe;

in alcuni locali dei piani primo e secondo le paeitazioni presentano segni di usura con anche
scollamenti e distacchi tra le tavole di legno;

nelle pareti e nella soletta di copertura del lecaittostante la terrazza della torretta vi sogisai
umidita e muffe, dovute anche ad infiltrazioni;

il manto di copertura in coppi presenta elemertti,roon muschi, e che sono in parte scesi verso la
linea di gronda, non essendo provvisti di sisteifiirdttenuta” quali ganci o similari;

la lattoneria della copertura dell’ex stalla oyestisenta dei danneggiamenti;

le pareti esterne, in particolare quelle esposterd, presentano muffe e macchie nerastre;
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nei locali ripostiglio a n-e all’attacco alla badelle murature al piano terra vi sono evidenti sefjn
ammaloramento degli intonaci da umidita di risaliloltre, dalla copertura vi sono segni di
infiltrazioni d’acqua piovana;

la gradinata che scende dalla villa alla piscinaessita di un completo rifacimento della
pavimentazione;

i locali accessori della piscina (w.c., spogliatmic.), presentano evidenti ammaloramenti su muaratu
e solai dovute ad umidita ed infiltrazioni;

la pavimentazione ed i rivestimenti delle paretlalpiscina presentano varie zone con distacchi ed
elementi mancanti;

le pavimentazioni esterne nell'intorno della piscipresentano vari segni d'usura e danneggiamenti;
inoltre le pilette discarico dell'acqua meteoricannsono tutte funzionanti, in quanto probabilmente
ostruite;

le pareti ed il solaio del locale pompe della piagiresenza segni di umidita ed infiltrazioni, ekitla
perdita del copriferro di alcuni degli elementi dra., con esposizione delle barre d’armatura, con
evidenti segni di ruggine.

Si allegano nel seguito le planimetrie dello s&ttaale dei luoghi redatte dal sottoscritto sudaédi uno

specifico rilievo eseguito sul posto ed una seirfetd dei beni in esame.

4.3.3 Autorimessa p.lla 831cat. C/6

Il fabbricato in esame e stato realizzato neglii d#75-1976; trattasi di una autorimessa semirttgrra

con tre posti auto, realizzata in corrispondenzandi scarpata in pendio, con i tre accessi ai posbi dalla quota

del piazzale retrostante la villa della p.lla 4@ 5ompletamente interrata, eccetto il prospettdrdeiccessi.

Oltre allingombro per i tre posti auto, l'autorisga su allunga sotto il terrapieno verso s-o0, immino

locale delle dimensioni interne nette di circa 2424 m, ed una altezza netta di circa 2.45 m.

Dal punto di vista costruttivo presenta le segueantatteristiche:

pareti in calcestruzzo “grezze”, non intonacate;

pilastri in c.a., parzialmente intonacati;

solaio in calcestruzzo “grezzo”, non intonacato;

pavimentazione in gres;

non sono presenti portoni metallici o altre chiesoei tre accessi carrai.

La superficie lorda dell'autorimessa € pari a cbdamz.

Per il calcolo della superficie commerciale si nivda ai tabulati allegati relativi alla stima denbe

L’edificio ha poi in dotazione le aree scopert@elitinenza della p.lla 831.

Dal punto di vista impiantistico, I'autorimessautia dotata di impianto elettrico; al suo intermolire

sono presenti delle pompe e degli accessori deglianti a servizio della villa, e in adiacenza aftassa, verso

sud, & presente una nicchia in c.a. in cui sormggiate le bombole del gas I'alimentazione degiteddomestici

della cucina della villa.
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Con la presente, non si fornisce alcuna garanzieemito al corretto e buon funzionamento degli
impianti, preso atto dello stato di fatto e deiitiel mandato ricevuto.

Le condizioni manutentive dellimmobile risultanoomplessivamente di tipo mediocre/scarso,
considerata anche l'etd di costruzione e manuteezifiedificio da quanto visibile sul posto non kabito
interventi di manutenzione dalla sua costruzione).

Si segnala in particolare per lo stato manuterthex

- Vi sono varie crepe e fessurazioni sulle pareti;

- inalcune zone interne si rileva la presenza dievi macchie di muffa ed umidita;

- allattacco alla base di alcune murature e lungtoita altezza vi sono segni di ammaloramento da

umidita di risalita ed infiltrazioni;

- vi sono segni di infiltrazioni d’acqua ed umidital dolaio di copertura;

- le pavimentazioni presentano rotture e distacchieeessitano di un intervento di manutenzione

straordinaria;

- gliintonaci dei pilastri sono degradati e in pat&ccati o mancanti.

Complessivamente I'immobile necessita di un intetwedi completa manutenzione straordinaria
dell'involucro edilizio ed impiantistica, oltre chielle finiture.

Si allegano nel seguito le planimetrie dello s&ttaale dei luoghi redatte dal sottoscritto sudaédi uno
specifico rilievo eseguito sul posto ed una serfetd dei beni in esame.

4.3.4 Planimetrie abitazione p.lla 330
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Figura 3. Planimetria piano terra.
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corrldolo

Figura 4. Planimetria piano primo.

cantina

Figura 5. Planimetria piano interrato.
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4.3.5 Planimetrie abitazione p.lla 415

| temapleno

Figura 6. Planimetria piano interrato.

Figura 7. Planimetria piano terra.

Giudice: Dott. Luca Prendini

Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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Figura 8. Planlmetrla piano primo.

Figura 9. Planimetria piano secondo.

Giudice: Dott. Luca Prendini

Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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Figura 10. Planimetria piano terzo (sx) e quarto (&).

4.3.6 Planimetrie piscina e locali accessori p.lle 415-94

spogliatoio

sala Implantl

_—— disbrigo

disbrigo

| h=3i0

Figura 11. Planimetria locali accessori piscina.

plscina

Figura 12. Planimetria piscina.

Giudice: Dott. Luca Prendini

Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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4.3.7 Planimetrie autorimessa p.lla 831

Figura 13. 4.3.5 Planimetria garage — p.lla 831.

4.3.8 Foto abitazione p.lla 330

Figura 14. Vista sud-est.

Giudice: Dott. Luca Prendini

Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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Figura 16. Vista sud-ovest.

Giudice: Dott. Luca Prendini

Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato

Firmato Da: FANTINATO SERGIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 77390408adfch5eec14595bff3680d58
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Figura 18. Vista nord, e c.t. da ovest ed est..

Giudice: Dott. Luca Prendini

Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato

Firmato Da: FANTINATO SERGIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 77390408adfch5eec14595bff3680d58
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Figura 19. Cucina.

Figura 20. Soggiorno.

Giudice: Dott. Luca Prendini

Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato

Firmato Da: FANTINATO SERGIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 77390408adfch5eec14595bff3680d58
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Figura 22. Scale p.t.-p.p..

Giudice: Dott. Luca Prendini

Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato

Firmato Da: FANTINATO SERGIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 77390408adfch5eec14595bff3680d58
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Figura 23. Corridoio e bagno p.p..

Figura 24. Camera.

Giudice: Dott. Luca Prendini

Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato

Firmato Da: FANTINATO SERGIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 77390408adfch5eec14595bff3680d58
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Figura 25. Camera.

Figura 26. Camera.

Giudice: Dott. Luca Prendini

Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato

Firmato Da: FANTINATO SERGIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 77390408adfch5eec14595bff3680d58
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Figura 27. Segni infiltrazioni umidita.

Figura 28. Segni infiltrazioni umidita.

Giudice: Dott. Luca Prendini

Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato

Firmato Da: FANTINATO SERGIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 77390408adfch5eec14595bff3680d58

Pagina 35 di 159

www.astalegale.net - E' vietata la stampa e la riproduzione dei documenti per fini di carattere commerciale. Pubblicazione eseguita giusta iscriz. elenco Min. della Giustizia PDG 28/1



Registro Generale Esecuzione N. 26/2021 riunital@dh 203/2021

=] a8

Figura 29. Infissi ammalorati.

Figura 30. Centrale termica non autorizzata da demiae.

Giudice: Dott. Luca Prendini
Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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Figura 31. Scale al p. int..

Figura 32. Scale al p. int..

Giudice: Dott. Luca Prendini

Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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Figura 34. A

Figura 33. Cantina.

ccesso cantina da est e umidita-infilazioni murature.

Giudice: Dott. Luca Prendini
Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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Giudice: Dott. Luca Prendini

Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato

Firmato Da: FANTINATO SERGIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 77390408adfch5eec14595bff3680d58
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4.3.9 Foto abitazione p.lla 415

b i T -;.'-“’1 X

Figura 37. Vista sud ex stalla.

i esee=S
Figura 38. Vista sud-ovest.

Giudice: Dott. Luca Prendini
Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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Figura 39. Vista sud.

Figura 40. Vista sud-est.

Giudice: Dott. Luca Prendini
Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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Figura 42. Vista nord.

Giudice: Dott. Luca Prendini
Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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Figura 43. Viste nord.

Figura 44. Vista nord.

Giudice: Dott. Luca Prendini

Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato

Firmato Da: FANTINATO SERGIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 77390408adfch5eec14595bff3680d58
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Figura 46. Vista nord-ovest.

Giudice: Dott. Luca Prendini

Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato

Firmato Da: FANTINATO SERGIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 77390408adfch5eec14595bff3680d58
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Figura 47. Vista sud-ovest.

Figura 48. Vista sud-ovest.

Giudice: Dott. Luca Prendini

Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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Figura 50. Vista interna ex stalla.

Giudice: Dott. Luca Prendini

Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato

Firmato Da: FANTINATO SERGIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 77390408adfch5eec14595bff3680d58
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Figura 52. Vista interna ex stalla.

Giudice: Dott. Luca Prendini
Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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Figura 53. W.c. ex stalla.

Figura 54. Vista locali piano interrato.

Giudice: Dott. Luca Prendini
Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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Figura 56. Vista locali piano interrato.

Giudice: Dott. Luca Prendini
Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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Figura 58. Vista locali piano terra.

Giudice: Dott. Luca Prendini
Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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Figura 59. Vista locali piano terra.

Figura 60. Vista locali piano terra.

Giudice: Dott. Luca Prendini

Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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Figura 62. Vista locali piano terra.

Giudice: Dott. Luca Prendini
Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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Figura 64. Vista locali piano terra.

Giudice: Dott. Luca Prendini

Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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Figura 65. Cantina est.
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Figura 66. Terrazzo est piano primo.

Giudice: Dott. Luca Prendini
Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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Figura 68. Vista locali piano primo.

Giudice: Dott. Luca Prendini

Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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Figura 70. Vista locali piano primo.

Giudice: Dott. Luca Prendini
Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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Figura 72. Vista locali piano primo.

Giudice: Dott. Luca Prendini

Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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Figura 73. Vista locali piano primo.

Figura 74. Scala ovest accesso soffitte.

Giudice: Dott. Luca Prendini

Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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Figura 76. Soffitte zona ovest piano secondo.

Giudice: Dott. Luca Prendini
Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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Figura 78. Vista interna locali piano secondo.

Giudice: Dott. Luca Prendini

Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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Figura 80. Vista interna locali piano secondo.

Giudice: Dott. Luca Prendini
Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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Figura 82. Vista interna locali piano secondo.

Giudice: Dott. Luca Prendini
Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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Figura 84. Vista interna locali piano terzo.

Giudice: Dott. Luca Prendini

Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato

Firmato Da: FANTINATO SERGIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 77390408adfch5eec14595bff3680d58
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Figura 85. Terrazzo piano quarto.

Figura 86. Soffitto terrazzo piano quarto.

Giudice: Dott. Luca Prendini
Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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Figura 88. Copertura ripostigli n-e.

Giudice: Dott. Luca Prendini

Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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Figura 89. Umidita di risalita murature.

Figura 90. Segni di infiltrazioni ed umidita.

Giudice: Dott. Luca Prendini
Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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Figura 91. Segni di infiltrazioni ed umidita.

Figura 92. Segni di muffe ed umidita.

Giudice: Dott. Luca Prendini

Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato

Firmato Da: FANTINATO SERGIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 77390408adfch5eec14595bff3680d58
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Figura 93. Deterioramento e vetusta pavimenti in igno.

Figura 94. Segni di infiltrazioni, muffe ed umidita, locale sotto terrazzo torretta.

Giudice: Dott. Luca Prendini

Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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Figura 96. Ripostigli n-e p.t

Giudice: Dott. Luca Prendini

Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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Figura 98. Umidita di risalita e ammaloramento intaaci ripostigli n-e.

Giudice: Dott. Luca Prendini

Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato

Firmato Da: FANTINATO SERGIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 77390408adfch5eec14595bff3680d58
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Figura 100. Copertura ripostigli n-e.

Giudice: Dott. Luca Prendini
Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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Figura 102. Vista sud-est.

Giudice: Dott. Luca Prendini
Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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Figura 104. Vista da sud-est.

Giudice: Dott. Luca Prendini
Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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Figura 106. Locali accessori piscina.

Giudice: Dott. Luca Prendini
Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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Figura 107. Locali accessori piscina.

Figura 108. Locali accessori piscina.

Giudice: Dott. Luca Prendini

Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato

Firmato Da: FANTINATO SERGIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 77390408adfch5eec14595bff3680d58
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Figura 109. Segni di umidita, infiltrazioni e ammabramento intonaci.

Figura 110. Segni di umidita, infiltrazioni e ammabramento intonaci.

Giudice: Dott. Luca Prendini

Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato

Firmato Da: FANTINATO SERGIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 77390408adfch5eec14595bff3680d58
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Figura 111. Segni di umidita, infiltrazioni e ammabramento intonaci.

Figura 112. Locale pompe piscina.

Giudice: Dott. Luca Prendini

Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato

Firmato Da: FANTINATO SERGIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 77390408adfch5eec14595bff3680d58
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Figura 113. Segni di umidita, infiltrazioni e ammabramento cls e barre d’armatura.

Figura 114. Segni di umidita, infiltrazioni e ammabramento cls e barre d’armatura.

Giudice: Dott. Luca Prendini

Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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Figura 115. Segni di umidita, infiltrazioni e ammabramento cls e barre d’armatura.

4.3.11 Foto autorimessa p.lla 831

Figura 116. Vista est, e chiusini cisterne nel piaale.

Giudice: Dott. Luca Prendini
Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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Figura 117. Vista est.

Figura 118. Vista interna.

Giudice: Dott. Luca Prendini

Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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Figura 119. Vista interna.

Figura 120. Segni di umidita, infiltrazioni e ammabramento cls e barre d’armatura.

Giudice: Dott. Luca Prendini

Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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Figura 121. Nicchia-armadio metallico per bombole gs a servizio della villa

4.3.12 Foto accessi agli immobili

e
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Figura 122. Accesso da Via Fortis.

Giudice: Dott. Luca Prendini

Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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Figura 124. Accesso da Via del Motto.

Giudice: Dott. Luca Prendini

Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato

Firmato Da: FANTINATO SERGIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 77390408adfch5eec14595bff3680d58
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Figura 125. Accesso da Via del Motto.

Figura 126. Accesso ai terreni a nord da Via San &lro.

Giudice: Dott. Luca Prendini

Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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Figura 127. Accesso ai terreni a nord da Via San &fro.

Figura 128. Accesso da nord alla villa da Via Saniétro.

Giudice: Dott. Luca Prendini

Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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Figura 129. Accesso da nord alla villa da Via Sani€tro.

Per maggiori dettagli e ulteriori foto, vedi alléiga

4.4  Descrizione dei terreni

Per i terreni, le p.lle pignorate sono le seguenti:

Comune di Arzignano, NCT foglio 10, p.lle 312, 3835, 316, 317, 318, 319, 320, 321, 325, 326, 327,
328, 331, 332, 333, 334, 335, 336, 337, 338, 342, 344, 348, 349, 350, 351, 352, 417, 419, 460, 484.

Trattasi di terreni agricoli in parte pianeggiaatl in parte acclivi, situati nell'intorno degli inaiili
sopra citati, che formano complessivamente un “eomiiico” (le p.lle non sono tra loro isolante, atiacenti le
une alle altre), che costituiscono di fatto pertgdr‘parco” nell'intorno della “villa” sopra desitta e per parte
dei terreni agricoli adibiti a “seminativo” di maésprato per quelli prevalentemente pianeggiamtit®sco per
quelli acclivi in pendio; si segnala che buonaeallla p.la 349 & piantumata a oliveto (in permdiposto a sud),

e che parte della stessa p.lla 349 é occupataplatima e dall'area esterna pavimentata.

In alcune zone sono presenti dei rovi, che hanmoigato parte della superficie, a causa della mancat
potatura/sfalcio degli stessi.

Per quanto é stato possibile visionare durantepitadluogo, in tali terreni non si é rilevata l&genza di
manufatti edilizi (fabbricati), salvo la presenzelle strade di viabilita interna alla proprieta,nceelative
opere/muri di sostegno del terreno per i tratthf@zza costa” (in parte in c.a. ed in parte in pie a secco, in
alcune zone a sud-est, anche parzialmente fraaati)alcuni “pali” per il sostegno di cavi aereirgl trasporto di
linee elettriche e/o telefoniche (con relative gardi fatto).

Giudice: Dott. Luca Prendini

Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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Nella tabella che segue si riportano per ciasclarticella pignorata del catasto terreni il classatme
catastale, la coltura o destinazione d’'uso attlalgjacitura e la superficie catastale. Complesaente le p.lle

sopra citate presentano una superficie di 89224 mz2.

Tabella 1.
N. Foglio | Particella] Classament® Coltura / destinazion¢ Giacitura Sup. catastalé
catastale attuale piana/inclinata (m?2)

1 10 312 seminativo| seminativo/prato/viabfita pianafpoclinata 4226

2 10 313 bosco cedup bosco pendio 729

3 10 315 seminativo bosco pendio 3062

4 10 316 seminativo bosco pendio 1973

5 10 317 seminativo| seminativo/prato/viabfita  pianafpoclinata 1360

6 10 318 seminativo bosco pendio 267

7 10 319 seminativo| seminativo/prato/viabfita  pianafpoclinata 7530

8 10 320 seminativo| se minativo/prato/viabi'rté pianafpclinata 4332

9 10 321 seminativo bosco pendio 3902

10 10 325 bosco cedup bosco pendio 185

11 10 326 seminativo| seminativo/prato/viablita pianafpiclinata 3894

12 10 327 bosco cedup se minativo/prato/viali)ilité piasedpnclinata 173

13 10 328 bosco cedup = se minativo/prato/viati)ilita piao@dpnclinata 1430

14 10 331 semin. arbof. seminativo/prato/viadilita plpoeo inclinata 1770

15 10 332 seminativo bosco pendio 2614

16 10 333 bosco cedup bosco pendio 1251

17 10 334 seminativo bosco pendio 4270

18 10 335 prato arbor bosco pendio 530

19 10 336 bosco cedup bosco pendio 968

20 10 337 bosco cedup seminativo/prato/vialjiita  pissedpnclinata 1280

21 10 338 semin. arbof. seminativo/prato/viadilita plpoeo inclinata 7010

22 10 342 prato arbor bosco pendio 843

23 10 343 bosco cedup bosco pendio 4126

24 10 344 prato prato alberato piana/poco inclingta 2217

25 10 348 seminativo bosco pendio 859

26 10 349 vigneto oliveto pendio 4956

27 10 350 prato arbor[ seminativo/prato/vialjlita  pigoab inclinata 737

28 10 351 seminativo| seminativo/prato/viablita pianafpiclinata 5952

29 10 352 bosco cedup bosco pendio 737

30 10 417 incolto sterilg¢ seminativo/prato/viabfita n@#poco inclinata 20

31 10 419 incolto sterilg se minativo/prato/viabll'rta n@poco inclinata 455

32 10 460 vigneto se minativo/prato/viabi|'rta piana/powinata 8420

33 10 461 seminativo| se minativo/prato/viab|l'rta pianafpmclinata 2836

34 10 474 seminativo| se minativo/prato/viab|l'rté pianafpmclinata 4310
Totale 89224

Oltre a tali p.lle vi sono poi quelle delle p.lle sui insistono i fabbricati sopra descritti: p.830 di 585
mz, p.lla 415 di 2571 m?, p.lla 831 di 638 m2. &qgisa inoltre che la p.lla 344 considerata la posizione e
giacitura prevalente & da considerarsi come ateanasscoperta pertinenziale della villa dellaapl5.

Giudice: Dott. Luca Prendini
Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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4.4.1 Foto terreni

Figura 131. Vista p.lle terreni agricoli.

Giudice: Dott. Luca Prendini

Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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Figura 133. Vista p.lle terreni agricoli.

Giudice: Dott. Luca Prendini

Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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Figura 135. Vista p.lle terreni agricoli.

Giudice: Dott. Luca Prendini
Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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Figura 137. Vista p.lle terreni agricoli.

Giudice: Dott. Luca Prendini

Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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Figura 138. Vista p.lle terreni agricoli.

Figura 139. Vista p.lle terreni agricoli.

Giudice: Dott. Luca Prendini

Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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Figura 140. Vista p.lle terreni agricoli.

Figura 141. Vista p.lle terreni agricoli.
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Figura 143. Vista p.lle terreni agricoli.
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Figura 145. Vista p.lle terreni agricoli.
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4.5 Rispondenza degli impianti alla vigente normativa

Da quanto e stato possibile evincere dai soprafiuegeguiti e dalle limitate informazioni riscoriila
sul posto, non é possibile asserire se gli impisiatio rispettosi delle attuali normative tecnigfgenti; in ogni
caso per questa attivita & indispensabile I'intetweli un professionista impiantistico specialipzat

Inoltre, con la presente non si rilascia o0 attemtaina garanzia in merito all’effettivo e corretto
funzionamento degli stessi impianti.

4.6  Necessita di interventi manutentivi urgenti

Le condizioni manutentive della villa (p.lla 41%8uitano complessivamente buone (salvo per i rigibst
n-e con stato mediocre/scarso); non si ravvisaetzssita di interventi manutentivi urgenti. Si sdgrpero in
alcune zone la presenza di macchie di muffa ed itamiid infiltrazioni, oltre ad ammaloramenti e disb@menti
di intonaci e infissi. Per quel che riguarda lecia ed i relativi locali accessori si rimanda ampo gia detto ai
paragrafi precedenti.

Le condizioni manutentive dellimmobile abitativollaa p.lla 330 risultano complessivamente
mediocri/scarse; non si ravvisa la necessita @irenti manutentivi urgenti. Si segnala pero iruaé zone la
presenza di macchie di muffa ed umidita da infiitvai, oltre ad ammaloramenti e deterioramentintibnaci e
infissi.

Le condizioni manutentive 'autorimessa alla p8&l risultano complessivamente mediocri/scarse; non

si ravvisa la necessita di interventi manutentigenmti. Si segnala pero in alcune zone la presdnesacchie di
muffa ed umidita da infiltrazioni, oltre ad ammalorenti e deterioramenti di intonaci.

4.7  Certificazione energetica

Non avendo riscontrato in loco la presenza di uestdto di prestazione energetica (A.P.E.) per gli
immobili in esame alle p.lle 330 e 415, se ne &duto alla redazione; le unita risultano entrarclassificate

in classe energetica G. L'autorimessa alla p.lld& &n é soggetta allobbligo di dotazione dell'stié¢o di
prestazione energetica.

5. STORIA CATASTALE

51 Dati catastali attuali

| beni oggetto di pignoramento, cosi come riporfatesso I'Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale
Vicenza — Territorio - sono identificati come segue
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1. Unita Immobiliari site nel Comune di ARZIGNANO(Codice A459) - Catasto dei Fabbricati

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI
Sezione Foglio Particella Sub Zona | Micro | Categoma | Classe | Consistenza Superficie Rendita Indinzzo Dati ulteriort
Urbana Cens. | Zona Catastale Dati derivanti da
1 10 330 A7 3 8 vani Totale: 206 m* Euro 1.136,21 |VIAVICENZA n. 49/A piano: ST-T-1;
Totale escluse aree | L. 2.200.000 |Variazione del 09/11/2015 - Inserimento
scoperte**: 198 m* in visura dei dati di superficie.

2 10 415 A8 U 40 vani Totale: 1171 m* Euro 8.779,77 |VIA SAN PIETRO n. 1 piano: ST-

Tofale escluse aree T-1-2-3-4; Vanazione del 09/11/2015 -
scoperte®*: 1158 m* Inserimento in visura det dati di
superficie.

3 10 831 /6 1 78 m? Totale: 78 m* Ewro 177.25 |VIASAN PIETROn. I piano: S1; Annotazione
Vanazione del 09/11/2015 - Inserimento
in visura dei dati di superficie

2. Immobili siti nel Comune di ARZIGNANO(Codice A459) - Catasto dei Terrveni
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI
Foglio | Particella Sub | Porz Qualita Classe Superficie(m?) Deduz. Reddito Dati derivanti da Dati ulteriori
ha are ca Dominicale Agrario
1 10 312 - SEMINAT 3 41 26 Euro 26.19 Euro 18,55 Impianto meccanografico del
no L. 50.712 L.35.921 30/06/1973
2 10 313 - BOSCO 3 a7 20 Euroe 0,75 Euro 015 Impianto meccanografico del
CEDUO L.1.458 L.292 30/06/1973
3 10 315 - SEMINAT 4 30 62 Euro 3 Euroe 11.86 Impianto meccanografico del
no L.27.558 L.22.965 30/06/1073
4 10 316 - SEMINAT 4 19 73 Euro 9.17 Euro 7.64 Impianto meccanografico del
no L.17.757 L.14.798 30/06/1973
5 10 317 - SEMINAT 4 13 60 Euro 6.32 Euro 5.27 Impianto meccanografico del
no L.12.240 L. 10.200 30/06/1973
6 10 318 - SEMINAT 2 0z 67 Euro 2,07 Euro 1.24 Tabella di variazione del 10/08/2007 Anmnotazione Notifica
no protocollo n. VI0333167 in atti dal
10/08/2007 MOD.29 272/2007 (n.
326396.1/2007)
7 10 319 - SEMINAT 4 75 30 Euro 35.00 Euro 29.17 Impianto meccanografico del
no L. 67.770 L.56.475 30/06/1973
8 10 320 - SEMINAT 3 43 32 Euro 26.85 Euro 19,02 Impianto meccanografico del
no L.51.984 L. 36.822 30/06/1973
9 10 311 - SEMINAT 3 39 0z Euro 24.18 Euro 17,13 Impianfo meccanografico del
no L. 46.824 L.33.167 30/ 973
10 10 315 - BOSCO 4 01 85 Euro 0,12 Euro 0,04 Impianto meccanografico del
CEDUO L.241 L. 74 30/06/1973
1 10 326 - SEMINAT 3 38 94 Euro 2413 Euro 17,09 Impianto meccanografico del
o L. 46.728 L.33.009 30/06/1973
12 10 327 - BOSCO 4 01 73 Euro 0,12 Euro 0.04 Impianto meccanografico del
CEDUO L. 6o 30/06/1073
13 10 323 - BOSCO 4 14 30 Euro 0,30 Impianto meccanografico del
CEDUO L.5712 30/06/1973
14 10 331 - SEMIN 4 17 70 Euro 6.86 Impianto meccanografico del
ARBOR L.13.275 30/06/1973
15 10 332 - SEMINAT 4 26 14 Euro 10,13 Impianto meccanografico del
wo L. 23.526 L. 19.605 30/06/1973
16 10 333 - BOSCO 3 12 51 Euro 0,26 Impianto meccanografico del
CEDUO L. 500 30/06/1973
17 10 334 = SEMINAT 3 42 70 Euro 2646 Euro 18,74 Impianto meccanografico del
no L.51.240 L. 36.205 30/06/1973
18 10 335 = PRATO 4 05 | 30 Ewre 1.37 Euro 0,82 Impianto meccanografico del
ARBOR L. 2.650 L.1.590 30/06/1973
19 10 336 - BOsCO 3 o9 (33 Euro 1,00 Euro 0,20 Impianto meccanografico del
CEDUO L. 1.936 L. 387 30/06/1973
20 10 337 - BOSCO 3 12 80 Euro 1.32 Euro 0.26 Impianto meccanografico del
CEDUO L. 2.560 L.512 30/06/1973
21 10 338 - SEMIN 3 70 10 Euro 4344 Euro 30,77 Impianto meccanografico del
ARBOR L. 84.120 L. 5 30/06/1973
22 10 342 - PRATO 2 08 43 Euro 3.27 Euro 1.96 Impianto meccanografico del
ARBOR 5. 30/06/1973
23 10 343 - BOSCO 3 41 26 Impianto meccanografico del
CEDUO 30/06/1973
24 10 344 - PRATO 2 2|17 Impianto meccanografico del
30/06/1973
25 10 348 - SEMINAT 4 08 59 Impianto meccanografico del
no L.7.731 30/06/1973
26 10 340 - VIGNETO 2 49 56 Euro 44.79 Euro 31,99 Impianto meccanografico del
L. 86.730 L. 61.950 30/06/1973
27 10 3s0 - PRATO 3 07 37 Euro 2,28 Euro 1,52 Impianto meccanografico del
ARBOR L. 4422 L.2.9048 30/06/1973
28 10 351 - SEMINAT 3 59 52 Euro 36.89 Euro 26,13 Impianto meccanografico del
o L.71.424 L. 50.592 30/06/1973
29 10 352 - BOSCO 3 a7 37 Euro 0,76 Impianto meccanografico del
CEDUO L.1474 30/06/1973
30 10 417 - INCOLT o0 20 Impianto meccanografico del
STER 30/06/1973
31 10 419 - INCOLT 04 55 Impiante meccanografico del
STER 30/06/1973
32 10 460 - VIGNETO 2 84 20 Eure 76.10 Euro 54,36 Impianto meccanografico del
L.147.350 L. 10 0 30/06/1973
33 10 461 - SEMINAT 3 28 36 Euro 17.58 Euro 12,45 VARIAZIONE GEOMETRICA del Annotazione
wo L. 34.032 L. 24.106 02/11/1992 in atti dal 04/09/1995
PROG. FIN.95 (n. 111060.1/1992)
34 10 474 - SEMINAT 3 43 10 Eure 26,71 Euro 18,92 Impiante meccanografico del
no L.51.720 L. 36.6. 30/06/1973
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Variazioni storiche al Catasto Fabbricati

Beni in Comune di Arzignano - NCEU, foglio 10, p.& 330 (A7)

Dati derivanti da:

- Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visueadhti di superficie

- VARIAZIONE del 01/01/1994 VARIAZIONE DEL QUADRO TARFFARIO

- VARIAZIONE del 01/01/1992 VARIAZIONE DEL QUADRO TARFFARIO

- CLASSAMENTO AUTOMATICO del 19/12/1990 in atti daR12/1991 (n. 10381/1990)
- COSTITUZIONE del 19/12/1990 in atti dal 10/01/1991 10381.1/1990)

Beni in Comune di Arzignano - NCEU, foglio 10, p.& 415 (A8)

Dati derivanti da:

- Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visueadhti di superficie

- VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 24/11/2003 protocollo. 433904 in atti dal 24/11/2003
VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA (n. 109101.1/2003)

- VARIAZIONE del 17/02/1994 in atti dal 06/06/1998FRIRUTT. E AMPLIAM. (n. 1522/1994)

- VARIAZIONE del 01/01/1992 VARIAZIONE DEL QUADRO TARFFARIO

- Impianto meccanografico del 30/06/1987

Beni in Comune di Arzignano - NCEU, foglio 10, p.4 831 (C6)

Dati derivanti da:

- Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visueadhti di superficie

- VARIAZIONE del 03/07/2014 protocollo n. VIO09987& iatti dal 03/07/2014 GAF CODIFICA
PIANO INCOERENTE (n. 35479.1/2014)

- COSTITUZIONE del 28/02/1994 in atti dal 28/02/1994 B00581/1994)

Per maggiori dettagli si rimanda alle visure catiastoriche allegate alla presente.

Variazioni storiche al Catasto Terreni

Beni in Comune di Arzignano - NCT, foglio 10, p.lle312, 313, 315, 316, 317, 318, 319, 320, 321, 325,
326, 327, 328, 331, 332, 333, 334, 335, 336, 338, 342, 343, 344, 348, 349, 350, 351, 352, 419, 41
460, 461, 474 e p.lle 330, 415, 831

Considerata la numerosita delle p.lle in esameinsanda alle visure catastali storiche allegate alla
presente, eseguite per ognuna delle p.lle someecit
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Intestatari catastali nel ventennio

Beni NCEU, foglio 10, p.lla 330 (A/7)

Situazione degli intestati dal 12/04/2006

------ nato a ARZIGNANO il ---, c.f. ---

Situazione degli intestati dal 11/10/2004

------ nato a ARZIGNANO il ---, c.f. ---

Situazione deqli intestati dal 05/02/2004

—————— nato a ARZIGNANO il ---, c.f. ---, propriatper 1/3 fino al 11/10/2004
------ nato a ARZIGNANO il ---, c.f. ---, propriatper 1/3 fino al 11/10/2004
------ nata a ARZIGNANQO il ---, c.f. ---, propriatper 1/3 fino al 11/10/2004

Situazione degli intestati dal 19/12/1990

—————— nato a --- il ---, c.f. ---
Beni NCEU, foglio 10, p.lla 415 (A/8)

Situazione degli intestati dal 12/04/2006

------ nato a ARZIGNANO il ---, c.f. ---

Situazione degli intestati dal 11/10/2004

------ nato a ARZIGNANO il ---, c.f. ---

Situazione degli intestati dal 05/02/2004

------ nato a ARZIGNANO il ---, c.f. ---, propriatper 1/3 fino al 11/10/2004
------ nato a ARZIGNANQO il ---, c.f. ---, propriatper 1/3 fino al 11/10/2004
------ nata a ARZIGNANQO il ---, c.f. ---, propriatper 1/3 fino al 11/10/2004

Situazione degli intestati dall'impianto meccanéigoadel 30/06/1987

—————— nato a --- il ---, c.f. ---
Beni NCEU, foglio 10, p.lla 831 (C6)

Situazione degli intestati dal 12/04/2006

------ nato a ARZIGNANO il ---, c.f. ---

Situazione deqli intestati dal 11/10/2004

------ nato a ARZIGNANO il ---, c.f. ---

Situazione degli intestati dal 05/02/2004

—————— nato a ARZIGNANO il ---, c.f. ---, propriatper 1/3 fino al 11/10/2004
—————— nato a ARZIGNANO il ---, c.f. ---, propriatper 1/3 fino al 11/10/2004
—————— nata a ARZIGNANO il ---, c.f. ---, propriatper 1/3 fino al 11/10/2004
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Situazione deqgli intestati dal 28/02/1994
------ nato a --- il ---, c.f. ---

Beni NCT, foglio 10, p.lla 312, 313, 315, 316, 31318, 319, 320, 321, 325, 326, 327, 328, 331, 332,
333, 334, 335, 336, 337, 338, 342, 343, 344, 348, 350, 351, 352, 417, 419, 460, 461, 474

Situazione degli intestati dal 12/04/2006
------ nato a ARZIGNANO il ---, c.f. ---

Situazione degli intestati dal 11/10/2004
------ nato a ARZIGNANO il ---, c.f. ---

Situazione degli intestati dal 05/02/2004

—————— nato a ARZIGNANO il ---, c.f. ---, propriatper 1/3 fino al 11/10/2004
------ nato a ARZIGNANQO il ---, c.f. ---, propriatper 1/3 fino al 11/10/2004
------ nata a ARZIGNANQO il ---, c.f. ---, propriatper 1/3 fino al 11/10/2004

Situazione degli intestati dal 19/09/1973
—————— nato a --- il ---, c.f. ---

Per maggiori dettagli si rimanda alle visure caastoriche allegate alla presente.

5.5 Osservazioni rispetto ai dati catastali del pignorenento

Gli immobili identificati dai dati catastali (fogli particella, ed eventuale subalterno) cosi cordiati
nell’atto di pignoramento, nella nota di trascrigg nel negozio di acquisto risultano formalmepandenti tra
loro.

Si precisa che la p.lla 338 €& stata colpita ceedlondo pignoramento (TRASCRIZIONE del 03/05/2021 -
Registro Particolare 6963 Registro Generale 97@@)tre le rimanenti p.lle sono state pignorate icqmimo
pignoramento (TRASCRIZIONE del 26/01/2021 - RegifRarticolare 1136 Registro Generale 1534).

Si segnala che nella nota del decreto ingiuntigedritto il 01/06/2015, i beni censiti al catastbbricati
al foglio 10 p.lle 415 e 831 del Comune di Arzigoasono indicati erroneamente come siti in “Via Viza
49/A”, invece che in Via San Pietro.

Si segnala che nell'atto di pignoramento trasciiitt®6/01/2021, e nella relativa nota, i beni cérai
catasto fabbricati al foglio 10 p.lle 415 e 831 @eimune di Arzignano sono indicati erroneamenteecsiti in
“Via Vicenza 49/A”, invece che in Via San Pietro.

Per quel che riguarda invece la p.lla 330 del b4 (cat. A7), la nota e I'atto di pignoramenimoriano
come indirizzo “Via Vicenza 49/A”, come rilevabitialla visura catastale attuale, ma tale indirizaugerato in
guanto i beni si trovano in Via Fortis, lateralé/i Vicenza.
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5.6  Giudizio di regolarita planimetrie “DOCFA” e mappa catastale “PREGEO”

Dal confronto tra la situazione attuale dei luoglé situazione riportata nelle planimetrie/mapp@stali
sono state riscontrate alcune difformita per glhinioili pignorati.
Vi sono inoltre difformita sia nelle planimetriataatali dei beni al NCEU, sia nell'inserimento imppa
dei fabbricati nella mappa catastale al NCT.
Dovranno quindi essere redatte le pratiche catasthl DOCFA al NCEU con redazione di planimetrie
catastali e le pratiche catastali c.d. PREGEO &l [§€r inserimento in mappa di fabbricati.
In particolare:
- dovra essere redatto un nuovo inserimento in malgbdabbricato della p.lla 330, con contestuale
cancellazione dellindicazione di un piccolo martdaad esso adiacente nell'angolo s-e, ma non piu
esistente, e con la correzione del perimetro ddrfaato;

dovra essere redatto un nuovo inserimento in meppfabbricato della p.lla 415, con la correzioeé d
perimetro del fabbricato, in particolare della pone est semi-ottagonale, rappresentata rettarggolar
mappa, ed eventuali altre difformita di rappreseiotee, non oggetto del presenta mandato;

- dovra essere redatto un nuovo inserimento in majgddocali accessori della piscina (spogliatoi,
ripostigli, ecc.), in quanto da una prima sovrajgose tra ortofoto e mappa catastale, sembrano
inseriti piu a est dello stato di fatto;

dovra essere redatto un nuovo inserimento in mepjia piscina e del locale pompe, in quanto ad oggi
non censiti in mappa, con contestuale frazionamdatia p.lla 349 dell'area della piscina, del lecal
pompe e dell’area scoperta ad esse pertinenzaid,accorpamento alla p.lla 415;

dovranno essere redatte delle nuove planimetrastzi per la p.lla 330, per correzione delle gtess
con contestuale eliminazione della c.t. non autata da demolire;

dovra essere corretta la via dell'indirizzo dellbap330;

dovranno essere redatte delle nuove planimetrestdt per la p.lla 415, per correzione delle gess
contestuale eliminazione delle zone eseguite inliampnto non autorizzate e non regolarizzabili dal
punto di vista urbanistico edilizio (vedi relatiparagrafo nel seguito);

dovranno essere redatte delle nuove planimetréstzdi per i vani accessori della piscina;

dovranno essere redatte delle nuove planimetréstadi per la piscina, attualmente non censita;

dovranno essere redatte delle nuove planimetristzdi per la sala pompe della piscina, attualmente
non censita.

Le nuove planimetri catastali dovranno inoltre teneconto delle modifiche necessarie alla

regolarizzazione edilizia degli immobili.

| costi per I'eliminazione delle riscontrate diffoita, mediante redazione delle pratiche catastglies
indicate, esclusivamente ai fini di valutare ilv&@ a base d’asta del bene, ammontano a circa0@d.8omprese
spese catastali, iva, oneri previdenziali (cost domprendono il rilievo dello stato dei luoghi, Jerifiche
preliminari presso il catasto e la redazione dadigiche catastali).

Preso atto che tra i beni in esame vi sono degnersi precisa che all'interno dei limiti del maxta
ricevuto non é ricompresa la verifica della effettattuale posizione in loco dei confini di propaigispetto a
guelli indicati dalla mappa catastale; i beni vamganessi all’asta quindi nello stato in cui si &®owv e tale
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eventuale attivita potra essere svolta con onespese a carico dell’aggiudicatario, mediante iccaad un
tecnico di sua fiducia; ricordando in ogni caso oe#ambito della vendita all'asta non opera larfgnzia per
vizi”.

Per quanto sopra in questa sede non si forniscanalayaranzia/informazione/prova circa il
posizionamento delle linee di confine sul posto tdeieni in esame, salvo l'indicazione di larga simas che e
possibile desumere dalla sovrapposizione tra lapmayatastale e I'ortofoto, allegata alla presemés limiti di
approssimazione che tale mappa di “piccolo ingraedio di scala” puo fornire.

Si allegano nel seguito un estratto delle planimetatastali degli immobili pignorati e la sovrap@one
tra lo stato attuale (in rosso) e le planimetriastali.

LCANTINA il

I
—]

Figura 146. Estratto della planimetria catastale gdla 330 (piano interrato).
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Figura 147. Estratto della planimetria catastale dla 330 (piano terra).
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Figura 148. Estratto della planimetria catastale gla 330 (piano primo).

Giudice: Dott. Luca Prendini
Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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Figura 149. Sovrapposizione planimetria catastale stato attuale p.lla 330 (piano interrato).
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Figura 150. Sovrapposizione planimetria catastale stato attuale p.lla 330 (piano terra).

Giudice: Dott. Luca Prendini

Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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Figura 151. Sovrapposizione planimetria catastale stato attuale p.lla 330 (piano primo).
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Figura 152. Estratto della planimetria catastale dla 415 (piano interrato).

Giudice: Dott. Luca Prendini
Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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Figura 153. Estratto della planimetria catastale gla 415 (piano terra).
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Figura 154. Estratto della planimetria catastale gla 415 (piano primo).
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Giudice: Dott. Luca Prendini
Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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Figura 156. Estratto della planimetria catastale gla 415 (piano terzo e quarto).
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Figura 157. Estratto della planimetria catastale gla 415 (vani accessori piscina).

Giudice: Dott. Luca Prendini
Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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Figura 158. Sovrapposizione planimetria catastale stato attuale p.lla 415 (piano interrato — zona ast).
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Figura 159. Sovrapposizione planimetria catastale stato attuale p.lla 415 (piano interrato — zona &g

Giudice: Dott. Luca Prendini
Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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Figura 160. Sovrapposizione planimetria catastale stato attuale p.lla 415 (piano terra).
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Figura 161. Sovrapposizione planimetria catastale stato attuale p.lla 415 (piano primo).

Giudice: Dott. Luca Prendini

Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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Figura 162. Sovrapposizione planimetria catastale stato attuale p.lla 415 (piano secondo).
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Figura 163. Sovrapposizione planimetria catastale stato attuale p.lla 415 (piano terzo e quarto).

Giudice: Dott. Luca Prendini

Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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Figura 164. Sovrapposizione planimetria catastale stato attuale p.lla 415 (vani accessori piscina).
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Figura 165. Estratto della planimetria catastale gdla 831.
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Figura 166. Sovrapp.ne planim. catastale — statotatle p.lla 831.

Giudice: Dott. Luca Prendini
Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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Confini N-E-S-O

Corpo unico comprendete I'insieme delle p.lle pigte.

Confini N-E-S-O al NCT:

strada detta “Strada com. S. Pietro al Castellvéida detta “Strada com. del Motto”, p.lla 840, 8426,
832, 380, 582, 601, 856, 854, 859, limiti del fodli0.

RICOSTRUZIONE ATTI DI PROVENIENZA

Elenco proprietari nel ventennio e titoli

Situazione degli intestati dal 12/04/2006

—————— nato a ARZIGNANO il ---, c.f. ---

Titoli

TRASCRIZIONE A FAVORE del 18/04/2006 - Registro tavlare 6387 Registro Generale 10629
Pubblico ufficiale GUGLIELMI VITO Repertorio 431951013 del 12/04/2006

ATTO TRA VIVI - DONAZIONE ACCETTATA

Immobili siti in ARZIGNANO(VI)

SOGGETTO DONATARIO

Situazione degli intestati dal 11/10/2004

—————— nato a ARZIGNANO il ---, c.f. ---

Titoli

TRASCRIZIONE A FAVORE del 16/07/2005 - Registro farlare 11449 Registro Generale 18210
Pubblico ufficiale UFFICIO DEL REGISTRO Repertofi@/168 del 27/09/2004

ATTO PER CAUSA DI MORTE - CERTIFICATO DI DENUNCIATAUCCESSIONE

Immobili siti in ARZIGNANO (VI)

TRASCRIZIONE A FAVORE del 31/01/2005 - Registro falare 1747 Registro Generale 2779
Pubblico ufficiale GUGLIELMI VITO Repertorio 3831del 11/10/2004

ATTO PER CAUSA DI MORTE - ACCETTAZIONE TACITA DI EEDITA'

Immobili siti in ARZIGNANO (VI)

TRASCRIZIONE A FAVORE del 19/10/2004 - Registro #alare 16075 Registro Generale 25244
Pubblico ufficiale GUGLIELMI VITO Repertorio 3831del 11/10/2004

ATTO TRA VIVI - DIVISIONE A STRALCIO

Immobili siti in ARZIGNANO (VI)

Situazione degli intestati dal 05/02/2004

—————— nato ad ARZIGNANO il ---, c.f. ---, propria per 1/3 fino al 11/10/2004

—————— nato ad ARZIGNANO il ---, c.f. ---, propria per 1/3 fino al 11/10/2004

—————— nata ad ARZIGNANO il ---, c.f. ---, propiie per 1/3 fino al 11/10/2004

Titoli

TRASCRIZIONE A FAVORE del 16/07/2005 - Registro falare 11449 Registro Generale 18210
Pubblico ufficiale UFFICIO DEL REGISTRO Repertofi@/168 del 27/09/2004

ATTO PER CAUSA DI MORTE - CERTIFICATO DI DENUNCIATAUCCESSIONE

Immobili siti in ARZIGNANO (VI)

TRASCRIZIONE A FAVORE del 31/01/2005 - Registro falare 1747 Registro Generale 2779

Giudice: Dott. Luca Prendini
Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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Pubblico ufficiale GUGLIELMI VITO Repertorio 3831del 11/10/2004
ATTO PER CAUSA DI MORTE - ACCETTAZIONE TACITA DI EEDITA'
Immobili siti in ARZIGNANO (VI)

Situazione degli intestati dal 19/09/1973

—————— nato a --- il ---, c.f. ---

Titolo:

Atto di vendita del 19/09/1973 rep. 35649 Notaiolo/@l. registrato a Vicenza n. 4184 in data
01/10/1973 — Trascritto a Vicenza il 12/10/1978 .8 10534/8421 RG/RP.

REGOLARITA" URBANISTICA

Titoli urbanistici, abitabilita e agibilita

A seguito delle ricerche eseguite dall’'Ufficio Temmdel Comune di Arzignano, si apprende che per gl

immobili in esame é stata reperita la documentazexilizia elencata nel seguito, suddivisa pengaii edifici

pignorati in esame.

Pratiche per abitazione p.lla 330 (A/7)

a. Autorizzazione edilizia n. 1012/74 165/75 del 281@76 (per ristrutturazione abitazione)

b. Autorizzazione edilizia n. 4218/76 del 03/05/19@6r(variante al progetto di ristrutturazione)

c. Determinazione n. 7479/77 del 07/09/1977 (rifegia richiesta del 11/07/1977 per ulteriore vagant
al progetto approvato per la ristrutturazione déifazione, che accoglie parzialmente le modifiche,

non accogliendo la richiesta di ampliamento delbfadato per ricavo centrale termica) — a tale
determinazione non €& seguito alcuna “autorizzazéatilizia”
d. Non é presente il certificato di agibilita/abitatail

Pratiche per abitazione p.lla 415 (A/8)

a. Autorizzazione lavori di straordinaria manutenzion&677/AF/rp del 08/04/1974

b. Autorizzazione edilizia n. 6507/140/74 del 15/06/49per ristrutturazione interna villa)

c. Nulla Osta della “Soprintendenza dei Monumenti de&neto” prot. 4188 del 06/05/1975 (per
sistemazione interna della villa e rifacimento atyra ex stalla)

d. Abitabilita n. 6507/140/74 del 28/05/1976 (perrtifiurazione interna villa)

e. Certificato del Sindaco n. 6507/140/74 del 28/036L§oer ristrutturazione interna villa)

Pratiche per piscina e locali accessori

a. Autorizzazione edilizia n. 7449/180/75 del 30/09 Yper costruzione piscina e locali accessori)
b. Abitabilita n. 7449/180/75 del 26/05/1976 (per caozione piscina e locali accessori)
c. Certificato del Sindaco n. 7449/180/75 del 26/036L.§oer costruzione piscina e locali accessori)

Giudice: Dott. Luca Prendini
Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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Pratiche per garage p.lla 831 (C6)

a. Autorizzazione edilizia n. 1247/112/75 del 20/0584per costruzione garage)
b. Abitabilita n. 1247/112/75 del 26/05/1976 (per cosibne garage)
c. Certificato del Sindaco n. 1247/112/75 del 26/036.9

Pratiche per accesso carraio sud da via Fortis
a. Autorizzazione edilizia n. 1394/76 del 22/06/1976

7.2  Abusi e difformita edilizie

Per quanto riguarda i beni pignorati, dal confrantéogli elaborati oggetto di approvazione comurele
stato rilevato durante i sopralluoghi negli immokilstato possibile riscontrare che vi sono vaiiminita tra
guanto approvato e quanto attualmente rilevatmdijigli stessi non risultano pienamente regolatipdato di
vista urbanistico edilizio.

Le difformita riscontrate tra quanto approvato emo attualmente rilevato, relativamente ai faldtric
pignorati, sono per quelle (in pianta) piu evideifbrtate nei grafici nel seguito (si rimanda ignocaso alla
successiva istanza di sanatoria a carico dell'aljcgtario per la loro esatta e completa individoae).

Nei paragrafi successivi per ciascuno degli immabiesame saranno descritte le difformita di maggi
rilievo individuate.

Si segnala inoltre che relativamente alle operé ezlative agli accessi pedonali e carrai (recomz,
cancelli, ecc.) da sud su Via Fortis e da nord s San Pietro, dalle ricerche eseguite dall’uffitéenico
comunale sono state reperite specifiche autoriamazi pratiche edilizie solo per I'accesso sud @a Rortis,
mentre non sono state reperite autorizzazioni éeepelative all’'accesso carraio nord da Via Sa&tr®

Si riportano nel seguito le planimetrie “comparatieon I'evidenziazione delle difformita risconeatra
lo stato approvato e lo stato attuale (con indidatmsso il rilievo dello stato attuale dei luogi in nero lo stato
approvato), e copia delle piante dello stato apgiv

Giudice: Dott. Luca Prendini
Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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Figura 167. Comparazione stato attué'.@— stato appwato — p.lla 330 — pianto terra.
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Figura 168. Comparazione stato attuale — stato appwato — p.lla 330 — pianto primo.

Giudice: Dott. Luca Prendini

Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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Figura 169. Stato approvato — p.lla 330 — pianto tea.
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Figura 170. Stato approvato — p.lla 330 — pianto fmo.
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Giudice: Dott. Luca Prendini
Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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Figura 171. Comparazione stato attuale — stato appwato — p.lla 415 — piano interrato.

Giudice: Dott. Luca Prendini

Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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Figura 172. Comparazione stato attuale — stato appwato — p.lla 415 — piano terra.

Giudice: Dott. Luca Prendini

Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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Figura 173. Comparazione stato attuale — stato appwato — p.lla 415 — piano primo.

Giudice: Dott. Luca Prendini

Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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Figura 174. Comparazione stato attuale — stato appwato — p.lla 415 — piano secondo.

Giudice: Dott. Luca Prendini

Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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Figura 175. Comparazione stato attuale — stato appwato — p.lla 415 — piano terzo.

Giudice: Dott. Luca Prendini

Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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Figura 176. Comparazione stato attuale — stato appwato — p.lla 415 — piano terzo.

Giudice: Dott. Luca Prendini

Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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quu_rlqi 177. Stato approvato — p.lla 415 — piano ietrato-terra.

Figura 178. Stato approvato — p.lla 415 — piano pmo.

Giudice: Dott. Luca Prendini

Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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Figura 180. Stato approvato — p.lla 415 — piano teo.

Giudice: Dott. Luca Prendini

Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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Figura 181. Stato approvato — p.lla 415 — piano qui.

Figura 183. Comparazione stato attuale — stato appwato — piscina.

Giudice: Dott. Luca Prendini

Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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Figura 184. Stato approvato — vani accessori pis@an

Figura 185. Stato approvato — piscina.

Giudice: Dott. Luca Prendini

Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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186. Com arazio? stato attual7L stato appwato — p.lla 831.

.STAlegale.net

Figura 187. Stato approvato — p.lla 831.

Giudice: Dott. Luca Prendini

Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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7.2.1 Abusi e difformita edilizie edificio p.lla 330

7.2.2

Le difformita di maggior rilievo riscontrate perfibbricato di cui alla p.lla 330 sono le seguenti.

a.

S@e ~ o o

Le dimensioni massime in pianta del fabbricato sdifformi da quelle approvate, ma entro la
tolleranza del 2% di cui all'art. 34-bis del DPRO33001.

La centrale termica sul lato nord non risulta appta e deve essere demolita rimettendo in pristino
la situazione approvata.

La cantina interrata non risulta approvata, e dessere quindi regolarizzata/sanata, come pure la
relativa scala esterna di accesso.

Vi sono alcune modifiche interne nella distribuzatelle pareti divisorie dei locali.

Vi sono alcune modifiche prospettiche.

Vi & una modifica in aumento dell'altezza minimgeima netta delle due camere est al piano primo.
Vi sono modifiche delle altezze dei fronti dei gre#i misurati all’intradosso della copertura.

Vi & un aumento di volume del fabbricato, dovute diverse altezze, ma che complessivamente, da
una prima analisi di massima, rientra entro il {feminassimo di volume ammesso in zona agricola,
pari a 800 m3.

Altre modifiche minori.

Abusi e difformita edilizie edificio p.lla 415

Le difformita di maggior rilievo riscontrate perfdbbricato di cui alla p.lla 415 sono le seguenti.

a.

Ampliamento in pianta verso ovest dei vani semraterispetto al perimetro approvato; il progetto
approvato prevedeva la loro realizzazione per g0 meno della meta dell'ingombro fuori terra
dell’edificio (porzione ovest) mentre i vani sengimiti sono stati realizzati per tutto 'ingombro i
pianta. Tale modifica comporta un aumento di voluigpetto a quanto autorizzato considerato che
tali vani non sono completamente interrati.

Alcuni locali seminterrati di cui al punto preceterhanno altezza netta minore di 2.4 m, limite
previsto dal regolamento comunale per locali qeetitine, ripostigli e lavanderie.

Realizzazione al piano seminterrato, zona ovesynai loggia di accesso all'angolo s-0, esterna
allingombro in pianta fuori terra dell’edificio, @ alcune finestre non previste in progetto sohfe
sud.

Modifiche interne nella distribuzione delle pareille porte e dei locali.

Modifiche dellingombro complessivo perimetralepranta dell’edificio, in parte entro la tolleranza
del 2% ed in parte anche dovute ad errori di gsafio e tolleranze/imprecisioni grafiche, considerat
I'articolata disposizione in pianta dell’edificidesso e che il progetto € stato redatto su canzase
l'ausilio di strumenti informatici.

Modifiche alle altezze nette interne dei locali.

Realizzazione di alcuni lucernari in copertura aatorizzati.

Ampliamento di alcuni vani soffitta rispetto alljombro approvato e cambio della loro destinazione
d’'uso a destinazioni non ammissibili (diverse dffitta, p.e. w.c.).

Giudice: Dott. Luca Prendini
Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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7.2.3

7.2.4

Realizzazione nella zona ovest a tutta altezzangiblo n-o di un w.c. e anti, non autorizzati,le c
non rispettano le altezze nette minime previsteetpdlamento comunale.

Realizzazione al di sopra dei locali di cui al gptecedente di un soppalco con relativa scalanater
di accesso, non autorizzato.

Diversa disposizione in pianta degli elementi ditegno della facciata sud della porzione ovest a
tutta altezza (colonne e pilastri), e rotaziond'alktheamento di tale facciata, rispetto al prdget
approvato, e altre modifiche prospettiche a tateitda delle forometrie.

Realizzazione di canne fumarie non in progett@arte in muratura ed in parte in acciaio.
Sopraelevazione con aumento di volume della coedella zona ovest a tutta altezza; durante i
lavori del suo rifacimento degli anni 1974-197%tabpertura e stata ricostruita a quota superiore d
guella approvata portando la falda nord complaaageella del corpo adiacente vs est, mentre negli
elaborati di progetto approvati tale falda e rappntéata a circa 40+50 cm piu bassa rispetto
'adiacente ad est.

Negli elaborati di progetto (prospetto ovest) somgpresentate delle porte (lato ovest corpo ovest e
lato ovest torre) che non sono presenti invecemminte, e non esistono nella realta; trattasidion
difformita quindi, ma di refuso grafico.

La portafinestra nord del corpo ovest a tutta alez stata realizzata con dimensioni difformi da
guelle approvate ed inoltre presenta un pensilamaapprovata.

Abusi e difformita edilizie piscina e vani accessor

Le difformita di maggior rilievo riscontrate pergéscina e ed i relativi vani accesssono le seguenti.

a.

Modifiche interne nella distribuzione dei localirgevani accessori alla piscina, e modifiche ablor
ingombro interno in pianta, in riduzione. Vi somolire alcune modifiche prospettiche sul fronte sud
ed una riduzione dell'altezza netta interna.

Modifiche allingombro in pianta della piscina cena riduzione e nel suo posizionamento.

Il locale pompe ed il relativo tunnel di acceso remano espressamente indicati nelle tavole di
progetto, ma veniva indicata solamente al piarma t@na sagoma indicativa del locale interrato.

Abusi e difformita edilizie edificio p.lla 831

Le difformita di maggior rilievo riscontrate perfdbbricato di cui alla p.lla 831 sono le seguenti.

a.

Le dimensioni massime in pianta del fabbricato sdifformi da quelle approvate, in particolare vi &
un ampliamento verso sud ma, come l'ingombro amim\sotto la quota del terreno.

L’altezza netta interna e difforme da quella apptayin aumento), ma, come I'ingombro approvato,
sotto la quota del terreno.

Vi sono modifiche nelle dimensioni e nelle posizidei pilastri dei portoni di accesso ai posti auto

Giudice: Dott. Luca Prendini
Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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7.2.5 Abusi e difformita edilizie accessi carrai e recinoni

Le difformita di maggior rilievo riscontrate perfibbricato di cui alla p.lla 831 sono le seguenti.

a. Per l'accesso carraio sud da Via Fortis risulta aum@rizzazione per la sua realizzazione, ma voson

alcune difformita geometriche (di recinzioni e a&sigtra quanto autorizzato e quanto realizzate, ch
dovranno essere sanate/regolarizzate.

Per l'accesso carraio nord da Via San Pietro, itidftecnico comunale non ha reperito alcuna
autorizzazione, quindi non risulta autorizzato;ltrep da una prima sovrapposizione di massima tra
I'ortofoto e la mappa catastale si é riscontrate chn molta probabilita le opere sono state resizz

in parte sul suolo pubblico. Sara necessario quihdil'aggiudicatario dei beni, con oneri e spese a
suo carico, provveda alla regolarizzazione di &leesso, con anche il suo probabile arretramento,
secondo le prescrizioni che saranno impartire wféitio tecnico e dalla polizia locale, mediante la
modifica dello stato dei luoghi. Inoltre, per quele riguarda le recinzioni con muretti in cls ed
elementi metallici nell'intorno di tale accessdurgo via San Pietro, analogamente a quanto sopra,
I'ufficio tecnico comunale non ha reperito alcunztagizzazione, e da un primo confronto con lo
stesso, € emerso che dovranno essere demoliteaimtaqnon sanabili dato che non rispettano le
distanze minime dalla strada previste dal regolameomunale per la zona in esame.

7.3 Sanabilita e costi

Sulla base di quanto sopra evidenziato, relativdenan beni pignorati in esame, per la sanabilith e/

regolarizzazione degli stessi, per quanto applicabipuo fare riferimento ai seguenti articoli clii al DPR n.
380/2001 e s.m.i. “Testo Unico dell'Edilizia”.
a. Art. 34 - Interventi esequiti in parziale difformitlal permesso di costruire

b.

1. Gli interventi e le opere realizzati in parzidiéormita dal permesso di costruire sono rimassi
demoliti a cura e spese dei responsabili dell'akerdoo il termine congruo fissato dalla relativa
ordinanza del dirigente o del responsabile deltidf Decorso tale termine sono rimossi o demaliti
cura del comune e a spese dei medesimi respongelidibuso.

2. Quando la demolizione non pud avvenire senzgiymtizio della parte eseguita in conformita, il
dirigente o il responsabile dell’'ufficio applicaaisanzione pari al doppio del costo di produzione,
stabilito in base alla legge 27 luglio 1978, n. 38&8lla parte dell'opera realizzata in difformit@ d
permesso di costruire, se ad uso residenzialerialpdoppio del valore venale, determinata a cura
della agenzia del territorio, per le opere adibdeusi diversi da quello residenziale.

2-bis. Le disposizioni del presente articolo silegmo anche agli interventi edilizi di cui all&xlo

23, comma 01, eseguiti in parziale difformita dakgnalazione di inizio attivita.

Art. 34-bis. Tolleranze costruttive

(articolo introdotto dall'art. 10, comma 1, lett@ladella legge n. 120 del 2020)

1. I mancato rispetto dell’altezza, dei distacclglla cubatura, della superficie coperta e di @dnd

parametro delle singole unita immobiliari non dostice violazione edilizia se contenuto entro il
limite del 2 per cento delle misure previste rwldi abilitativo.

Giudice: Dott. Luca Prendini
Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato
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2. Fuori dai casi di cui al comma 1, limitatameaggi immobili non sottoposti a tutela ai sensi del
decreto legislativo 22 gennaio 2004, n. 42, cdstitino inoltre tolleranze esecutive le irregolarita
geometriche e le modifiche alle finiture degli édifli minima entita, nonché la diversa collocazon
di impianti e opere interne, eseguite durante oflaper I'attuazione di titoli abilitativi edilizia
condizione che non comportino violazione dellaigigta urbanistica ed edilizia e non pregiudichino
I'agibilita dell'immobile.

3. Le tolleranze esecutive di cui ai commi 1 e &@izeate nel corso di precedenti interventi edilizi
non costituendo violazioni edilizie, sono dichiardal tecnico abilitato, ai fini dell'attestaziodello
stato legittimo degli immobili, nella modulisticeelativa a nuove istanze, comunicazioni e
segnalazioni edilizie ovvero, con apposita dicliemae asseverata allegata agli atti aventi per
oggetto trasferimento o costituzione, ovvero samghto della comunione, di diritti reali.

Art. 36 - Accertamento di conformita

1. In caso di interventi realizzati in assenzaeatinmesso di costruire, o in difformita da esso, owve
in assenza di segnalazione certificata di iniziivigd nelle ipotesi di cui all'articolo 23, comm4, o

in difformita da essa, fino alla scadenza dei tarmi cui agli articoli 31, comma 3, 33, comma 4, 3
comma 1, e comunque fino all'irrogazione delle gamizamministrative, il responsabile dell’'abuso, o
I'attuale proprietario dellimmobile, possono otgea il permesso in sanatoria se l'intervento risult
conforme alla disciplina urbanistica ed edilizigyamte sia al momento della realizzazione dello
stesso, sia al momento della presentazione datifeada.

2. Il rilascio del permesso in sanatoria € subaftdinal pagamento, a titolo di oblazione, del
contributo di costruzione in misura doppia, ovvamgcaso di gratuita a norma di legge, in misura
pari a quella prevista dall'articolo 16. Nell'ipstedi intervento realizzato in parziale difformita,
I'oblazione e calcolata con riferimento alla paitepera difforme dal permesso.

Art. 37 - Interventi esequiti in assenza o in diffita dalla segnalazione certificata di inizioété e

accertamento di conformita

1. La realizzazione di interventi edilizi di cuil'afticolo 22, commi 1 e 2, in assenza della o in
difformita dalla segnalazione certificata di inizadtivita comporta la sanzione pecuniaria pari al
doppio dellaumento del valore venale dellimmoloibmseguente alla realizzazione degli interventi
stessi e comungue in misura non inferiore a 516.eur

2. Quando le opere realizzate in assenza di segoidacertificata di inizio attivita consistono in
interventi di restauro e di risanamento conseraatds cui alla lettera c) dell’articolo 3, esegusti
immobili comunque vincolati in base a leggi statatiegionali, nonché dalle altre norme urbanistiche
vigenti, l'autoritd competente a vigilare sull'assmza del vincolo, salva I'applicazione di altre
misure e sanzioni previste da norme vigenti, putinare la restituzione in pristino a cura e spede d
responsabile ed irroga una sanzione pecuniarid @@ 30.329 euro.

3. Qualora gli interventi di cui al comma 2 sonegsti su immobili, anche non vincolati, compresi
nelle zone indicate nella lettera A dell'articoldé decreto ministeriale 2 aprile 1968, il dirigeeio il
responsabile dell'ufficio richiede al Ministero pérbeni e le attivita culturali apposito parere
vincolante circa la restituzione in pristino o feogazione della sanzione pecuniaria di cui al camm

Giudice: Dott. Luca Prendini
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1. Se il parere non viene reso entro sessantaigiafta richiesta, il dirigente o il responsabile
dell'ufficio provvede autonomamente. In tali casinntrova applicazione la sanzione pecuniaria da
516 a 10.329 euro di cui al comma 2.

4. Ove l'intervento realizzato risulti conforme allisciplina urbanistica ed edilizia vigente sia al
momento della realizzazione dell'intervento, siareimento della presentazione della domanda, il
responsabile dell’abuso o il proprietario dellimbile possono ottenere la sanatoria dell'intervento
versando la somma, non superiore a 5.164 euro énfenore a 516 euro, stabilita dal responsabile
del procedimento in relazione allaumento di valded'immobile valutato dall’agenzia del territorio

5. Fermo restando quanto previsto dall’'articolo @3nma 6, la segnalazione certificata di inizio di
attivita spontaneamente effettuata quando l'intetaee in corso di esecuzione, comporta il
pagamento, a titolo di sanzione, della somma di€ak6.

6. La mancata segnalazione certificata di inizidl'atgvita non comporta I'applicazione delle
sanzioni previste dall'articolo 44. Resta comunsglga, ove ne ricorrano i presupposti in relazione
all'intervento realizzato, I'applicazione delle g@mi di cui agli articoli 31, 33, 34, 35 e 44 e
dell’accertamento di conformita di cui all'articab®.

Inoltre, ai fini della regolarizzazione delle ope&ren realizzate in conformita al progetto approyvater

guelle non sanabili sulla base degli articoli sopdicati, resta la possibilitd della rimessa ifsfimo dello stato

dei luoghi in conformita ai provvedimenti autoritizaapprovati, ove necessario.

Per quel che riguarda la sanabilita/regolarizzaziaei beni, si riportano nel seguito le seguenti

considerazioni.

In generale, si riporta quanto segue.

a.

Il mancato rispetto dell'altezza, dei distacchillaleubatura, della superficie coperta e di ogtroal
parametro delle singole unita immobiliari non dostice violazione edilizia se contenuto entro il
limite del 2 per cento delle misure previste n&ldi abilitativo, ai sensi dell'art. 34 bis del DPR
380/01.

Gli interventi realizzati in assenza di permessodtitruire, o in difformita da esso, possono ottene

il permesso in sanatoria se l'intervento risulthimyme alla disciplina urbanistica ed edilizia vige

sia al momento della realizzazione dello stessoakimomento della presentazione della domanda,
con il pagamento, a titolo di oblazione, del cdanttdo di costruzione in misura doppia; nell'ipotdsi
intervento realizzato in parziale difformita, I'ablone e calcolata con riferimento alla parte dirap
difforme dal permesso, ai sensi dell'art. 36 deRD880/01.

Gli interventi eseguiti in assenza o in difformitalla segnalazione certificata di inizio attivitve
l'intervento realizzato risulti conforme alla diptiha urbanistica ed edilizia vigente sia al moroent
della realizzazione dell'intervento, sia al momemtella presentazione della domanda, possono
ottenere la sanatoria dell'intervento versandolarea, non superiore a 5.164 euro e non inferiore a
516 euro, stabilita dal responsabile del procedimen

Gli interventi e le opere realizzati difformita ddtiolo autorizzativo, e non regolarizzabili ai sén
dell'art. 36 o dell’art. 37 del DPR 380/01, sonmossi o0 demoliti a cura e spese dell'aggiudicatario
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con la rimessa in pristino dello stato dei luoghm@ordemente al progetto approvato, ai sensi dell’3
del DPR 380/01.

In particolare, inoltre, per quel che riguardaniggili immobili, si riporta quanto segue.

Edificio p.lla 330 (A7) — abitazione

a.

Le modifiche dei parametri urbanistico-edilizi entt limite del 2% delle misure previste nel titolo
abilitativo non costituiscono violazione ediliz&,sensi dell’art. 34 bis del DPR 380/01.

La centrale termica sul lato nord non risulta appta e deve essere demolita rimettendo in pristino
la situazione approvata.

La cantina interrata non risulta approvata, e dessere quindi regolarizzata/sanata, come pure la
relativa scala esterna di accesso, con permessmatoria ai sensi dell’art. 36 del DPR 380/01.
L'aumento di volume del fabbricato, dovuto alleatise altezze, considerato che complessivamente,
da una prima analisi di massima, rientra entrionite massimo di volume ammesso in zona agricola,
pari a 800 m3, potra ottenere il permesso in saiaaadsensi dell’art. 36 del DPR 380/01.

Altre modifiche minori, al di fuori della tolleraazdel 2% di cui all'art. 34 bis del DPR 380/01, se
conformi alla disciplina urbanistica ed ediliziagente sia al momento della realizzazione dello
stesso, sia al momento della presentazione deli@madda, possono ottenere la sanatoria
dell'intervento ai sensi dell’art. 36 o 37 del DB&0/01.

Edificio p.lla 415 (A8) — villa

Si deve premettere che il fabbricato identificatllal p.lla 415 & soggetto ai sensi per Piano degli

Interventi Comunale ad una “scheda puntuale diolaiddentificata dalla numerazione B4-036, inclusehe al

CDU allegato alla presente, che impone per I'edifin esame che la categoria di intervento ammedsaitata

esclusivamente al “restauro e risanamento conseoiat

Tale tipo di intervento & normato dall'art. 61 éeNTA del Pl comunale, ed in particolare prescriva,

l'altro, quanto segue:

Elementi strutturali: ... non sono ammesse alteraziolumetriche, planivolumetriche, di sagome e
dei prospetti, ne alterazioni delle pendenze delide, delle quote degli orizzontamenti e delletguo
di imposta e di colmo delle coperture.

Prospetti ed aperture esterne: non € ammessardatiee dei prospetti; e tuttavia consentito il
ripristino di aperture originarie o I'eliminaziomi aperture aggiunte.

Elementi interni non strutturali: ... per mutate esige funzionali e d’'uso, sono ammesse la
realizzazione e la demolizione di tramezzi, noriehghiusura e I'apertura di porte nei muri portanti

Con riferimento alle difformita riscontrate si rifp@ in particolare quanto segue.

a.

Le modifiche dei parametri urbanistico-edilizi entt limite del 2% delle misure previste nel titolo
abilitativo non costituiscono violazione edilizai,sensi dell’art. 34 bis del DPR 380/01.

L'ampliamento in pianta verso ovest dei vani seewmmdti rispetto al perimetro approvato; che
comporta un aumento di volume rispetto a quantoraagto, non & sanabile (viste le prescrizioni
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della scheda di vincolo) e quindi deve essere éseturimessa in pristino dello stato dei luoghi
conformemente al progetto approvato, con le redatppere murarie necessarie.

| locali seminterrati di cui al punto precedentees dianno altezza netta minore di 2.4 m, limite
previsto dal regolamento comunale per locali gcafitine, ripostigli e lavanderie, dovranno o essere
adeguati a tale altezza, con la rimozione del ogoffitto in cartongesso, o se non risultasse
possibile, declassati a “vani tecnici”, per i quaitezza minima e di 2.2 m.

La realizzazione al piano seminterrato, zona owdstina loggia di accesso all’'angolo s-0, esterna
all'ingombro in pianta fuori terra dell’edificio,am & sanabile (viste le prescrizioni della scheida d
vincolo) e quindi deve essere eseguita la rimasgaistino dello stato dei luoghi conformemente al
progetto approvato, con le relative opere muragigessarie.

La realizzazione di alcune finestre non previstprisgetto sul fronte sud seminterrato non e samabil
(viste le prescrizioni della scheda di vincolo)ugngli deve essere eseguita la rimessa in prisétio d
stato dei luoghi conformemente al progetto appmvain le relative opere murarie necessarie.

Le modifiche interne nella distribuzione delle gareelle porte dei locali, possono ottenere la
sanatoria dell'intervento ai sensi dell’art. 36 bdl DPR 380/01.

Le modifiche dellingombro complessivo perimetrale pianta dell’edificio, in parte entro la
tolleranza del 2% ed in parte anche dovute adiedrgraficismo e tolleranze/imprecisioni grafiche,
considerata I'articolata disposizione in piantd’ddificio stesso e che il progetto & stato redatio
carta senza l'ausilio di strumenti informatici,asiderato che I'edificio dalla sua costruzione han
avuto interventi che ne abbiamo modificato la sagonon si ritiene possano costituire violazione
edilizia.

Le modifiche alle altezze nette interne dei locpdéy vari casi entro il 2%, considerato che non vi
sono stati interventi di spostamento degli orizaomnti (salvo per la copertura della zona ovest),
possono ottenere la sanatoria dell'intervento asisgell’art. 36 o 37 del DPR 380/01.

La realizzazione di alcuni lucernari in copertutm rautorizzati non € sanabile (viste le prescrizion
della scheda di vincolo) e quindi deve essere ésetpurimessa in pristino dello stato dei luoghi
conformemente al progetto approvato, con le redatppere murarie necessarie.

L'ampliamento di alcuni vani soffitta rispetto @figjombro approvato ed il cambio della loro
destinazione d’'uso a destinazioni non ammissilali agioni di altezza minima (diverse da soffitta,
p.e. w.c.) non & sanabile (viste le prescrizioliadecheda di vincolo) e quindi deve essere esadpuit
rimessa in pristino dello stato dei luoghi confomesite al progetto approvato, con le relative opere
murarie necessatrie.

La realizzazione nella zona ovest a tutta altealt@ngolo n-o di un w.c. e anti, non autorizzati,
che non rispettano le altezze nette minime previde regolamento comunale, potra essere
eventualmente regolarizzata o con l'adeguament® aliezze minime nette (2.4 m), o con |l
declassamento della loro destinazione d’'uso a temmici con h di almeno 2.2 m, e mediante la
sanatoria dell'intervento ai sensi dell’art. 36 bdl DPR 380/01.

La realizzazione al di sopra dei locali di cui alopprecedente di un soppalco con relativa scala
interna di accesso non € sanabile (viste le p@snridella scheda di vincolo) e quindi deve essere
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eseguita la rimessa in pristino dello stato deghiacconformemente al progetto approvato, con le
relative opere murarie necessarie.

La diversa disposizione in pianta degli elemensaltegno della facciata sud della porzione ovest a
tutta altezza (colonne e pilastri), e la rotazide#'allineamento di tale facciata, rispetto al getto
approvato, e le altre modifiche prospettiche afiabeiata delle forometrie non sono sanabili (viste
prescrizioni della scheda di vincolo) e quindi desgsere eseguita la rimessa in pristino dello stato
dei luoghi conformemente al progetto approvato,leaelative opere murarie necessarie.

La realizzazione di canne fumarie non in progetto niuratura pud ottenere la sanatoria
dell'intervento ai sensi dell’art. 36 o 37 del DB&0/01.

La realizzazione di canne fumarie non in progettadciaio non & sanabile (viste le prescrizioniedel
scheda di vincolo) e quindi deve essere eseguitdmassa in pristino dello stato dei luoghi
conformemente al progetto approvato, con le redatppere murarie necessarie.

La sopraelevazione con aumento di volume della torze della zona ovest a tutta altezza non e
sanabile (viste le prescrizioni della scheda dcein) e quindi deve essere eseguita la rimessa in
pristino dello stato dei luoghi conformemente abgmtto approvato, con le relative opere murarie
necessarie, per I'abbassamento della stessa.

Negli elaborati di progetto (prospetto ovest) samgpresentate delle porte (lato ovest corpo ovest e
lato ovest torre) che non sono presenti invecee pdinte, e non esistono nella realta; trattasidion
difformita quindi, ma di refuso grafico.

La portafinestra nord del corpo ovest a tutta aliez stata realizzata con dimensioni difformi da
quelle approvate ed inoltre presenta un pensiloteapprovata. Tali opere non sono sanabili (viste |
prescrizioni della scheda di vincolo) e quindi desgsere eseguita la rimessa in pristino dello stato
dei luoghi conformemente al progetto approvato,leaelative opere murarie necessarie.

Piscina e vani accessori

a.

Le modifiche dei parametri urbanistico-edilizi enit limite del 2% delle misure previste nel titolo
abilitativo non costituiscono violazione ediliza,sensi dell'art. 34 bis del DPR 380/01.

Le modifiche interne nella distribuzione dei locpdir i vani accessori alla piscina, le modifiche al
loro ingombro interno in pianta, in riduzione, l@difiche prospettiche sul fronte sud e la riduzione
dell'altezza netta interna, potranno ottenere imgesso in sanatoria ai sensi dell'art. 36 del DPR
380/01.

Le modifiche allingombro in pianta della piscinancsua riduzione e nel suo posizionamento, e la
realizzazione del locale pompe con relativo tundiehccesso, potranno ottenere il permesso in
sanatoria ai sensi dell'art. 36 del DPR 380/01.

Edificio p.lla 831 (C6) — garage

a.

Le modifiche dei parametri urbanistico-edilizi enit limite del 2% delle misure previste nel titolo
abilitativo non costituiscono violazione ediliz&,sensi dell’art. 34 bis del DPR 380/01.

Giudice: Dott. Luca Prendini
Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato

Pagina 135 di 159

Firmato Da: FANTINATO SERGIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 77390408adfch5eec14595bff3680d58

=
:\E
\



Registro Generale Esecuzione N. 26/2021 riunital@dh 203/2021

b. Le dimensioni massime in pianta del fabbricatoadifii da quelle approvate, I'altezza netta interna

difforme da quella approvata, le modifiche nellmeénsioni e nelle posizioni dei pilastri dei portoni
potranno ottenere il permesso in sanatoria ai skiksart. 36 del DPR 380/01.

Accessi carrai e recinzioni

a. Per l'accesso carraio sud da Via Fortis, le diffit@ngeometriche (di recinzioni e accessi) tra qoant

autorizzato e quanto realizzato, potranno ottefiggermesso in sanatoria ai sensi dell’art. 36 del

DPR 380/01, salvo eventuali parziali opere di risaeis pristino.

b. L’accesso carraio nord da Via San Pietro, nontasalitorizzato, e da una prima sovrapposizione di
massima tra I'ortofoto e la mappa catastale sg@oritrato che con molta probabilita le opere sono

state realizzate in parte sul suolo pubblico. $&@essario quindi che I'aggiudicatario dei beni co

oneri e spese a suo carico, provveda alla regoéiane di tale accesso, con anche il suo probabile

arretramento, secondo le prescrizioni che sarampariire dall’ufficio tecnico e dalla polizia loeal
mediante la modifica dello stato dei luoghi.
c. Le recinzioni con muretti in cls ed elementi metalhell'intorno dell’accesso nord da Via San

Pietro, e lungo via San Pietro, non risultano argate, e dovranno essere quindi demolite e rimosse

in quanto non sanabili dato che non rispettano ifganze minime dalla strada previste dal
regolamento comunale per la zona in esame.

In ogni caso, non avendo avuto mandato di proveed#a regolarizzazione dei beni dal punto di vista

edilizio in questa sede, sara onere dell’aggiudiatincaricare un tecnico al fine di valutare dettaglio tali
aspetti e definire puntualmente la documentazione epere necessarie al fine di rendere regoldrileza
'immobile, il tutto con oneri e costi a completarico dell’'aggiudicatario dei beni.

Gli oneri e le spese delle sanatorie e le sanaamninistrative da corrispondere all’Amministrazione
Comunale, ai sensi del DPR n. 380/2001, dovranseresstabilite dal Responsabile del Procedimermaricato
allinterno dell’'Ufficio tecnico Comunale, che sthifa I'esatto importo solo in sede di rilascio gebvvedimento
sanatoria e/o regolarizzazione.

Inoltre, a tutto cido dovranno essere sommati iideshico professionali per la redazione delletieda
pratiche edilizie relative ai beni in esame (colievdo e restituzione grafica dellimmobile) per Bua
regolarizzazione edilizio-urbanistica ed inoltrecasti per la redazione della documentazione negaspar
I'ottenimento di nuovi certificati di agibilita.

L'importo complessivo dei costi e degli oneri a icar dellaggiudicatario per Ila
sanatoria/regolarizzazione/rimessa in pristinobsii, sara composto dai seguenti addendi:

- sanzioni ed oneri comunali;

- onorari tecnico-professionali per pratiche edildiesanatoria e per I'ottenimento dell’agibilita;

- iva e cassa previdenziale sugli onorari tecnicdgagionali;

- diritti di segreteria e bolli;

- opere murarie/edili di rimessa in pristino, adegeato, rimozione e smaltimento;
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che valutati in questa sede esclusivamente adéha determinazione del valore dei beni da porase
d'asta, considerate le molteplici variabili in gipc oltre alla discrezionalita della Pubblica
Amministrazione nellambito della valutazione dieliporto degli oneri e delle sanzioni, possono esser
stimati complessivamente “in via preliminare” inegta sede e “di massima” dell’ordine di circa €
200.000.

Tale valore inoltre potra essere soggetto a vanigin funzione delle modalita attuative delle apeli

rimessa in pristino e delle relative caratterigitbcniche delle opere stesse.

Infine, si evidenzia che i valori esatti di sanziercontributi/oneri comunali dovranno essere (tiaati

esclusivamente e puntualmente dall'ufficio tecrdomunale, e potranno subire delle variazioni iresgidstanza

di regolarizzazione, rispetto a quanto sopra stimat

7.4

Certificato di destinazione urbanistica

Come richiesto dal quesito, & stato acquisito dfitio Tecnico del Comune di Arzignano il Certidito

di Destinazione Urbanistica (CDU) per 'immobilegsame.

Da tale documento si evince che i beni in esame, (qu®ta parte, sono soggetti ai seguenti

vincoli/prescrizioni.

8.1

- Piano botanico

- Fascia di rispetto stradale art. 10 NA PAT

- Vincolo paesaggistico zona boscate

- Zone di attenzione PAI-Brenta-Bacchiglione

- Invarianti di natura paesaggistica: ambito rileeadhtvilla ---tto e villa Rigo

- Invarianti di natura storico-monumentale: parchiardini storici PTCP parco ex villa ---tto

- Compatibilita geologica: area idonea a condizione

- Zone di tutela: zone di attenzione PAI-Brenta-Bagigine e aree boschive private

- Contesti figurativi dei complessi monumentali dillavi---tto e complessi di edifici di valore
monumentale

- Elementi della rete ecologica: corridoi regionali

Sulla base della variante 12 del Piano degli Irtetivi beni in esame risultano ricadere:

- in parte in zona agricola E2 sottozone E2Ta

- in parte in zona agricola E1 sottozone E1VAl

Per maggiori dettagli si imanda al CDU allegata alesente relazione.

STATO DI POSSESSO E OCCUPAZIONE

Possesso

L'immobile allo stato attuale risulta occupato teecutato e dai propri famigliari; si alleganotifeati

di residenza storici alla presente.
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Inoltre, previa richiesta del sottoscritto in mer#ll’'esistenza di contratti di locazione/comodeata/

esistenti sui beni pignorati, registrati pressayéfizia delle Entrate, la stessa ha comunicato gsagiue:

9.1

9.2

“OGGETTO: Esecuzione Immobiliare n. 26/2021, esatout
—————— C.F.--

RICHIESTA COPIA CONTRATTI DI LOCAZIONE.

In relazione alla richiesta indicata in oggetto,ceimunica che:
- ------ C. F.: --- —non ha in atto alcun

contratto di locazione registrato a Valdagno.

Cordiali saluti.”

VINCOLI E ONERI GIURIDICI GRAVANTI SUL BENE

Oneri condominiali e arretrati degli ultimi due anni

| beni immobili oggetto di pignoramento non risalbefacenti parte di un edificio condominiale.

Oneri e vincoli a carico dell’acquirente

Oneri per regolarizzazione catastale ed ediliziebdei, anche mediante opere di rimessa in prigtigoabusi
non sanabili.

Presenza di vizi edilizi, come, a titolo indicatigonon esaustivo, infiltrazioni, umidita e ammaioemti nei
fabbricati e dei beni immobili in genere.

TRASCRIZIONE CONTRO del 30/01/2012 - Registro Ranttire 1626 Registro Generale 2128

Pubblico ufficiale GUGLIELMI VITO Repertorio 525008607 del 09/01/2012

ATTO TRA VIVI - CONTRATTO PRELIMINARE DI COMPRAVEND __ITA

Immobili siti in ARZIGNANO (VI) — immobili oggettadella presente procedura

A favore di:

------ , Nata il --- a VICENZA (VI), Sesso F Codidiscale ---, Per il diritto di PROPRIETA', Per daota di

Contro:

—————— , Nato il --- a ARZIGNANO (VI), Sesso M Catk fiscale ---, Per il diritto di PROPRIETA', Parduota
di 1/1

Sezione D - Ulteriori informazioni:

LA PARTE PROMISSARIA ACQUIRENTE VERRA' IMMESSA NEL POSSESSO LEGALE E
MATERIALE DEGLI| IMMOBILI AL MOMENTO DEL ROGITO NOTA RILE. LA STIPULA
DELL'ATTO DEFINITIVO DI COMPRAVENDITA AVVERRA' PRES SO NOTAIO SCELTO A
CURA DELLA PARTE PROMISSARIA ACQUIRENTE ENTRO E NON OLTRE IL 31 DICEMBRE
2014.

Annotazioni:

1. Annotazione n. 124 del 22/01/2015 (AVVENUTA TRAS@RDNE DI DOMANDA GIUDIZIALE)

2. Annotazione n. 283 del 17/02/2016 (AVVENUTA TRAS@RDNE DI DOMANDA GIUDIZIALE)
Sezione D - Ulteriori informazioni
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4.

5.

S| ANNOTA LA DOMANDA GIUDIZIALE, TRASCRITTA PRESSOLA CONSERVATORIA DI VICENZA IN DATA 4
FEBBRAIO 2016 Al NN. 2058/1494, DIRETTA A FAR DICARARE, IN VIA PRINCIPALE, LA SIMULAZIONE ASSOLUTA
DEL CONTRATTO PRELIMINARE DI COMPRAVENDITA IMMOBILIARE 9 GENNAIO 2012 A ROGITO NOTAIO VITO
GUGLIELMI DI ARZIGNANO N. 52500 REP. N. 15607 RACCREGISTRATO AD ARZIGNANO IN DATA 26 GENNAIO
2012, TRASCRITTO PRESSO LA CONSERVATORIA DI VICENZN DATA 30 GENNAIO 2012 Al NN. 2128/1626, CON IL
QUALE IL SIG. --- --- , NATO AD ARZIGNANO (VI) IL --, C.F. ---, RESIDENTE IN 36071 ARZIGNANO (VI), ---HA
PROMESSO IN VENDITA Al SIGNOR] --- --- , NATA AVICBIZA ---, C.F. -, --- --- , NATA AD ARZIGNANO IL --, C.F. -,
E - - , NATO AD ARZIGNANO (VI) IL ---, C.F. ---, GLI IMMOBILI DESCRITTI IN NOTA, CON CONSEGUENTE
RIGETTO DELLA DOMANDA DI TRASFERIMENTO EX ART. 293Z0D. CIV. PROMOSSA DAI SIGNORI --- ---, --- - E

- --- NEI CONFRONTI DI --- --- , ISCRITTA AL N. 1792/2014 RG TRIBUNALE DI VICENZA E TRASCRITTA PRESSDA
CONSERVATORIA DI VICENZA IN DATA 15 GENNAIO 2015 AINN. 656 RG 502 RP. IN VIA SUBORDINATA, LA
DOMANDA GIUDIZIALE TRASCRITTA, E CHE SI ANNOTA, DIRETTA A OTTENERE LA REVOCA Al SENSI E PER GLI
EFFETTI DEGLI ARTT. 2901 E SS. COD. CIV. E, PER EEETTO, LA DICHIARAZIONE DI INEFFICACIA NEI
CONFRONTI DEL BANCO POPOLARE SOCIET COOPERATIVA DELCONTRATTO PRELIMINARE DI
COMPRAVENDITA IMMOBILIARE SOPRA DESCRITTO, CON CONSGUENTE DICHIARAZIONE DI INEFFICACIA NEI
CONFRONTI DEL BANCO POPOLARE SOCIET COOPERATIVA DHIRASFERIMENTO EX ART. 2932 COD. CIV. DEGLI
IMMOBILI SOPRA DESCRITTI, OVE ACCOLTA LA DOMANDA PROPOSTA DA --- ---, === === E == --- NEI CONFRONTDI

3. Annotazione n. 2324 del 10/08/2017 (SIMULAZIONE ASISUTA)

TRASCRIZIONE CONTRO del 15/01/2015 - Registro Ranttire 502 Registro Generale 656

Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 21915/20#4l 01/12/2014

DOMANDA GIUDIZIALE - ESECUZIONE IN FORMA SPECIFICA

Immobili siti in ARZIGNANO (VI) — immobili oggettadella presente procedura

A favore di:

—————— , Nata il --- a VICENZA (VI), Sesso F Codidiscale ---, Per il-diritto di PROPRIETA', Per dmota di

—————— , Nato il --- a ARZIGNANO (VI), Sesso M Catk fiscale ---, Per il diritto di PROPRIETA', Parduota
di 1/3

Contro:

------ , Nato il --- a ARZIGNANO (VI), Sesso M Cock fiscale ---, Per il diritto di PROPRIETA', Parduota

di1/1

Sezione D - Ulteriori informazioni:

EMETTERSI, Al SENSI E PER GLI EFFETTI DELL'ART.2932.C., SENTENZA CHE, IN ESECUZIONE DEL CONTRATTO
PRELIMINARE DI COMPRAVENDITA SOTTOSCRITTO IN DATA 9.2012, REGISTRATO AD ARZIGNANO IN DATA
26.1.2012 AL N.436 SERIE 1T E TRASCRITTO IN DATA 32012 Al N.2128 RG E 1626 RP CON CUI --- --- PREMEVA DI
VENDERE A --- --- , -—- E ---  BENI INDICATI AL QUARDO B DELLA PRESENTE, PRODUCA GLI EFFETTI DEL CONFRTO
DI COMPRAVENDITA NON CONCLUSO.

TRASCRIZIONE CONTRO del 04/02/2016 - Registro Ranttire 1494 Registro Generale 2058

Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI VICENZA Repertorid0972/2014 del 08/10/2015

DOMANDA GIUDIZIALE - REVOCA ATTI SOGGETTI A TRASCRI __ ZIONE

Immobili siti in ARZIGNANO (VI) — immobili oggettadella presente procedura

A favore di:

BANCO POPOLARE SOCIETA' COOPERATIVA, Sede VERONARY, Codice fiscale 03700430238
Contro:

------ , Nata il --- a VICENZA (VI), Sesso F Codidiscale ---, Per il diritto di PROPRIETA', Per daota di
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------ , Nato il --- a ARZIGNANO (VI), Sesso M Cock fiscale ---, Per il diritto di PROPRIETA', Parduota
di 1/1

Sezione D - Ulteriori informazioni:

SI TRASCRIVE LA DOMANDA GIUDIZIALE DIRETTA A FAR DI CHIARARE, IN VIA PRINCIPALE, LA SIMULAZIONE
ASSOLUTA DEL CONTRATTO PRELIMINARE DI COMPRAVENDITA IMMOBILIARE 9 GENNAIO 2012 A ROGITO
NOTAIO VITO GUGLIELMI DI ARZIGNANO N. 52500 REP. N15607 RACC., REGISTRATO AD ARZIGNANO IN DATA 26
GENNAIO 2012, TRASCRITTO PRESSO LA CONSERVATORIA DICENZA IN DATA 30 GENNAIO 2012 Al NN. 2128/1626,
CON IL QUALE IL SIG. --- --- , NATO AD ARZIGNANO (V) IL ---, C.F. ---, RESIDENTE IN 36071 ARZIGNANO (¥, ---, HA
PROMESSO IN VENDITA Al SIGNORI --- --- , NATA A VICRIZA ---, C.F. -, === --- , NATA AD ARZIGNANO IL --, C.F. ---, E ---
---, NATO AD ARZIGNANO (VI) IL ---, C.F. ---, GLI MMOBILI DESCRITTI IN NOTA, CON CONSEGUENTE RIGETT@ELLA
DOMANDA DI TRASFERIMENTO EX ART. 2932 COD. CIV. PR®@OSSA DAI SIGNORI --- ===, === === E === --- NEI CRFRONTI
DI --- --- , ISCRITTA AL N. 17972/2014 RG TRIBUNALBDI VICENZA E TRASCRITTA PRESSO LA CONSERVATORIA DI
VICENZA IN DATA 15 GENNAIO 2015 Al NN. 656 RG 502 R IN VIA SUBORDINATA, LA DOMANDA GIUDIZIALE CHE SI
TRASCRIVE DIRETTA A OTTENERE LA REVOCA Al SENSI EER GLI EFFETTI DEGLI ARTT. 2901 E SS. COD. CIV. EER
L'EFFETTO, LA DICHIARAZIONE DI INEFFICACIA NEI CONRONTI DEL BANCO POPOLARE SOCIETA’ COOPERATIVA
DEL CONTRATTO PRELIMINARE DI COMPRAVENDITA IMMOBILIARE SOPRA DESCRITTO, CON CONSEGUENTE
DICHIARAZIONE DI INEFFICACIA NEI CONFRONTI DEL BANG POPOLARE SOCIETA’ COOPERATIVA DEL
TRASFERIMENTO EX ART. 2932 COD. CIV. DEGLI IMMOBILISOPRA DESCRITTI, OVE ACCOLTA LA DOMANDA
PROPOSTA DA --- -, == == E --- --- NEI CONFRONDI --- --- .

Nessun altro particolare onere o vincolo a carietfatquirente, risultante dalle “visure ipotecérsii
beni pignorati, oltre a quanto sopra a carico dgfiiudicatario, ed oltre a quanto indicato al peafigsuccessivo.

La regolarizzazione catastale ed edilizia dei l@rgui costo e stato stimato esclusivamente di din
valutare il valore a base d’asta del bene), doss&re eseguita da un tecnico incaricato dall’agcptakio; il cui
costo é stato detratto nella determinazione detzore base d’'asta, in considerazione del fattorghesi
proceduto alla regolarizzazione nel corso dellacgdora. |l costo effettivo di tali spese potra essa sede
esecutiva diverso da quello indicato a livello pnétare nella presente.

Analoghe considerazioni valgono per le indicazidhimassima dei costi e degli oneri di rimessa in
pristino e/o adeguamento, rimozione, smaltimentie dpere edilizie non sanabili come attualmentdizezate.

9.3 Elenco delle trascrizioni e iscrizioni pregiudiziewli (al 25/10/2021)

- ISCRIZIONE CONTRO del 01/06/2015 - Registro Pattice 1417 Registro Generale 9255, Pubblico
ufficiale TRIBUNALE DI VERONA Repertorio 3252/2018el 26/05/2015, IPOTECA GIUDIZIALE
derivante da DECRETO INGIUNTIVO, Immobili siti in RZIGNANO (VI), Catasto FABBRICATI,
foglio 10, p.lle 330 (A7), 415 (A8), 831 (C6) e @stto TERRENI, foglio 10, p.lle 312, 325, 326, 327,
331, 328, 332, 333, 334, 335, 336, 351, 313, 387, 343, 344, 348, 349, 350, 417, 315, 419, 460, 46
474, 316, 317, 318, 319, 320, 321, 352, a favoRAMNCO POPOLARE SOCIETA' COOPERATIVA,
Sede VERONA (VR), Codice fiscale 03700430238, Pdiritto di PROPRIETA', Per la quota di 1/1,
contro --- --- , hato il --- a ARZIGNANO (VI), Sesdd Codice fiscale ---, per il diritto di PROPRIETA'
per la quota di 1/1

- TRASCRIZIONE CONTRO del 26/01/2021 - Registro Ratare 1136 Registro Generale 1534,
Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE DI VICENZA Repertorio 4820 del
02/01/2021, ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE RIGNORAMENTO IMMOBILI,
Immobili siti in ARZIGNANO (VI), Catasto FABBRICAT,I foglio 10, p.lle 330 (A7), 415 (A8), 831
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(C6) e Catasto TERRENI, foglio 10, p.lle 312, 3336, 327, 331, 328, 332, 333, 334, 335, 336, 351,
313, 337, 342, 343, 344, 348, 349, 350, 417, 319, 460, 461, 474, 316, 317, 318, 319, 320, 322, 35
a favore di RED SEA SPV S.R.L., Sede CONEGLIANO |'Codice fiscale 04938320266, Per il
diritto di PROPRIETA', Per la quota di 1/1, contre ---, nato il --- a ARZIGNANO (VI), Sesso M
Codice fiscale ---, per il diritto di PROPRIETA#gipla quota di 1/1

TRASCRIZIONE del 03/05/2021 - Registro Particole&8663 Registro Generale 9700, Pubblico
ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE DI VICENZA Repertorio 1289 del 01/04/2021,
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMEND IMMOBILI, Immobili siti

in ARZIGNANO (VI), Catasto TERRENI, Foglio 10 Pamtila 338, a favore di RED SEA SPV S.R.L.,
Sede CONEGLIANO (TV), Codice fiscale 0493832026€, iPdiritto di PROPRIETA', Per la quota di
1/1, contro --- --- , hato il --- a ARZIGNANO (VI)Sesso M Codice fiscale ---, per il diritto di
PROPRIETA', per la quota di 1/1

Oneri e vincoli cancellati o comunque regolarizzatnel contesto della procedura

Dovranno essere cancellati nel contesto della pkoee ai fini della vendita all’asta, gli oneri edncoli

indicati al precedente paragrafo 9.3. Resterancariao dell'aggiudicatario tutti gli altri vincokd oneri cogenti

sugli immobili, tra cui in particolare quelli elemical paragrafo 9.2.

9.5

10.

Altri vincoli o oneri

Nessun altro particolare vincolo rilevato oltreleelyj indicati ai paragrafi precedenti.

SUOLO DEMANIALE

beni pignorati non ricadano su suolo demanialdyos quanto segnalato ai paragrafi precedenti

relativamente alle opere relative all'accesso tamard alla proprieta da Via San Pietro.

11. ESISTENZA DI PESI E ONERI DI ALTRO TIPO (USO CIVICO O LIVELLO)

Dalle ricerche ipo-catastali eseguite non risultamentuali pesi o oneri di altro tipo quali censegllo o
uso civico.
12. SPESE DI GESTIONE DELL'IMMOBILE ED EVENTUALI PROCED IMENTI IN

CORSO

Gli immobili non risultano facenti parte di un camlinio.

Dalle ricerche ipotecarie eseguite, non risultameneuali altri procedimenti in corso sui beni iras®e

oltre a quelli sopra citati ai paragrafi preced@eti i beni pignorati.
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13.  VALUTAZIONE E STIMA DEI BENI

13.1 Metodo di valutazione

Per la definizione del valore di mercato dei begnprati € stato utilizzato il metodo (che rientralle
stime pluriparametriche) del confronto di mercateCM\. (Market Comparison Approach).

Ricordando che:

- il valore di mercato, secondo gli standard inderanali (IVS — Ottava Edizione 2007) e secondo il
Codice delle Valutazioni Immobiliari edito da Tebwosa risulta definito come segue:

“Il valore di mercato e 'ammontare stimato per il quale un determinata iofnile pud essere
compravenduto alla data della valutazione tra umEcente e un venditore, essendo entrambi i soiggett
condizionati, indipendenti e con interessi oppodtipo un'adeguata attivita di marketing durante daale
entrambe le parti hanno agito con eguale capacitiy prudenza e senza alcuna costrizione”;

- ogni elemento della definizione pud essere iatst separatamente al fine di comprenderne meglio i
significato, ed in particolare:

“lammontare stimato...” si riferisce a un prezzo espresso in denaro pkgadar I'immobile in
un’operazione di mercato determinata da un soggéitopossiede la qualifica, la capacitd e I'esped per
compiere la valutazione. E" il miglior prezzo ragigvolmente ottenibile dal venditore e quello piinteggioso
ragionevolmente ottenibile dall'acquirente;

“...per il quale un determinata immobile puo essasmpravenduto...’si riferisce al fatto che il valore di
un immobile € una somma stimata, piu che un impgmedeterminata o I'effettivo prezzo di vendita;

“...alla data della valutazione...tichiede che il valore di mercato stimato si ifea a una data precisa,
poiché i mercati e le loro condizioni possono varied il valore puo risultare scorretto o inappiatprin un altro
momento. La definizione suppone anche che lo saamebila stipula del contratto di vendita avvenga
simultaneamente, senza alcuna variazione di pragamenti possibile;

“...tra un acquirente...”si riferisce al soggetto motivato all'acquisto man costretto, che non brama ne
€ intenzionata a comprare a qualsiasi prezzo. Uiaengte non paghera un prezzo piu alt di quellbiesto dal
mercato;

“...un venditore...”"non brama e non é forzato alla vendita, nhon eodispa vendere a qualsiasi prezzo né
a battersi per un prezzo considerato non ragioeexel mercato attuale. Il venditore € motivato adeze
'immobile alle condizioni di mercato, al migliorgzzo ottenibile dopo un’adeguata attivita di mérkg

“...essendo entrambi i soggetti non condizionati,ipeddenti e con interessi contrapposti..ta
riferimento a quel tipo di transazione che avvimaeparti senza particolare o speciale relazioadoto, che puo
rendere il prezzo non tipico del mercato o inflLatnza causa di un elemento sostituente un valewap;

“...dopo un'adeguata attivita di marketing...Significa che I'immobile & offerto sul mercato lael
maniera pit appropriata, affinché sia venduto alioni prezzo ragionevolmente ottenibile. La durdédla sua
permanenza sul mercato pud variare secondo le Zonddi mercato, ma deve essere sufficiente dengtere
all'immobile di essere posto all’attenzione di uleguato numero di potenziali acquirenti;
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“...durante la quale entrambi le parti hanno agitonceguale capacita, con prudenza.pfesuppone che
sia lI'acquirente sia il venditore siano ragionevehte informati della natura e delle caratteristidb#immobile,
del suo uso corrente, dei potenziali usi e deltostiel mercato al momento della valutazione. kstjicasi, come
avviene per altre situazioni di compravendita drcag variabili, I'acquirente prudente e il vendioprudente,
agiscono secondo le migliori informazioni di meccdisponibili in quel momento;

“...e senza alcuna costrizioneStabilisce che ciascuna parte sia motivata a @petee all'operazione,
ma che non sia forzata né indebitamente costreitatala a compimento;

ed inoltre:

- il valore di mercato € il valore di un bene stimaenza considerare le spese di transazione (\otai
imposte, etc.) e le spese di trascrizione;

- valore di mercato esclude specificatamente dririfiento a un prezzo relativo a termini o circoséan
particolari o speciali, come ad esempio il finangato atipico, una vendita con patto di locazionea
concessione speciale garantita da una parte refisaizione.

Il metodo M.C.A.

- permette di determinare il valore ricercatoaatrso il confronto tra il bene oggetto di stimate beni

simili (definiti “COMPARABILI") per caratteristichetecniche e segmento di mercato, oggetto di recenti
compravendite e di cui e noto il prezzo;

- @ un processo logico di comparazione tra le veaistteristiche tecnico-economiche degli immobili
presi a confronto, che utilizza come base del aaffy i prezzi marginali che rappresentano la vaiez del
prezzo al variare della caratteristica presa irsc@razione;

- si fonda sull'assunto elementare per il qualagrcato stabilira il prezzo dellimmobile da stimallo
stesso modo dei prezzi gia fissati per gli immadiiili.

13.2 Stima valore di mercato

La premessa iniziale, a seguito delle indagini drcato, € che il sottoscritto esperto ritiene pbeni
pignorati la destinazione attuale quella piu rédidit in quanto economicamente piu interessanpetts ad una

gualsiasi, altra, alternativa.

Ai fini dellapplicazione del metodo M.C.A. sonoatit trovati opportuni beni simili (comparabili),
identificati per tipologia edilizia e costruttivad® cui &€ noto il prezzo di mercato, da confronteos il bene
oggetto di stima che, opportunamente verificatutati, sono stati ritenuti affidabili.

Premesso che:

il termine “prezzo marginale’indicail “prezzo che varia al variare della caratterist e si determina a

secondo del caso proposto con una formula matematpropriata”
il termine “superficie esterna lorda (SEL)"indica “I'area di un edificio delimitato da elementi

perimetrali esterni verticali, misurata esternameergu ciascun piano fuori terra o entro terra allaiaja
convenzionale di m 1,5 dal paviment&d;"SEL” comprende:

- lo spessore dei muri perimetrali liberi e un me£tf?) dello spessore delle murature contigue
confinanti con altri edifici, lo spessore dei mimterni portanti e dei tramezzi;

Giudice: Dott. Luca Prendini
Esperto incaricato: Ing. Sergio Fantinato

Pagina 143 di 159

Firmato Da: FANTINATO SERGIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 77390408adfch5eec14595bff3680d58

=
:\E
\



Registro Generale Esecuzione N. 26/2021 riunital@dh 203/2021

- i pilastri/colonne interne;

- lo spazio di circolazione verticale (scale, ascenstr.) ed orizzontale (corridoi, disimpegni,.gtc
- i condotti verticali dell'aria o altro tipo;

- eventuali cabine, centrali termiche, sale impiariérne o contigue all’edificio;

non comprende:

- le rampe di accesso esterne non coperte;

- balconi, terrazze e simili;

- il porticato ricavato all'interno della proieziodell'edificio;

- gli aggetti a solo scopo di ornamento architettonic

- le aree scoperte delimitate da muri di fabbrica;

il termine “rapporto mercantile” indica“il rapporto tra il prezzo unitario della superfie secondaria ed

il prezzo unitario della superficie principale”;
con il termine $egmento di mercato¥viene definita, a seguita di una attenta analnemica-

estimativa, una puntuale elementare parte deltonteercato immobiliare non ulteriormente scindibile
il “segmento di mercatoin termini concreti viene definito sulla base seguenti parametri:

- localizzazione (dov’e);
- tipo di contratto (compravendita, affitti, etc.);
- destinazione (abitazione, ufficio, etc.);
- tipologia immobiliare (terreni o fabbricati, nuovmusato);
- tipologia edilizia (edificio multipiano, etc.);
- dimensioni;
- caratteri della domanda e dell'offerta (privati,termediari, societa);
- forma di mercato (concorrenza monopolistica o dliglo, etc.);
- livello del prezzo (riferimento temporale);
- numero degli scambi (individua la fase ciclica gercato);
- rapporti mercantili;
eseguite le opportune verifiche, fatte le opportmesiderazioni e conteggi, il sottoscritto espédo
- definito il “segmento di mercato”;
- definito, sia qualitativamente, si quantitativaneelet caratteristiche dei beni “Comparabili”;
- indicati i rapporti mercantili;
- calcolato le superfici commerciali, utilizzando ac@mmetodologia di rilievo la SEL, anche per i
balconifterrazzi;
- sono stati definiti i “prezzi marginali”;
ottenendo come risultato finale utilizzando il ndgdMarket Comparison Approach (M.C.A.) e sulla bdske
caratteristiche qualitative/quantitative estimalihe il valore di mercato dei beni pignorati, coemsivo anche
del valore delle eventuali parti comuni e aree sd@p risulta quello riportato nel seguito.
Si precisa in particolare che é stato possibildiegme il metodo MCA-IVS per la stima del valoreglie
edifici, in quanto per tale tipologia si sono repem numero di “immobili comparabili” sufficientimentre cio
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Y

non & stato completamente possibile per i terrgmicali, non avendo reperito un numero adeguato di
compravendite recenti nell'intorno dei beni in esgmer le varie destinazioni degli stessi.

13.3 Stima valore dei terreni

Ai fini dell'applicazione del metodo M.C.A. e staiseguita una ricerca di opportuni beni simili
(comparabili) per tipologia e di cui sia noto ilegro di mercato compravenduto in sede di atto imtata
confrontare con il bene oggetto di stima.

E stata eseguita una ricerca per i c.d. “compatatglla zona in cui sono siti i beni pignorati é@same,
delle compravendite di terreni avvenute negli ulémni, ma tale ricerca non ha fornito tutti gieelenti ed i dati
utili ai fini della stima, in ragione anche del nemo di comparabili necessari.

Da quanto sopra si evince che non vi sono i pressipper I'applicazione “completa” del metodo
M.C.A., di conseguenza, considerate le carattehistiqualitative/quantitative dei beni in esame,ldeo
destinazione agricola, si ritiene ai fini dellansi di fare riferimento ai valori dedotti da alcuce@mpravendite
rilevate nella zona ed anche ai Valori Agricoli Meer la Provincia di Vicenza per I'anno 2020, comaicato
dalla Commissione Provinciale per la Determinazialede Indennita di Espropriazione di Vicenza elaal
Commissione Provinciale - Ufficio del territorio WICENZA dell’Agenzia delle Entrate.

Si riporta nella tabella che segue il riepilogolaedtima dei terreni, con lindicazione delle p.lle
interessate, del classamento catastale, dellaraalttuale, della giacitura, della superficie daes del valori del
VAM del 2020, del valore unitario assegnato pestima e del calcolo del valore totale (si precisa la p.lla 344
e stata ricompresa nella stima dell’edificio p4lEb come area esterna pertinenziale).
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Tabella 2. Tabella di stima dei terreni.

Foglio | Particellal Classamentg VAM VI 2020 Coltura Giaciura Sup. catastalg Valore unitario Valore
(E€/m?2) attuale piana/inclinata (m2) (€/m?2) totale (€)

10 312 seminativo| € 7,5P seminativo/prato/viabilta piana/pdedinata 4226 € 750 € 31.695,0p
10 313 bosco cedup € 1,0 bosco pendio 729 € 1pE 1.093,5p
10 315 seminativo| € 7,5P bosco pendio 3062 | € 1p& 4.593,0p
10 316 seminativo| € 7,5p bosco pendio 1973 | € 1p& 2.959,5D
10 317 seminativo| € 7,5p seminativo/prato/viabilta  piana/paccinata 1360 € 750 € 10.200,0p
10 318 seminativo| € 7,5p bosco pendio 267 € 1,p& 400,5
10 319 seminativo| € 7,5p seminativo/prato/viabillté piana/pdaccinata 7530 € 750 € 56.475,0p
10 320 seminativo| € 7,5p seminativo/prato/viabillté piana/pdaccinata 4332 € 750 € 32.490,0p
10 321 seminativo| € 7,5p bosco pendio 3902 | € 1p& 5.853,0D
10 325 bosco cedup € 1,80 bosco pendio 185 € 1,p& 2775
10 326 seminativo| € 7,5P seminativo/prato/viabilta piana/pdedinata 3894 € 750 € 29.205,0p
10 327 bosco cedup € 15 Oseminativo/prato/viabillta piana/pdacdiinata 173 € 750 € 1.297,5p
10 328 bosco cedup € 1,50seminativo/prato/viabillta piana/pdaccinata 1430 € 750 € 10.725,0p
10 331 semin. arbol. € 792 seminativo/prato/viabillta piana/pdeciinata 1770 € 750 € 13.275,0p
10 332 seminativo| € 7,5P bosco pendio 2614 | € 1h@& 3.921,0p
10 333 bosco cedup € 1,30 bosco pendio 1251 | € 1h@& 1.876,5p
10 334 seminativo| € 7,5P bosco pendio 4270 | € 1p& 6.405,0p
10 335 prato arbor| € 7.8p bosco pendio 530 € 1p& 795,0
10 336 bosco cedup € 1,0 bosco pendio 968 € 1pE 1.452,0p
10 337 bosco cedup € 1,30 seminativo/prato/viabilfa  piana/paccinata 1280 € 750 € 9.600,0D
10 338 semin. arbol. € 792 seminativo/prato/viabillté piana/paccinata 7010 € 750 € 52.575,0p
10 342 prato arbor| € 7,8p bosco pendio 843 € 1pE 1.264,5p
10 343 bosco cedup € 1,80 bosco pendio 4126 | € 1p& 6.189,0D
10 348 seminativo| € 7,5p bosco pendio 859 € 1pE 1.288,5p
10 349 vigneto | € 10,5 oliveto pendio 4956 € 8.5C 42.126,0Dp
10 350 prato arbor| € 7,82 seminativo/prato/viabilta  piana/pdecinata 737 € 750 € 5.527,50
10 351 seminativo| € 7,5P seminativo/prato/viabillta piana/pdcdinata 5952 € 750 € 44.640,0p
10 352 bosco cedup € 1,0 bosco pendio 737 € 1pE 1.105,5p
10 417 incolto sterilg € 1,3p seminativo/prato/viabillta piana/pdacdinata 20 € 750 € 150,0
10 419 incolto sterilg € 1,3 seminativo/prato/viabilka piana/pdacciinata 455 € 750 € 3.41250
10 460 vigneto | € 105 seminathlolprato/viabilia piana/ponolinata 8420 € 750 € 63.150,0p
10 461 seminativo| € 7,5p seminativo/prato/viabilké piana/paccinata 2836 € 750 € 21.270,0p
10 474 seminativo| € 7,5p seminativo/prato/viabilké piana/paccinata 4310 € 750 € 32.325,0p

Totale 87007 € 499.612,5

Valore arrotondato (quota di 1/1 della piena pedp)i € 500.000,00

antecedente alla “pandemia” c.d. COVID-19, non essdo possibile alla data odierna avere valori di

Il valore complessivo dei terreni come sopra indiésulta essere pari€500.000.

Il valore di stima fa riferimento a compravendite d immobili “comparabili” del periodo

compravendite che tengano conto di tale fenomeno.

13.4 Stima valore immobile p.lla 330 (A7)

Si riporta nel seguito il sunto finale delle tabetli stima dei beni, e si rimanda ai tabulati dccl

allegati per i dettagli della stima del valore tiglinobile mediante il metodo MCA-IVS.

caratteristiche qualitative/quantitative estimatsiiha che il valore dell'edificio identificatolalp.lla 330 (A7) é

Come risultato finale utilizzando il metodo Markebmparison Approach (M.C.A.) e sulla base delle

pari a€ 135.000 con un valore medio al m? di superficie commeecpari a circa 477 €/mz.
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Il valore di stima fa riferimento a compravendite d immobili “comparabili” del periodo

antecedente alla “pandemia” c.d. COVID-19, non essdo possibile alla data odierna avere valori di

compravendite che tengano conto di tale fenomeno.

Tabella 3. Tabella di rilevamento dati — metodo

“INS-MCA”.

Descrizione dato compravendita immabile a d residenziale immabile a resid
Tipologia
Epoca ante 1967 |Epoca costruzione 1380
Comune Arzignane (V1) Comune Arzignano (V1)
Indirizzo Via Monte Summana, 8 indirizzo Via Don Lorenzo Perosi, 45
Dati catastali foglio 9, p.lla 416, sub. 1 (A7), sub. 2 (C Dati catastall foglio 25, p.ila 852, sub. 1 (A7), sub. 2 {C6)
Superfici {m?) Descrizione Simbolo Valore Superfici {m?) Descrizione Simbolo valore
superficie principale SuP 2218 superficie principale sup 1633
superficie balcani/terrazz| suB 12,0 superficie balconi/terrazzi sUB 42,4
uperficie portico/veranda/loggla SUQ 4,0 superficie portico/veranda/loggia Suo 184
superficie soffitta/sottotetto SUS 62,5 superficie soffitta sus 0,0
superficie cantina/deposito suc 57 superficie cantina/deposito SUC 1474
autorimessa SUA 280 superficie autorimessa SUA 51,3
Tusiva superficie esterna esclusiva SUE 4830 Area scoperta esclusiva superficie estesna esclusiva SUE 557,1
|Servizi igienici numers SER 2 Servizi igienic numero SER 2
Box auto numero BOX 4 Box auto numera BOX 0
Posti auto scoperti numera PAS 4] Posti auto scoperti numero PAS [+
Posti auto coperti numero PAC o [Postl auto copertl numera PAC 0
[Stato di manutenzione vanl |y 1y 2 medio; 3 maggiore MNP 2 SetedbatEnde ety minare; 2 medio; 3 maggiore MNP 1
orincipali principall
Aol mnaessanerent. || minare; 2 medio; 3 maggiore MNA 2 Stato dimanutenzionevanl |, |y ore: 2 medio; 3 maggiore MNA 1
accessarl accessort
(S Wit e, 1 minore; 2 medio; 3 maggiore MK 2 peate 3l manutecrone 3 minare; 2 medio; 3 maggiore MNI 1
limpianti impianti
Livello di piano O=p.t;1=p.1; 2=p.2; 3=p.3; . LV o Livello di plano O=p.t.:1=p.1; 2-p.2; 3-p.3; . uv 0
impianto condizionaments | 1-presente, D-assente CON 0 impianto b ; D=assente coN 0
Data comp data o mese dell'atto notarile DAT 02/12/2020 |Data compravendita data o mese dell'atta notarile DAt 2071072020
Prezzo pattuito wvalore in atto o riferito dalla fonte PRZ £ 187.000 Prezzo pattuito walore in atto o riferito dalla fonte PRZ € 155.000
Fonte del dato Atto Notaio Fabrizio Diliberto di Arzignano rep. 2.488 Fonte del dato Atto Notaio Rosella Manfré di Montecchio Maggiore rep. 3.337
Fota immobile Fotaimmabile
Subject
Descrizione dato compravendita immabile a Descrizione dato immobile oggetto di stima
[Tipologia abitazione unifamiiare Tipologia [ i
Epoca costrusione 1991 Epoca costruzione 1975
Comune Arzignano (V1) Comune Arzignano (W)
indirizzo Via Main, 28 [indirizza Via Fortis, 5
Dati catastall foglio 16, p.lla 1344, sub. 3 (A7), sub. 2 (C6) Dati catastali foglio 10, p.lla 330, sub. - (A7)
|superfici {m*) Descrizione Simbolo Valore Superfici {m?) Descrizione Simbolo Valore
superficie principale Sup 169,0 superficie prindpale SUP 200.0
rrazai SUB 210 superficie balconi/terrazzi sUB 0,0
superficie portico/verandafloggia 5U0 232 superficie portico/veranda/loggia suo 255
superficie soffitta sUS 0,0 superficie soffitta 5US 0,0
superficie can suC 1252 superficie cantina/deposito SUC 510
superficie autorimessa SUA 62,5 superficie autorimessa SUA 00
1 terna esclusiva SUE 4433 Area scoperta esclusiva superficie clusiva SUE 472,0
Servizi igienicl numero SER 1 |Servizi igienici numero SER 2
|Box auta numero BOX 5] Bax auto numero BOX o
Posti auto scoperti numero PAS 0 Posti auta scoperti numerg PAS [4]
Posti auto coperti numero PAC 0 Posti auto coperti numerg PAC 0
sp:ah:;:inanutzmma venl 1 minore; 2 medio; 3 maggiore MNP 3 ::;‘:;;""mmm“vml Lminore; 2 medio; 3 maggiore MNP 1
Seabadimanizenzione v@nk |, oo 2 medic; 3 maggiore MNA 3 Stato di manutenzionevant. |, \\cq: 3 medio; 3 magglore MNA L
accessor accessari
fn'f;;:;m"““'m’ 3 minore; 2 medio; 3 maggiare NI 3 ::‘;:L'“""mm“ 3 minore; 2 medio; 3 mageiore NI 1
Livello di piano O=pt;1=p.1; 2=p.2; 3-p.3; .. L 0 Livello di piano O=p.t.;i=p.1; 2=p.2; 3=p.3; .. LV 0
Impianto condizionamento 1=presente; D=assente CON 0 [1mpt: 1= presente; 0 = assente CON 0
Data data 0 mese dell'atto notarile DAT 08/10/2020 Data stima data della stima DAT 02/08/2021
Prezzo pattuito walore in atto o riferito dalla fonte PRZ | € 300.000 Prezzo pattuito valore in atta o riferito dalla fonte PRZ
Fonte del dato Aty Notalo: Itri di Lonigo rep. 146.299 Fonte del dato caratteristiche rilevate con lluogo presso limmobile
Foto immobile
Foto immohile
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Tabella 4. Tabella di stima edificio p.lla 330 (A7)

Fase 4.a: tabella di valutazione ed aggiustame ntedlvalori
Caratteristica Comparabile A Comparabile B Comparabile C
Delta | Adjust Delta | Adjust Delta |  Adjust
Prezzo totale PRZ € 187.000,00 € 159.000,00 € 300.000,04
Data compravendita DAT (mesi) 8|1® 63113 9,5B€ 631,58 9,9B€ 1.241,6|7
Superficie principale SUP -218€ 10.185[12  36,70€ 17.146 51 31,00€ 14.483,48
Superficie balconi SUB -12,0€ 1.401,62  -42,4p€ 4.9524D  -21,0p€ 2.452 84
Superficie porticato SUO 21,p€ 4.017,08 7,10€ 1.326,8F 2,3D€ 429,88
Superficie soffittasottotetto SUS -62|50 8.760(14  0,0p€ - [ 0,00€ -
Superficie cantina/deposito SUC 43,3 10.58:{,25 -96,40€ 22.519,3§ -74,20€ 17.333,3P
Superficie autorimessa SUA -2860 6.54000 -51,3p€ 11.98387 -62,50€ 14.600,23
Superficie area esterna SUE -11,60 29:{,92 -125,16€ 3.331,2% 28,7D€ 764,24
Livello di piano LIV g € - D€ - D€ -
Numero di bagni SER € -1 DE -l 1€ 7.500,0p
Numero posti auto scoperti PAS o 1 D€ - [ D€ -
Numero posti auto coperti PAC 3] -[ D€ - [ D€ -
Numero box o garage BOX & -1 D€ - [ D€ -
Stato di manutenz. vani princ. MNP 4 22.180,00 g€ - -RE 42.250,00
Stato di manutenz. vani access. MNA -€1 3.01%,00 0€ - -R€ 16.257,00
Stato di manutenz. impianti MNI =E 13.100,p0 g€ - -R€ 7.274,4D
Impianto di condizionamento CON e - DE - D€ -
Prezzo corretto € 135.493/41 € 134.054,84 € 221.767,98
Fase 4.b: verifica atte ndibilita del valore di stina
Calcolo divergenza percentuale assoluta dei pre zzorretti d%
Divergenza assoluta con tre unita: d% = (Pmax - Phiimin x 100 65,4% maggiore 10%
Divergenza assoluta con due unita: d% = (Pmax - P'rAimin x 100 1,1% minore 10%
Fase 4.c: stima del valore di mercato del subject
Il valore di mercato dellimmobile da valutare dcolto come la media dei prezzi corretti cam@ < 10%
Valore di stima del subject: Myject= SPi/ n | € 134.774,19
Dove Pisono i prezzi corretti dei comparabili cihrergenza minore del 10% ed n € il loro numero 8
Valore di stima del subject arrotondato | € 135.000,00

13.5 Stima valore immobili p.lla 415 (A8), p.lla 831 (C§ p.lla 344 (terreno)

Considerato che l'autorimessa identificata alldap331 ed il terreno alla p.lla 344 sono collogati
prossimita alla “villa” di cui alla p.lla 415 e chepstituiscono di fatto sue “pertinenze”, come anchvani
accessori della piscina, ai fini della stima steapato in unico corpo di stima tali beni, perdlcolo del relativo
valore.

Si deve osservare che l'edificio alla p.lla 415 re immobile di particolare specificita e rarita, per
tipologia, posizione, conformazione, storia, colesiga, ecc.; ragione per cui non € stato possithéstificare
degli immobili comparabili compravenduti di recentdle immediate vicinanze, ma si & dovuto allaghraggio
dell'area di ricerca ad un orizzonte territoriai@ pmpio, considerato anche che non esiste un ‘atetdocale”
con un numero adeguato di transazioni per la tgialdi bene in esame.
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Da tale indagine sono state individuate tre congmeite di altri tre immobili, dalle quali & statogsibile
estrarre i dati necessatri alla applicazione debdeedi stima IVS-MCA.

Inoltre, considerata la particolare tipologia dehé in esame, anche al fine di avvalorare e testare
risultati ottenuti con il metodo IVS-MCA, si € esifg una seconda stima, mediante un secondo metoglgi
basa sulla analisi statistico-estimativa di merchlte offerte di vendita (asking price — prezzesi) nell'intorno
del sito in esame per immobili comparabili nellownce di Vicenza, Verona, Padova e Treviso (Peridd
rilevazione offerte: agosto 2021).

Tale metodo si articola nelle seguenti fasi.

- Ricerca e rilevazione di immobili comparabili meissvendita

- Raccolta dei dati per tali immobili (prezzi attesiperfici, caratteristiche intrinseche, ecc.)

- Compilazione della tabella dei dati

- Raggruppamento dei dati per classi di omogeneitamditteristiche

- Regressione statistica della funzione che collggazzi attesi alle caratteristiche

- Stima del bene in esame mediante la funzione dessgne statistica determinata

Ai prezzi attesi, al fine di ragguagliarli a deepei di compravendita, si &€ applicata la riduziom#cata
dal “Sondaggio congiunturale sul mercato delleaiini in Italia del 22.02.19 - Fonte: BANCA D'ITA
STATISTICHE), pari a 10%.

Da tali indagini si sono rilevati 23 immobili, clrebase alle loro caratteristiche sono stati suddin tre
sottogruppi (A, B e C), per i quali si sono ricavi relative regressioni statistiche, con funzitirtipo lineare.

Tali funzioni presentano un ottimo grado di rappregazione del fenomeno statistico simulato in quant
forniscono un coefficiente di determinazione o dadiscorrelazione (piu comunemente R2), pari a @S5Il caso
in esame; valori di R2 prossimi a 1.0 indicano héunzione simula con buona approssimazione irfamw;
valori di R2 prossimi a 0.0 indicano che la fun#@imula con cattiva approssimazione i fenomeno.

Si riportano nelle tabelle che seguono i risulbdtienuti dai due approcci di stima e si rimandtahulati
di calcolo allegati per maggiori dettagli.

Per quel che riguarda gli aspetti che incidonaasstiima, sul valore e sull’appetibilita del beneegame,
si deve considerare inoltre quanto segue.

- L’edificio, vista la sua particolarita e le sue @insioni ha dei rilevanti costi di manutenzione ed

esercizio.

- L’edifico presenta dei rilevanti costi per riscattento invernale (e produzione acqua calda sanitaria

I'esecutato ha riferito che negli ultimi due anrstata spesa un cifra di circa 26.500 € in totale.

- L'immobile alla p.lla 415 non puo usufruire dellgeione IMU per la c.d. “prima casa” in quanto

catastalmente classificato in categoria A8.

- La tassazione IMU annua sostenuta attualmenteedatiutato (per l'intero degli immobili in esame) é

pari a circa 12.000 € (come riferito dall’esecutato

- | costi per il consumo di energia elettrica sondl'ateine di circa 2.500 € allanno (come riferito

dall'esecutato).

- Nel caso di opere di manutenzione straordinariaristautturazione I'immobile alla p.lla 415 non pud

usufruire di agevolazioni fiscali in quanto catéstnte classificato in categoria A8.
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Tabella 5. Tabella di rilevamento dati — metodo “INS-MCA”.

A [ B
Descrizione data immabile a i terreni Descrizione dato immaobile a destinazione ¢ @ terreni
Tipologia villa, pertinenze, aree scoperte Tipologia villa, ., aree scoperte
Epoca costruziane 1800 circa Epoca costruzione 1780circa
Comune Megrar (VR} Comune San Pitero in Carlana (V)
indirizzo Plazza di Arbizzano, 4 Indirizzo Via dei Fraccaroli, 6
[ NCEU, foglio 43, p.ila 58 (A7), p.lla 56 sub. 4 (A3) e sub. 5 {C2), sub. 3 (benc) - NCEU, foglio 20, p.lla 52 sub. 1 (AZ) sub. 2 (D10) sub. 3 (A3) sub. 4 (D1D) sub. 5
MCT, foglio 49, p.lle 57-673-675-755-985 Dati catastali {corte), p.lla 535 (D10} - NCT, foglio 20, p.lle 50-53-54-55-56-105-116-536-52-
Superfici {m?) Descrizione Simbolo Valore 535
superficie principale SUP 6680 Superfici {m*) Descrizione Simbolo Valore
superfide balconi/terrazzi sUB 00 superficie principale sup 13690
superficie portico/veranda/loggia suo 256,0 superficie balconifterrazzi sug 0,0
superficie soffitt: SUS 1200 superficie portico/veranda/loggia suo 450
superficie cantina/deposito SUC 3570 superficie soffitta sus 0,0
superficie autorimessa SUA 00 superficie cantina/deposita SUC 739,0
Area scoperta esclusiva superficie esterna esclusiva SUE 3039,0 superficie i SUA 0,0
Servizi igienici numero SER 6 Area scoperta esclusiva superficie esterna esclusiva SUE 25480
Box auto numero BOX o Servizl igienicl numera SER 4
Posti auto scoperti numerg PAS ] Box auta numero BOX a
Posti auto coperti numero PAC 0 Posti auto scoperti numera PAS ]
St?m di panmenmne vani 1 minare; 2 medio; 2 magalore N 2 Posti auto coperti numero PAC a
principali |Stato di manutenzione vani
A EaTeR e - principall 1 minore; 2 medio; 3 maggiore MNP 3
1 minare; 2 medio; 3 maggiore MNA 2
accessorl SEatO Gl MAnURTHONE VANt |1 ooy s oiore e 5
Stato di manutenzione o accessorl
1 minore; 2 medio; 3 maggiore MNI 2
Lot SHC dE 3 minore; 2 medio; 3 maggiore MNI 3
Livello di piano [ o impianti il -
Implants condizionamento CON ] Livello di piano O=p.t.; 1=p.1; 2=p.2; 3=p.3; ... uv a
Data i data o mese dell'atto natarile DAT 08/08/2017 Impianta 1=presente; O=assente con i
Prezzo pattuita valore in atto o riferito dalla fonte PRZ_ [ € 1.278.000 Data data o mese dell'atto notarile DAT 10/02/2016
Fonte del dato Atto Nataio Gabriele Noto di Verona rep. 25498 Preazo pattuito valore in atto o riferito dalla fonte PRZ € 2.765.800
al fini della comparabilith del bene nella stima il valare della p lla 985 di 3330 m?| Fonte del dato Atto Notaio Sergio Macchi di Legnago rep. 155604
Hote {vigneto) & stato scorporato dal valore totale in atto (1,3 milioni di euro circa), ai fini della comparabilith del bene nella stima (| valore delle p.lle 50-105-116-54
considerando il VAM stabilito per la regione agraria in esame 55-56-536 di totali 57050 m* (vigneti DOC o analoghi) & stato scorporato dal
ot valare totale in atto (4,7 milioni di euro circa), considerando il VAM stabilito per
la regione agraria in esame
Fato immaobile
Fata immobile
[ [3 Subject
escrizione dato compravendita immabile a destinazione resid le & terreni Descrizione dato immabile oggetto di stima
Tipologia villa, pertinenze, aree scoperte Tipologia appartamento in condominio
Epoca costruzione 1800 circa |Epoca costruzione ante 1967
Comune Caldogno (VI) Comune Arzignano (V1)
Indirizza Via Toring, snc Indirizza Via San Pietro, 18
Dati catastall INCEL, foglio 10, p.lla 13 sub. 1 (F2) - NCT, foglio 10, p.lle 1168-1175-1177 Dati catastali foglio 10, p.lla 415 {AB), p.lla 831 (C6), p.lla 344 [terreno di pertinenza)
Superfici {m?) Descritione Simbolo Valore |Superfici {m?) Descrizione Simbaolo Valore
superficie principale sup 2500,0 principale SUP 964,5
superficie balconi/terrazal 5UB 0,0 superficie balconi/terrazai SUB 41,8
superficie portico/veranda/loggia suo 0,0 uperficie portico/verandafloggia SuQ 11,2
superficie soffitta 5US 00 superficie soffitta SUS 424
sposito SUC 0,0 superficie cantina/deposito Suc 256,4
superficie autorimessa SUA 0,0 superficie autorimessa SUA 93,9
Area scoperta esclusiva esterna esclusiva SUE 1484,0 |Area scoperta esclusiva superficie esterna esclusiva SUE 4895,0
|Servizi igienici numero SER ] Servizi igienici numero SER 8
Box auta numero BOX. 0 Box auto numero BOX ]
Posti auto scoperti umero PAS 0 Post] auto scoperti numero PAS 0
Posti auto coperti numero PAC 3] Posti auto coperti numero PAC 0
:::i::l“""""m”“m' 1 minore; 2 medio: 3 magglore MNP 1 ;:ahz:;:ammme i | ———— MNP 3
stod manuenzonewmal |, L o nedio; 3 maggiors MNA 1 [Stato di manutenzionevant |, oo 2 medio; 3 maggiore MNA 3
accessori accessor
et mensifnchoe 3 minore; 2 medio; 3 maggiore MNI 1 e ket 3 minore; 2 medio; 3 maggiore MNI 3
implanti impianti
Livello di planc O=p.t.; 1=p.1; 2=p.2; 3-p.3; o LV 0 Livello di piana 1=p.1; 2=p.2; 3=p.3; ... v 1]
impianto condizionamento | 1=presente; O=assente CON ] Impianto presente; 0 = assente CON 0
Data compravendita data o mese dell'atto notarile DAT 21/12/2016 Data stima data della stima DAT 12/08/2021
Prezio pattuito valore in atto o riferito dalla fonte FRZ | & 1,630,000 Prezzo pattuita valore in atto o riferito dalla fonte PRZ -
Fonte del dato Atto Segretario Generale di Caldogno Michelangelo Pellé rep. 2205 Fonte del dato caratteristiche rilevate con sopralluogo presso I'immobile
a. nel conteggio della superficie esterna pertinenziale SUE si sono considerate le
superfici delle p.lle 344-415-831 site nell'intorno della villa, al netto
dell'ingombro dei fabbricati;
|- b. nella stima sone inclusi anche i vani accessori della piscina conteggiati come

Fato immaobile

corme depositi SUC;

c. le superfici dei vani stimate sono relative solamente a guelle "autorizzate”,
mentre non sono consi gh i non aut ti e non
regolarizzabili {vedi relazione - parag. conf, urbanistica)

Foto immobile
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Tabella 6. Tabella di stima immobili p.lle 415 (A8)831 (C6), 344 (terreno) — metodo “IVS-MCA”.

Fase 4.a: tabella di valutazione ed aggiustame ntedlvalori
Caratteristica Comparabile A Comparabile B Comparabile C

Delta |  Adjust Delta |  Adjust Delta |  Adiust
Prezzo totale PRZ € 1.278.000,p0 € 2.765.800,0 € 1.630.000,0
Data compravendita DAT (mesi) 48{83 15.602325 67,0p0€ 46.327,1p 56,50-€ 23.023,7b
Superficie principale SUP 29658 404.67437 -40450€  552.076, 34 -19355p€  2.641.643,33
Superficie balconi SUB 41,8& 14.262p5  41,8p€ 14.26256  4180€ 14.262,5b
Superficie porticato SUO -244 86 100.233[68  -33,80-€ 13.839,4p 11,2D€ 4.585,8p
Superficie soffittasottotetto SUS =77 42.36456  42.40€ 23.147,66  4240€ 23.147,6b
Superficie cantina/deposito SUC -10080 68.651,34 -482,60€  329.33533 2564p€ 174.972,19
Superficie autorimessa SUA 93,99 64.07913  939D€ 64.079,13 93,90€ 64.079,13
Superficie area esterna SUE 185600 46.830,56 2347,0D€ 59.219,47 3401,0D€ 85.813,98
Livello di piano LIV g€ - D€ - D€ -
Numero di bagni SER x 15.000,00 4€ 30.000,00 8§ € 60.000,0
Numero posti auto scoperti PAS o I D€ - [ D€ -
Numero posti auto coperti PAC € -[ D€ i D€ -
Numero box o garage BOX @ -[ DE - [ DE -
Stato di manutenz. vani princ. MNP 4 167.00q,00 Q€ - PE€  1.740.000,4J0
Stato di manutenz. vani access. MJA €l 60.66(,00 Q€ - PE -
Stato di manutenz. impianti MNI k3 145.695,00 Q€ - D€ 870.000,00
Impianto di condizionamento CON € -[ DE - [ D€ -
Prezzo corretto € 1.969.349,79 € 2.014.930,02 € 2.002.194,27
Fase 4.b: verifica attendibilita del valore di stina
Calcolo divergenza percentuale assoluta dei pre zzorretti d%
Divergenza assoluta con tre unita: d% = (Pmax - Phiimin x 100 2,3% minore 10%
Divergenza assoluta con due unita: d% = (Pmax - Pridimin x 100 2,3% minore 10%
Fase 4.c: stima del valore di mercato del subject
Il valore di mercato dellimmobile da valutare dcolato come la media dei prezzi corretti cam@ < 10%
Valore di stima del subject: Mject= SPi/ n | € 1.995.491,36
Dove Pisono i prezzi corretti dei comparabil ddrergenza minore del 10% ed n é il loro numero &
Valore di stima del subject arrotondato | € 1.995.000,0

Il valore di stima fa riferimento a compravendite d immobili “comparabili” del periodo antecedente ala

“pandemia” c.d. COVID-19, non essendo possibile a@ldata odierna avere valori di compravendite che

tengano conto di tale fenomeno.
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Tabella 7. Tabella di rilevamento dati — metodo “ARing price”.

Fupertate oo

EIH.I.I allerta

[ichaca B camparabill - o Schede bili - gruppo C
] i Codice bil c1
Vi |defornd] Ubicazione Treviso (dintorni)
wila ohi koo degnca Tipologia dimora storica di lusso
Superiiche ingeml | 7430 Superficie interni (m?) 800
Suparich satwami fmi 12500 Superficie esterni (m?) 1.000
_l__|.|:_~|lr_l.|.n ruarmrrmiciiks ' . i._l.é_i_ Superficie commerciale (m?) 980
Frezm alfens £ 20000 030 Prezzo offerta £ 3.450.000
Combce mmebie I Az Codice [#]
Uhrasiars Wicenis diorn] Ubicazione Treviso (dintorni)
Tigamgia Wills o e - wiila verwta Tipologia villa veneta storica
Suparhike ckain | |imf] 5 Superficie interni (m?) 800
E':‘-'“!' Tk i ] 21 (3 Superficie esterni (m?) 20.000
Supar-luims Lurcins 10080 Superficie commerciale (m?) 1360
.Eri_-:u.u alerta [ A 500 000 Prezzo offerta £ 3.750.000
A3 Codice i bil c3
Verona {dimiomi Ubicazione Treviso (dintorni)
willa padronaks I Tipologia villa di lusso
300 |3 Superficie interni (m?) 900
Superficie esterni (m?) 4.736
aﬂ:l. Superficie commerciale {(m?) 1175
Freapn oifers i 70080 D0 Prezzo offerta € 3.750.000
| Carkes i by 1 ag Codice bil ca
Ll aboie Padius f=bomil Ubicazione Treviso (dintorni)
Thpasho pis wila ek Hoeia Tipologia dimora d'epoca
[Bumverlicks iroam | ') (A=) Superficie interni (m?) 245
Supericis suam| mi) 20000 Superficie esterni (m?) 1.280
superiichs corcmercipie [nv'] B30 Superficie commerciale (m%) 320
Prain alferta i B0 50 Prezzo offerta £ 1.250.000
gk Pathys Ubicazione Treviso [dintorni)
Thpaolgla i weresin Tipologia villa storica
Sugaricis rgem | im| Superficie interni (m?) 800
Supsricis swbemi '] Superficie esterni {m?) 3.500 |
Superla ke corimaiclib [m'] Superficie commerciale (m?) 1.030 | &
Pradini (lliela £ - Prezzo offerta € 5.000.000
T r SE i — =
Fh:r_;-u;— Pagge sisbamil Ubicazione Treviso (dintorni)
! il Tipologia dimora storica di lusso
I Superficie interni (m?) 2310
| Superficie esterni (m?) 40.000
| Superficie commerciale (m#) 3572

Prezzo offerta

£ 12.000.000

Schede bil bili - gruppo B Codice bil B8

Codice i bil Bl Ubicazione Treviso (dintorni)
Ubicazione Vicenza (dintorni) Tipologia villa padronale
Tipologia villa storica Superficie interni (m?) @
Superficie interni (m?) 3.000 Superficie esterni (m?) 10.000
Superficie esterni (m?) 22.000 Superficie commerciale (m?) |
Superficie commerciale (m?) 4.040 Prezzo offerta € 2.500.000
Prezzo offerta 3 7.500.000 Codice B9

Codice B2 Ubicazione Treviso (dintorni)
Ubicazione Vicenza (dintorni) Tipologia signorile villa veneta
Tipologia villa storica di lusso Superficie interni (m?) 620
Superficie interni (m?) 3.900 Superficie esterni (m?} 10.000
Superficie esterni (m?) 20.000 Superficie commerciale (m?) 944
Superficie commerciale (m?) 5.080 Prezzo offerta € 1.250.000
Prezzo offerta € 9.000.000 Codice B10

Codice B3 Ubicazione Padova (dinterni)
Ubicazione Verona (dintorni) Tipologia villa storica
Tipologia villa padronale Superficie interni (m?) 935
Superficie interni (m?) 900 Superficie esterni (m?) 7.000
Superficie esterni (m?) 30.000 Superficie commerciale (m?) 1.262
Superficie commerciale (m?) 1.680 Prezzo offerta € 1.875.000
Prezzo offerta € 2.500.000 Codice i bile B11

Codice B4 Ubicazione Padova (dintorni)
Ubicazione Verona (dintorni) Tipologia villa veneta storica
Tipologia villa padronale Superficie interni (m?) 2.900
Superficie interni (m?) 850 Superficie esterni (m?) 6.000
Superficie esterni (m?) 40.000 Superficie commerciale (m?) 3.600 |8
Superficie commerciale (m?) 1.820 Prezzo offerta € 5.000.000
Prezzo offerta € 2.550.000

Codice BS

Uhbicazione Verona (dintorni)

Tipologia villa

Superficie interni (m?) 1.800

Superficie esterni (m?) 4.500

Superficie commerciale (m?) 2.250

Prezzo offerta € 3.500.000

Codice B6

Ubicazione Verona (dintorni)

Tipologia villa

Superficie interni (m?) 3.962

Superficie esterni (m?) 10.500

Superficie commerciale (m?) 4.964

Prezzo offerta 3 7.500.000

Codice B7

Ubicazione Treviso (dintorni)

Tipologia villa

Superficie interni (m?) 1.000

Superficie esterni (m?} 38.000

Superficie commerciale (m?) 1.960

Prezzo offerta € 2.600.000
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Tabella 8. Tabella di stima immobili p.lle 415 (A8)831 (C6), 344 (terreno) — metodo “Asking price”.

Interpolazione andamento prezzi offerte di venditardotti’
€ 12.000.000
€ 11.000.000
y = 2.914,85x + 281.560,59
R2 = 0,96
€ 10.000.000
€ 9.000.000
y = 1.581,06x -457.563,05
2 =
€ 8.000.000 e R = 0.6
¥ €7.000.000
N o y = 445,85x +619.631,18
o 2 —
% €6.000.000 RE30.75
N
N K
) o
& €5.000.000 -
[ ]
€ 4.000.000
€ 3.000.000 » e
e gruppo A
€2.000.000 |....c.i.e o gruppo B
€ 1.000.000 gruppo C
® subject
€0 .
0 1.000 2.000 3.000 4.000 5.000 6.000 7.000 8.000 9.000 2A.DMOO
Superficie commerciale SCOM (m?)
Dati dellimmobile in esame "subject" e stima del pezzo per interpolazione
Ubicazione Provincia di Vicenza - Comune di Azignantia San Pietro, 18
Tipologia vila storica con pertinenze e aree scoperte
Superficie lorda vani immobili (m?) 1.410
Superficie aree esterne pertinenziali (m?2) 4.895
Superficie commerciale "subject" in esame SCOM (m?) 1.464
Formula di interpolazione tra sup. comm.le e prégroppo B) | PRZ = 1.581 x SCOM - 457.%63
Prezzo "subject" in esame da formula di interpolazi(PRZ) | € 1.857.299
Prezzo "subject" in esame arrotondato (PRZ) € 1.857.000

Considerati i risultati ottenuti dai due diversitowi di stima, e la loro buona similarita (con difnza

a€ 1.926.000con un valore medio al m2 di superficie commeecri a circa 1.315 €/m2.

solo di circa il 7%), si pud assumere come valorsticha il valore medio ottenuto dai due approecguindi pari
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13.6 Stima valore della piscina

Considerato che non esiste un “mercato per pisggade”, non sono rilevabili compravendite e dati
relativi a tali transazioni; di conseguenza norppliaabile per la stima del valore della piscinanigtodo 1VS-
MCA.

Considerato quanto sopra e la vetusta della stsssajotta il metodo di stima detto “del valore di
costruzione deprezzato”. Tale metodo determinalibre di un bene immobile sommando tutti i costiessari
per la sua realizzazione e lo deprezza in ragiaia dua vetusta per un valore pari alle operesehrebbero
necessarie per renderlo “ordinario a nuovo”.

Per il caso in esame, considerate le caratterestiebniche, funzionali, di consistenza, ecc. deleb@
esame, e sentite anche delle ditte specializzdiie nrealizzazione di tali manufatti, si & apprebe d suo valore
di costruzione a nuovo puo essere abbastanza Vaiialfunzione di diversi fattori; per il caso @same un valore
medio puo essere assunto dell’ordine di circa &D€0

Considerate poi la vetusta e lo stato di manuteeziael manufatto in esame, si & appreso che solamen
la struttura in cls al grezzo puo essere considam@mne ancora “usufruibile”, preso atto che i riwveenti sono in
fase di distacco in vari settori ed anche delltostiavetusta degli impianti.

Preso atto di tutto cio e dell'incidenza mediaalekrte strutturale su tale tipo di opere, si putsiderare
che l'attuale valore del bene sia dell’'ordine dcaiil 30% del suo valore a nuovo, e quindi patirea€ 24.000.

13.7 Valore complessivo stimato dei beni e correzioni dla stima

Sulla base delle stime riportate ai paragrafi pitené nella tabella che segue si riporta il riegdo
complessivo della stima dei beni.

Tabella 9. Valore complessivo stimato dei beni.

Descrizione Valore
Valore lordo stimato per i terreni (esclusa p.4&)3 € 500.000,0(
Valore lordo stimato per immobile p.lla 330 (A7) € 133,00
Valore lordo stimato per immobili p.lle 415 (A8BB(C6), 344 (terreno) € 1.926.000,p0
€
€

Valore lordo stimato per la piscina 24.000,00
Valore totale lordo stimato complessivo 2.585.000,00

| valori di cui sopra devono essere ridotti al foitenere conto anche di quanto non valutato\edtem
'uso del metodo di stima, cioé di alcune specé#iataratteristiche inestimabili dei beni pignoratbme ad
esempio gli oneri per la regolarizzazione catagdledilizia; vedasi tabella che segue.
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Tabella 10. Correzioni della stima

Adeguamenti e correzioni della stima Valore

Valore totale lordo stimato complessivo € 2.585.000,00
oneri di regolarizzazione edilizio-urbanistica megsa in pristino -€ 200.000,90
oneri di regolarizzazione catastale -€ 10.000,00

stato manutenzione ed uso (gia conseiderato tietia B/S-MCA)

stato di possesso

vincoli ed oneri giuridici non eliminabili con predur:

spese condominiali non pagate nellultimo biennio

altro:

Totale Valore

2.375.000,00

13.8 Calcolo valore a base d’asta

Considerato:

* che la presente perizia ha come finalita la verfditzata dei beni pignorati;

* che al termine“vendita forzata” viene dato il seguente significatbermine usato spesso in

circostanze nelle quali un venditore € costrettovendere e/o non € possibile lo svolgimento di un

appropriato periodo di marketing. Il prezzo otteilebin queste circostanze non soddisfa la defimiziali

valore di mercato. Il prezzo che potrebbe essetenato in queste circostanze dipende dalla natweiad

pressione operata sul venditore o dalle ragioni gerquali non pud essere intrapreso un marketing

appropriato”;

o le differenze esistenti, al momento della stima, l& vendita nel libero mercato e la vendita

forzata, ed in particolare (elenco non esaustivo):

le eventuali diverse modalita fiscali tra gli acjui libero mercato e gli acquisti in sede di
vendita forzata;
nella_mancata operativita della garanzia per viazn@&ncanza di qualita in relazione alla

vendita forzata;

nelle differenze indotte sia dalle fasi cicliche | desegmento di mercato
(rivalutazione/svalutazione), sia dalle caratterile e dalle condizioni dell’immobile
(deperimento fisico, obsolescenze funzionali e lEHseenze esterne) che possano intervenire
tra la data di stima e la data di aggiudicazione;

nella possibilita che la vendita abbia luogo metdiaitanci in sede di gara.

Considerato che per quanto sopra l'incarico postoSiy. Giudice indica di applicare a questo rigigar

una riduzione rispetto al valore di mercato com@andividuato nella misura ritenuta opportunaagione delle

circostanze del caso di specie (misura in ogni casapresa tra il 15% ed il 30% del valore di meotat fine di

rendere comparabile e competitivo I'acquisto ineseldl espropriazione forzata rispetto all’acquis@ libero

mercato;
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il sottoscritto esperto propone al Giudice dell'&saoni, al fine di considerare quanto sopra endefiil
prezzo a base d’'asta, valutate le specifiche dmoas del caso in esame, una riduzione del 15%adate di
mercato.

Quindi ricapitolando si ha quanto indicato nellagita che segue, per la vendita all’asta dellaajdofl/1
della piena proprieta dei beni.

Tabella 11. Calcolo valore a base d'asta per la qtendi 1/1 della piena proprieta.

Calcolo valo a base d'asta dei beni Valore
Totale valore stimato € 2.375.000,00
Mancanza di garanzia per vizi (min. 15% + 30% max.) -15%|-€ 356.250,0(
Valore a base d'asta € 2.018.750,00
Valore a base d'asta arrotondato (quota 1/1 dellaipna proprieta) € 2.019.000,00
Valore offerta minima alla prima asta (-25% valore base d'asta) € 1.514.250,0D

Il prezzo a base d’asta arrotondato dei beni paghoorrisponde quindi a:
€ 2.019.000,00 (diconsi Euro duemilionidiciannoveai/00)

13.9 Confronto con trasferimenti pregressi

L’esecutato acquisto lintera proprieta dei beiginrati nel 2006, mediante atto di donazione dtepal
fratello, al prezzo complessivo di € 1.360.000.

13.10 Dati delle aggiudicazioni degli ultimi anni

Relativamente alla richiesta del quesito attinetitericerca dei dati delle aggiudicazioni degtiral anni
nella zona ove sono ubicati i beni da stimareadodise dei dati resi disponibili da Astalegale $pdepurati da
quelli con dati incompleti, non aggiudicati o nagrnenti per il caso in esame, si deduce quargoese

Si sono riscontrate nel comune di Arzignano, dal42@l 2020, 167 aggiudicazioni di immobili
residenziali con dati esaustivi, per procedure208i3 al 2018, aggiudicate dal 1° al 16° esperimedain prezzo
di aggiudicazione variabile circa tra il 12% ed4i3% del prezzo stimato in perizia, e mediamenteatate pari
al 55% del prezzo in perizia; si sono riscontraakaomune di Arzignano, dal 2016 al 2019, 3 aggiazioni di
terreni agricoli con dati esaustivi, per proceddat 2008 al 2016, aggiudicate dal 3° all'8° esperitn, ad un
prezzo di aggiudicazione variabile circa tra il 188bil 57% del prezzo stimato in perizia, e mediataad valore
pari al 21% del prezzo in perizia; si rimanda afiegati per maggiori dettagli.

13.11 Giudizio di vendibilita’

Scarsa, considerata la ristretta platea di potkiiziaressati ai beni in vendita, vista la loratlarita e
l'ingente impegno economico per il loro acquisto.
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13.12 Forme di pubblicita

La Pubblicita degli avvisi potra essere effettuatiraverso siti internet specializzati, quotidiafii
informazione locali di maggiore diffusione, quoéidi di informazione nazionali (se ritenuto oppodyre forme
di pubblicitd commerciali (quando serve).

14. COMODA DIVISIBILITA - VALUTAZIONE DELLA QUOTA

14.1 Giudizio

Gli immobili pignorati non risultano comodamente edilmente divisibili, considerate le loro
caratteristiche e tipologie.

15. RESIDENZA, STATO CIVILE, REGIME PATRIMONIALE ESECUT ATO

15.1 Debitori esecutati

------ nato ad ---"il -z, C.f. -=.

15.2 Residenza del debitore

Dalle dichiarazioni dell’'Ufficio Servizi Demograficdel Comune di Arzignano, si € appreso che
I'esecutato risulta residente nellimmobile ---.

15.3 Stato civile e regime patrimoniale del debitore

Dall'estratto per riassunto dell’'atto di matrimomitasciato dal Comune di --- si apprende che tesato
risulta --- dal --- e che gli sposti hanno sceli@gime --- --- dei beni.
Per maggiori dettagli si imanda agli allegati gtasente.

16. LOTTI

Viste le caratteristiche del mercato immobiliaraftéd le opportune considerazioni e valutazioni, il
sottoscritto esperto ritiene che i beni pignoratar una maggiore possibilita di vendita, debbanseres
raggruppati in un unico lotto di vendita (vedasaqto indicato al par. 4.2).
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17. OSSERVAZIONI FINALI

Si sottolinea quanto indicato al paragrafo “9.2 eevincoli a carico dell’acquirente” e quelli adivi

alla regolarizzazione urbanistico-edilizia e catkestlei beni; inoltre, si segnala quanto segue.

1.

Presenza di oneri per regolarizzazione catastatzldidia dei beni, anche mediante opere di rimessa
in pristino per abusi non sanabili.

Presenza di vizi edilizii, come, a titolo indicativ® non esaustivo, infiltrazioni, umidita e
ammaloramenti nei fabbricati e dei beni immobilgenere.

Si segnala che il pignoramento che ha generatadeedura El 26/2021 (TRASCRIZIONE del
26/01/2021 - Registro Particolare 1136 Registro et 1534) non aveva colpito la p.lla 338

(terreno); tale p.lla é stata poi pignorata cofséicondo) pignoramento che ha generato la procedura

El 203/2021, riunita poi alla prima, con la TRASZRINE del 03/05/2021 - Registro Particolare
6963 Registro Generale 9700

Si segnala che nella nota del decreto ingiuntiasdrtto il 01/06/2015, i beni censiti al catasto
fabbricati al foglio 10 p.lle 415 e 831 del Comuthé\rzignano sono indicati erroneamente come siti
in “Via Vicenza 49/A”, invece che in Via San Pietro

Si segnala che nell'atto di pignoramento trasciitR$/01/2021, e nella relativa nota, i beni cérei
catasto fabbricati al foglio 10 p.lle 415 e 831 @elmune di Arzignano sono indicati erroneamente
come siti in “Via Vicenza 49/A”, invece che in V&an Pietro.

Il valore di stima fa riferimento a compravendiiardmobili “comparabili” del periodo antecedente
alla “pandemia” c.d. COVID-19, non essendo possibdlla data odierna avere valori di
compravendite che tengano conto di tale fenomeno.

Bassano del Grappa, li 26/10/2021

Il Tecnico Incaricato
(firma digitale)
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ELENCO ALLEGATI

Attestati di Prestazione Energetica (APE)

Documentazione fotografica

Planimetrie dello stato attuale dei luoghi e corap&mne con stato approvato e catastale
Visure, planimetrie, mappe catastali, sovrapposiiortofoto con la mappa catastale
Titoli e note a favore dei soggetti esecutati prdvenienza

Note di trascrizione ed iscrizione relative a omgguridici

CDU, documentazione edilizia ed elaborati grafici

Tabelle di stima dei beni e dati delle aggiudicakzaegli ultimi anni

© © N o o wDdRE

Certificati di residenza storici, anagrafici e tits civile dei soggetti coinvolti
10.Documentazione relativa all’eventuale stato di peaione dell'immobile
11.Ricevuta invio perizia all'esecutato ed ai creditor
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