
TRIBUNALE DI VIGENZA
Esecuzioni Immobiliari

Esecuzione Forzata

Creditore: SISTEMIA SPA NELLA SUA QUALITÀ' DI PROCURATRICE DI AMCO- ASSET
MANAGEMENT COMPANY S.P.A;
difesa: aw. FedericoCasa del Foro di Vicenza fCF: CSAFRC67T07L157VÌ. via Cenaio n.15.
VIGENZA fVIÌ- PEC: federico.casa@ordineawocativicenza.it

N. Gen. Rep. 296/2022
Giudice dott. ssa MARIALUISA N ITTI

ELABORATO PERITALE
EPURATO DAI DATI SENSIBILI
LOTTO 1 di 1- APPARTAMENTO IN
MONTEBELLO VICENTINO (VIGENZA)

<

SI CERTIFICA CHE

MICHELA
MARCHIr

w HA ACQUISTATO ATTI DI
VERECOMPRAVENDFTE

ss

Tecnico Incaricato: Arch Michela Marchi
Iscrìtto all'Albo della Provincia di Vicenza al n.1.403
Iscrìtto all'Albo del Tribunale di Vicenza al n. 1.463
con studio in Vicenza (Vice nza) C.trà G. Chinotto 18, 36100 Vicenza
telefono: +39 0444 543838
cellulare: +39 335 6100320
fax: +39 0444 543838
email: michela. architettoff)Jibero. it
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VALUTATORt IMMOBILtóRI
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Esecuzione Immobiliare n° 296/2022
promossa da SISTEMIA SPA NELLA SUA QUALITÀ' DI PROCURATRICE DI AMCO- ASSET

MANAGEMENT COMPANY S.P.A rappresentata da AW. FEDERICO CASA

SCHEDA SINTETICA E INDICE
Procedura es.imm. n. 296/2022 R.G.

Diritto (cfr. pag. 5-12): -1/1 del diritto di Piena Proprietà di ABITAZIONE/CANTINA e
POSTO AUTO COPERTO all'interno autorimessa condominile, m capo a:
l) per la quota di 1/1 per U diritto di proprietà ************;
Bene (cfr. pag. 5-12): Appartamento bicamere ubicato al piano terzo di un condoiiunio di quattro
livelli fuori terra con cantina al piano terra e abbinato un posto auto ubicato all'interno di
un'autorimessa condominiale al piano terra, con annesse parti comuni;
Ubicazione (cfr. pag. 13-15): Comune di Montebello Vicentino (VI), con accesso pedonale da Via
Arrigo Pedrollo n.3- 5 e con accesso carraio da Via Arrigo Pedrollo n. 7;
Stato (cfr. pag. 47,50,57): A) appartamento: msuffìciente, A) cantina: msuffìciente, B) posto
auto coperto in autorimessa condominiale: msufficiente;
Lotti (cfr. pag. 76-77): Lotto l di l;
Dati Catastali attuali (cfr. pag. 5-12): - Beni Immobili identificati al Catasto Fabbricati di
Montebello Vicentino (VI), censiti al Foglio 5:
- CORPO A: APPARTAMENTO-CANTINA, COMUNE DI MONTEBELLO VICENTINO

(VI), FogUo 5, ParticeUa 593, Sub. 9, A/2, VIA ARRIGO PEDROLLO n.3-5, Piano 3 e P.T.,
5,5 vani, superficie totale mq.123, escluse aree scoperte 116 mq- R.C. Euro 426,08; con
precisazione che l'area coperta e scoperta del fabbricato in oggetto è identificata al Catasto Terreni
Foglio 5 mappale 593, ente urbano di are 11.42;

N.E.S.O. CONFINI: appartamento piano 3° - per due lati è delimitato dai muri perimetrali
esterni verso corte comune, per due lati confma con A.U.I. di proprietà di terzi, vano scale;
Salvi i confmi più precisi;
N.E.S.O. CONFINI: cantina piano terra - per un lato è delmutata da un muro perimetrale
esterno verso corte comune, per due lati confma con A.U. I. di proprietà di terzi, per un lato
verso il corridoio di accesso alle cantine; Salvi i confmi più precisi;

CORPO B: POSTO AUTO COPERTO ALL'INTERNO DI AUTORIMESSA
CONDOMINIALE: COMUNE DI MONTEBELLO VICENTINO (VI)- FogUo 5, ParticeUa
593, Sub. 18, C/6, VIA ARRIGO PEDROLLO n. 7, Piano T, categoria C/6, classe 6, superfìcie
catastale totale 14 mq, rendita € 22,41;

N.E.S.O. CONFINI: POSTO AUTO COPERTO - confina con il corridoio comune e
scorrimento auto e con il muro permieù-ale verso il cortile. Salvi i confini più precisi;

- Beni Immobili identificati al Catasto terreni:
- CORPO C: TERRENO su cui insiste U fabbricato: COMUNE DI MONTEBELLO
VICENTINO (VI)- Foglio 5, ParticeUa 593, ente urbano. Consistenza 11.42 are ca.

N.E.S.O. CONFD4I: strada pubblica via Arrigo Pedrollo, A.U.I. map.526, A.U.I map. 1069,
A.U.I. map.525, A.U.I map.601, A.U.I map.648-strada pubblica via Fogazzaro;

Vengono ricomprese nella proprietà del bene le proporzionali quote di comproprietà sulle parti
comuni coperte e scoperte del fabbricato cui appartengono le unità oggetto di pignoramento ai sensi
dell'articolo 1.117 e s eguenti C. C..
Differenze rispetto al pignoramento (cfr pag. 16): nessuna, si veda segnalazione refuso nella
certificazione notarile;

Giudice: dr.ssaMARIALUISANITTI

Perito: Arch. Michela Marchi
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Esecuzione Immobiliare n° 296/2022
promossa da SISTEMIA SFA NELLA SUA QUALITÀ' DI PROCURATMCE DI AMCO- ASSET

MANAGEMENT COMPANY S.P.A rappresentata da AW. FEDERIGO CASA

Irregolarità/abusi (cfr. pag. 21-31): Sono presenti; CONFORMITÀ' URBANISTICA/
EDILIZIA: Non è conforme ai titoli abitativi estratti presso l'uffìcio tecnico del Comune di
Montebello Vicentino (VI).
CONFORMITÀ' CATASTALE (cfr. pag. 31): gli immobili non sono conformi alle piante;
l'intestazione catastale nei registri immobiliari dei beni oggetto di esecuzione, è conforme alle
risultanze.

Valore di stima intero (cfr. pag.71): € 108.773,33 arrotondato a 109.000,00;
Valore di stima FORZATA (cfr. pag.77): € 49.709,59 arrotondato a € 50.000,00;
Vendibilità (cfr. pag.77): buona;
Motivo (cfr. pag. 77): buono il livello di piano e affacci dell'unmobile, ubicazione buona,
insufficiente stato manutentivo e problemi statici/strutturali, nonché obsolescenza degli impianti;
Pubblicità (cfr. pag.77): on-lme e riviste di settore;
Occupazione (cfr. pag.32): occupato da terzi senza titolo;
Titolo di occupazione (cfr. pag.33): proprietario dei beni per atto pubblico notarile di
compravendita del Notaio Di Marco Gianfranco del 13 luglio 2004 repertorio n. 27933/5513 e
trascritto presso l'Uffìcio Provinciale di Pubblicità Immobiliare di Vicenza m data 28 luglio 2004 al
numero di regisù-o generale 19396 e numero di registro particolare 12415 da Sehno Barbara nata a
Arzignano (VI) in data 13 marzo 1970 C.F. SLMBBR70C53A459Y per i diritd pari a 1/1 di piena
proprietà m regime di separazione dei beni di cui alla procedura.

N.B. SI RILEVA UNA INCONGRUENZA NELLA DESCRIZIONE DEL POSTO
AUTO NELL' ATTO DI COMPRAVENDITA. IL POSTO AUTO RISULTA ESSERE
A LIVELLO DI RAPPRESENTAZIONE DI PIANTA CATASTALE INDICATO
COPERTO E NONSCOPERTO. ^OME INVECE RIPORTATO
NELL'IDENTIFICAZIONE DEI BENI IN ATTO. TALE INCONGRUENZA E'
PRESENTE ANCHE nel Permesso di Costruire in Sanatoria presentato m data
24/08/2018 prot. N. 10642 e rilasciato dal responsabUe deU'Uffìcio Tecnico Comunale
in data 19/10/2018 n. 2018/140, ED IN PARTICOLARE NELLA TAV.9 per la verifica
deUa legge 122/89 e neUa TAV.10-LEGGE 13/89, non viene indicato U posto auto
interno invece rappresentato nella pianta catastale, mentre vensono indicati posti auto
esterni, non oresenti sul luoso. A seeuito del rilascio di tale PERMESSO DA PARTE

DEL COMUNE. NON è STATO FATTO UN NUOVO ACCATASTAMENTO CHE
CfflARIREBBE LA SITUAZIONE. Non vi sono specifiche nel merito deU'utilizzo dei
Darchesei nepDure suU'Ordinamento Condoininiale.

Oneri (cfr. pag.32): Amministratore del condominio GIARDINO: FRIGOTTO
AMMINISTRAZIONI di Frigotto Andrea, VIA G. DONIZETTI, n.5, Vicenza, Tei. 0444-1481172;
email: mfo@frigottoamministrazioni.it. Il bene ricade all'mtemo del condoininio denominato:
"GIARDINO", C.F. 95000360248, Come risulta dai documenti inviati dall'Amministratore in data
28.11.2022, sussistono spese insolute da parte dell'esecutato nei confronti del Condominio per
l'ultimo biennio. In particolare si vedano i bilanci: -consuntivo 2020 il sig. chiude con un
debito di € 5.312,07; -consuntivo 2021 il sig. chiude con un debito di € 6.328,14; -
preventivo 2022 il sig. ha un bilancio individuale di € 605,46, qumdi ad oggi nell'ultuno
biennio restano da pagare l.621,53 €.

Vincoli (cfr. pag.16): pertinenze e parti comuni;
Trascrizioni e Iscrizioni pregiudizievoli (cfr. pag.16)

Giudice: dr.ssaMARIALUISANITTI

Perito: Arch. Michela Marchi
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Esecuzione Immobiliare n° 296/2022

promossa da SISTEMIA SPA NELLA SUA QUALITÀ' DI PROCURATRICE DI AMCO- ASSET
MANAGEMENT COMPANY S.P.A rappresentata da AW. FEDERIGO CASA

L'esperto precisa che:
- il CDU allegato ha validità un anno dalla data del rUascio e dovrà essere richiesto
nuovamente nel caso scadessero i termini.

- PAPE allegato ha validità dieci anni dalla data di emissione.

TRIBUNALE ORDINARIO DI VIGENZA
GIUDICE: dott.ssa MARIALUISA NITTI

PERITO ESTEMATORE: ARCH. MICHELA MARCHI
CUSTODE: LV.G. VIGENZA
PERIZIA DI STIMA

(art. 173 bis d.a. c.p.c)
****

l. PREMESSA

In data 20-09-2022, la sottoscritta CTU arch. Michela Marchi, libera professionista iscritta
all'Albo degli Architetti, Pianificatori, Paesaggisti, e Conservatori della Provmcia di Vicenza
al n° 1.403, con studio in c.trà G. Chinotto, 18 di Vicenza, in qualità di esperto valutatore
nella procedura m epigrafe, veniva nommata dal Giudice Dr.ssa MARIALUISA NITTI, con
l'incarico di redigere una perizia di stuna; degli immobili siti in Montebello Vicentino (VI),
appartamento ubicato m VIA ARRIGO PEDROLLO, n.3-5, Piano 3° con cantina al piano
terra e posto auto coperto in autorunessa condominiale ubicato in VIA ARRIGO
PEDROLLO, n.7 al piano terra, come meglio descritto nelle planunetrie e nelle schede
catastali allegate.

Veniva nominato in qualità di custode l'I.V.G. del Foro di Vicenza.

*****

SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI
(Data giuramento, ispezione, accessi ad uffici pubblici, eec.)

Per l'adempimento dell'incarico ricevuto l'esperto procedeva con le seguenti operazioni
peritali: prima di ogni altra attività, contattava il custode per il conù-ollo congiunto della
documentazione presente nel fascicolo procedurale.
La scrivente contattava il custode al fme di concordare la data per effettuare l'accesso presso
l'u-nmobile pignorato e inviare la raccomandata di avviso all'esecutato;

Procedeva, qumdi, esaminando gli atti del provvedimento ed eseguendo ogni operazione
ritenuta necessaria:

-in data 13.01.2023 è stata redatta la check-list congiuntamente con il custode nella veste
dell'avv. Elisa Tagliaro;

- la stima viene redatta secondo i criteri stabiliti dagli Internationale Valuation Standards e dalle
Linee guida per la valutazione di Immobili redatta dall'ABI, al fme di determinare il più
probabile valore di mercato dei beni immobili in oggetto, tenuto conto che la loro vendita
avverrà attraverso un'asta giudiziaria;

- tramite visure presso l'Agenzia del Territorio e ai Registri Immobiliari, richieste di copia di
documenti a Notai, è stato possibile ricostruu-e la storia ventennale della proprietà con
particolare rilievo di vmcoli e gravami aggiornati;
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Giudice: dr.ssaMARIALUISANITTI

Perito: Arch. Michela Marchi
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Esecuzione Immobiliare n° 296/2022
promossa da SISTEMIA SPA NELLA SUA QUALITÀ' DI PROCURATRICE DI AMCO- ASSET

MANAGEMENT COMPANY S.P.A rappresentata da AW. FEDEMCO CASA

- congiuntamente al C.G. si stabiliva la data per il sopralluogo da effettuarsi il giorno
04.11.2022alleore 10:00;

- in data 04.11.2022 è stato effettuato dall'esperto il sopralluogo congiunto con il custode, con
rilievo metrico e fotografico;

- m data 26.07.2022 l'esperto stimatore inviava una richiesta all'Agenzia delle Entrate di
Vicenza per verificare la sussistenza di contratti di locazione a nome dell'esecutato;

in data 03.11.2022 l'esperto stimatore riceveva risposta dall'Agenzia delle Entrate di
Vicenza della NON sussistenza di contratd in essere;

- in data 28.11.2022, a seguito di formale richiesta dall'esperto inoltrata il 21.11.2022,
I'Amministratore del condominio GIARDINO: FRIGOTTO AMMINISTRAZIONI diFrigotto
Andrea, VIA G. DONIZETR, n.5, Vicenza, Tei. 0444-1481172; email:
info@frigottoammmistrazioni.it inviava all'Ammmisù-atore copia dei documenti riguardanti i
dettagli delle spese condominiali relative agli ultuni due anni di gestione e copia del
regolamento condoinmiale;

- in data 28.10.2022 l'esperto stimatore compilava pratiche SUAP per "l'accesso atd e
certificati" e per la richiesta del CDU, rapportandosi poi telefonicamente e per mezzo pec, per
richiedere opportune mtegrazioni e approfondimenti, in considerazioni anche delle
problematiche strutturali;

-in data 23.11.2022 l'esperto riceveva dal Comune di Vicenza (VI) il Certifìcato di
destinazione urbanistica relativo al terreno su cui insistono i beni pignorati;

- è stata effettuata dall'esperto la verifica delle ispezioni ipotecarie aggiornate;
*****

La sottoscritta è ora in grado di redigere la seguente relazione di stima.

Note inerenti agli accertamenti eseguiti

l. Tutd gli allegati costituiscono parte integrante e sostanziale della presente relazione.
2. Sulle aree, alla data della presente perizia, non sono state eseguite analisi chuniche e/o verifiche

del suolo/sottosuolo ne indagini di tipo ambientale (es. presenza di eternit o materiali
inqumanti/nocivi), in conseguenza della mancanza di un qualche minmio indizio, come da
prassi nelle procedure espropriative.

3. Non è stato eseguito un rilievo topografico delle aree ma si è provveduto a rilevare la sola
consistenza fisica degli unmobili oggetto d'esecuzione.

4. La vendita è forzata (art. 2919 e ss codice civile) per cui l'acquisto avviene visto e piaciuto
senza alcuna garanzia per vizi e difetti sia visibili che occulti e/o per mancanza di qualità. Non
è stata eseguita alcuna verifica della parte strutturale ed impiantistica degli edifìci lunitandosi
a raccogliere la documentazione tecnica inerente a tali aspetti.

5. La stima è eseguita sugli immobili per come valutabili a vista, senza procedere ad indagini
invasive.

Di tutto quanto sopra si è tenuto conto in sede di formulazione del valore a base d'asta

Giudice: dr.ssaMARIALUISANITTI

Perito: Arch. Michela Marchi
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Esecuzione Immobiliare n° 296/2022

promossa da SISTEMIA SPA NELLA SUA QUALITÀ' DI PROCURATMCE DI AMCO- ASSET
MANAGEMENT COMPANY S.P.A rappresentata da AW. FEDERIGO CASA

Beni in Comune di MONTEBELLO VICENTINO (VI):
APPARTAMENTO- VIA ARRIGO PEDROLLO, n.3-5,

Piano 3° con CANTINA al Piano terra E POSTO AUTO in autorimessa condominiale,
VIA ARRIGO PEDROLLO, n. 7, Piano terra

Lotto 1 di l
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Figure 1-2- PROSPETTO PRINCIPALE
Ingresso carraio

Giudice: dr.ssaMARIALUISANITTI

Perito: Arch. Michela Marchi
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Esecuzione Immobiliare n° 296/2022
promossa da SISTEMIA SPA NELLA SUA QUALITÀ' DI PROCURATMCE DI AMCO- ASSET

MANAGEMENT COMPANY S.P.A rappresentata da AW. FEDEMCO CASA

IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILIARI OGGETTO DI VENDITA-DIRITTO

A ABITAZIONE consistente in un appartamento ubicato al piano III0, con annessa cantina e
posto auto all'interno di un'autorimessa condominiale al piano terra, ubicata in un fabbricato
denominato CONDOMINIO GIARDINO, sviluppato su quattro livelli fuori terra, con annesse
parti comuni, non provvisto di ascensore. Il condominio è ad uso esclusivamente residenziale,
composto da nove unità abitative. L'ingresso ai beni è garantito dai due cancelli pedonali posti
su via Pedrollo, a cui si accede allo scoperto di pertinenza condominiale allestito a prato con
alberature a medio fusto; dal vialetto d'ingresso, pavimentato con lastre di porfido di taglio
irregolare e successivo camminamento in cemento, si arriva al portoncino di accesso
condominiale, m metallo e vetro, e varcato l'accesso, al vano scala a rampe parallele, rivestite
in marmo con parapetto e corrimano metallico.
L'autorizzazione a costruire in essere è stata rilasciata nel 1968. Al bene sitiate al pianerottolo
del terzo piano, si accede tramite una parta blindata pannellata da entrambi i fronti in laminato
fmitura noce, che immette nella zona d'ingresso da cui si accede alla sala soggiorno-pranzo,
alla cucina (con orientamento a Nord-Est), ad una camera singola/studio e al dismipegno della
zona notte. La cucina e il soggiorno si affacciano su una terrazza condivisa con la camera
smgola/studio. Proseguendo dalla zona mgresso si entra nell'ambito notte, costituito da un
disimpegno distributivo che funge anche da ripostiglio e che collega tra loro la camera da letto
matrmioniale ed il bagno. L'appartamento si sviluppa su un unico livello ed ha doppio affaccio
a Nord-Est e Nord- Ovest con terrazze su ambo i fronti. Il contesto risale agli anni '60 non è
mai stato oggetto di ristrutturazioni interne. L'unità abitativa è situata m zona centrale-
residenziale, si presenta in condizioni di manutenzione insufficienti.

Diritto di:

-1/1 del diritto di Piena Proprietà di ABITAZIONE/CANTINA in capo a:
l)******+^+*t+^^*^+.

Identificato al Catasto fabbricati: ABITAZIONE TIPO ECONOMICO:
CORPO A: APPARTAMENTO-CANTINA, COMUNE DI MONTEBELLO

VICENTD40 (VI), FogUo 5, ParticeUa 593, Sub. 9, A/2, VIA ARRIGO PEDROLLO n.3-
5, Piano 3 e P.T., 5,5 vani, superfìcie totale mq.123, escluse aree scoperte 116 mq- R.C. Euro
426,08; con precisazione che l'area coperta e scoperta del fabbricato in oggetto è identificata
al Catasto Terreni Foglio 5 mappale 593, ente urbano di are 11.42;
N.E.S.O. CONFINI: appartamento piano 3° - per due lati è delimitato dai muri perimetrali
esterni verso corte comune, per due lati confina con A.U.I. di proprietà di terzi, vano scale;
Salvi i confmi più precisi;
N.E.S.O. CONFDsTI: cantina piano terra - per un lato è delimitata da un muro perimetrale
esterno verso corte comune, per due lati confma con A.U.I. di proprietà di terzi, per un lato
verso il corridoio di accesso alle cantine; Salvi i confmi più precisi;

CRONISTORIA CATASTALE:

Giudice: dr.ssaMARIALUISANITTI

Perito: Arch. Michela Marchi
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Esecuzione Immobiliare n° 296/2022
promossa da SISTEMIA SPA NELLA SUA QUALITÀ' DI PROCURATRICE DI AMCO- ASSET

MANAGEMENT COMPANY S.P.A rappresentata da AW. FEDERIGO CASA

L'knmobile riportato m NCEU a Foglio 5 Particella 593 Subalterno 9 deriva dalla Scheda UTE
n. 36/17 Anno 1977 m base alla nota di costituzione del 10/10/1996 m atti dal 31/10/1996
segnalazione errore 211/95 (n. 10879.1/1996).

Dati derivanti da:

-VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 10/10/2018 Pratica n. VI0106835 in atti dal
10/10/2018 VARIAZIONE TOPONOMASTICA DERIVANTE DA AGGIORNAMENTO
ANSC (n. 36130.1/2018);
- Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superfìcie;
-VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 17/09/2011 Pratica n. VI0319011 in atti dal
17/09/2011 VAmAZIONE DI TOPONOMASTICA RICHIESTA DAL COMUNE (n.
117641.1/2011);
- VOLTURA D'UFFICIO del 31/10/1996 m atti dal 31/10/1996 SEG. ERR. 211/95 (n.
12794.1/1996);
-COSTITUZIONE del 10/10/1996 m atti dal 31/10/1996 SEGNALAZIONE ERRORE 211/95
(n. 10879.1/1996);
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Figura 3- VISUALE PROSPETTICA DELL'APPARTAMENTO
L'unità immobiliare è situata al terzo ed ultimo piano di una palazzina residenziale
costituita da quattro piani fuori terra e priva di piano interrato;
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Giudice: dr.ssaMARIALUISANITTI

Perito: Arch. Michela Marchi
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Esecuzione Immobiliare n° 296/2022

promossa da SISTEMIA SPA NELLA SUA QUALITÀ' DI PROCURATRICE DI AMCO- ASSET
MANAGEMENT COMPANY S.P.A rappresentata da AW. FEDERIGO CASA

B POSTO AUTO IN AUTORIMESSA CONDOMINIALE, ubicato al piano terra del
fabbricato di un complesso denominato CONDOMINIO GIARDINO, m Montebello
Vicentino (VI), VIA ARRIGO PEDROLLO n.7.

Diritto di:
-1/1 del diritto di Piena Proprietà di ABITAZIONE/CANTINA in capo a:

*******************.

Identificato al Catasto fabbricati:
- CORPO B: POSTO AUTO COPERTO in autorimessa condominiale: COMUNE DI
MONTEBELLO VICENTINO (VI)- FogUo 5, ParticeUa 593, Sub. 18, C/6, VIA ARRIGO
PEDROLLO n. 7, Piano T, categoria C/6, classe 6, superficie catastale totale 14 mq, rendita
€22,41;
N.E.S.O. CONFINI: POSTO AUTO - confina con il corridoio comune e scorrimento auto e
con il muro perimetrale verso il cortile. Salvi i confmi più precisi;

CRONISTORIA CATASTALE:
L'immobile riportato in NCEU a Foglio 5 Particella 593 Subalterno 18 deriva dalla Scheda
UTE n. 36/9 Alino 1977 in base alla nota di costitizione del 10/10/1996 m atti.

Dati derivanti da:
-VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 10/10/2018 Pratica n. VIO 106844 in atti dal
10/10/2018 VARIAZIONE TOPONOMASTICA DERIVANTE DA AGGIORNAMENTO
ANSO (n. 36139.1/2018);
-Variazione del 09/11/2015 - Insermiento m visura dei dati di superfìcie;
-VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 17/09/2011 Pratica n. VI0319020 in atti dal
17/09/2011 VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA RICHIESTA DAL COMUNE (n.
117650.1/2011);
-VOLTURA D'UFFICIO del 31/10/1996 in atd dal 31/10/1996 SEG. ERR. 211/95 (n.
12794.1/1996);
-COSTITUZIONE del 10/10/1996 in atti dal 31/10/1996 SEGNALAZIONE ERRORE 211/95
(n. 10879.1/1996);

- Beni Immobili identificati al Catasto terreni:
- CORPO C: TERRENO su cui insiste U fabbricato: Foglio 5, Particella 593, ente urbano,
Consistenza 11. 42 are ca.

N.E.S.O. CONFINI: strada pubblica via Arrigo Pedrollo, A.U.I. map.526, A.U.I map.1069,
A.U.I. map.525, A.U.I map.601, A.U.I map.648-strada pubblica via Fogazzaro;
Vengono ricomprese nella proprietà del bene le proporzionali quote di comproprietà sulle parti
comuni coperte e scoperte del fabbricato cui appartengono le unità oggetto di pignoramento ai
sensi dell'articolo 1117 e seguenti C.C.
CRONISTORIA CATASTALE:
Impianto meccanografico del 31/12/1973;

Giudice: dr.ssaMARIALUISANITTI

Pento: Arch. Michela Marchi
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Giudice: dr.ssaMARIALUISANITTI

Perito: Arch. Michela Marchi
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Giudice: dr.ssaMARIALUISANITTI

Perito: Arch. Michela Marchi
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VERIFICA DEI CONFINI:

I dati indicati nel pignoramento corrispondono a quelli agli atti del Catasto alla data del
pignoramento stesso.

La posizione in cui è stato costruito il fabbricato rispetto al lotto non riscontra significative
differenze rispetto al progetto autorizzato.
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Perito: Arch. Michela Marchi
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Perito; Arch. Michela Marchi
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CATASTALEFigura 8 MAPPA WEGIS

BENE E UBICAZIONE

Appartamento ubicato al piano terzo di un condominio con annessa cantina al piano terra e un
posto auto coperto all'mtemo di un'autorimessa condominiale, anch'esso al piano terra, con
annesse parti comuni.
Provincia: VIGENZA
Comune: MONTEBELLO VICENTINO
Fascia/zona:
CENTRALE/CENTRO STORICO.
Zona Omogenea: B1
Tipologia prevalente: ABITAZIONI CIVILI
Destinazione: RESIDENZIALE
La zona nella quale si opera si mostra dotata di tutte le opere di urbanizzazione primaria e
secondaria, con una ordinaria viabilità cittadina che consente un facile movimento nel centro

cittadmo e con le principali arterie di scorrimento veicolare nazionale.
Principali collegamenti pubblici (km): Bus 14,7, EOI, E29 (verifìcare variazioni)

Giudice: dr.ssaMARIALUISANITTI

Perito: Arch. Michela Marchi
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COLLEGAMENTI AUTOSTRADALI:

Percorrendo l'autostrada le uscite più vicine al centro di Montebello Vicentino sono:

Uscita Montebello | S! autostrada Serenissima | Torino-Trieste | 3 56 km[11 dal centro
Uscita Montecchio | ES autostrada Serenissima | Torino-Trieste | 5,39 km[1] dal centro
Uscita Longare-Montegaldella |
19,05 km[1] dal centro

Uscita Albettone - Barbarano Vicentino
Racchette | 19,62 km'1' dal centro

autostrada della Val d'Astico | Badia Polesine-Piovene Racchette

autostrada della Val d'Astico | Badia Polesine-Piovene

In treno:

Per arrivare a Montebello Vicentino in treno la soluzione migliore è utilizzare un treno con destinazione o
fermata a:

Stazioni con classe almeno Silver:

Stazione di Altavilla-TaverneUe " | Altavilla vicentina | è gestita da rfi (600s) e dista 7,94 km[1] da Montebello
Vicentino

Altavilla Tavemelle, Viale Stazione, 49, 36077 Altavilla Vicentina VI, Italia

Stazione di San. Bonifacio " | San Bonifacio | è gestita da rfi (600s) e dista 10,73 km[1] da Montebello
Vicentino

San Bonifacio, 8, Piazza della Stazione, 7, 37047 San Bonifacio VR, Italia

1^^^" .-?'"'m
iii^S<^cenw,l Ghismpó

•Oreli zzo

•*> Sovìzzo

Ta»ernellem Arzignanone
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l
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Giudice: dr.ssaMARIALUISANITTI

Perito: Arch. Michela Marchi
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(

Agii atti esiste, altresì, un ulteriore pro^tìtto che, sul retro, rsca a timbro comunate con fa
dicitura ''Visto" seguita dalla fimia dèli Sindaco e la seciuente datazione; *Montetello Vicentina li
4/8/1964, Nel fascicolo comunale tuttswa non si nnviene alcuna licenza edilizia con westa
data, per cui esso non è uEllmente utilizzabile quale prggetto licenziato ufficolmeflte da
prendtìne come riFenmento psr operare un raffr-anta tra lo stato autofizzato e lo stato attuale.
Osservo gttretutto che esso reca solo la seguenta scritta con i recapiti de! geometra Zanesco di
VicenzB; "g'eorn. Zane&co Roberto Contra del Quartiere 8 Vicenza tei. 25857", ma il tecnico non
ha indicato la data del progetta ne vi ha apposto II timbro deli'ordine e la sua fimia, per cui si
fa fatica a pensare che il Sindaco abbia pohjto vistare un tale progetto *an'on:imo". Esso, d€l
resto, non presenta alcuna attin'enza con ti fabbricato attuale; basti péns.aró che ha una pwnta
a "L* anziché rettangolan, per Ut si stenta a credere che sia stato preso a riferiiTiento (sar
I'ecliftcaziuns,

Posso ipotizzare che il sindaco abbia appostd su quésto progetto II visto con data 4/8/196.4
per mero tìrrore,

Infatti, come detto, non esiste glcuna licanza che rechi ung tale data. Esiste, invece, la
licenza dell'8/4/1964 e non è Improbatiile che il sindaco, neli)'accingersi a vistane il progetto
Itcen.EiatO l'8/4/l9tì4, abbta invertita giorno e mese del timbTO utiEii£at& (4/8 anziché 8/4). SI
fxià anofa ipotizzare - essendo il visto appos.to sul retro delle tavole prtìgtìEtuall - che,
sempre per twore, :)l sindaco abbia timbrato (juesto progetto crtsit.endo di ttmbrare quello da
ultimo licenziato (in variante) 1'8/4/1964, vale a din* quelto con timbro e rìrnna del geometra
Zanesco datato 2M/1964, indicata appunto com® variante. Esso in effetti è quello che ha più
attinenza C(HI quanto realizzato (tranrie, appunto. II piano in (NÙ).

Verostm»! mente questo progtftto ctin visto anomato dell'B/4/1964 è qtwlK? che afférisce alla
licenza edilizia del 20.1.1964, quindi il pragietto ongfngrlg pai fatto oggetto di variante
licenziata l'8/4/i964, Ess^. infatti, corrisponde a quello che è fndicato nella domanda di
variante presentata dai geometra Zanesco il 2/4/1964 (semipre rmvenuta In fasclcoto) come il
"proceden.te progetto*'; ivi si legge che "•U sottissct-itto geom. Zgnesco Roberto per conto del
proprio diante s«9. Spoltaore Cav. Giusftppe (.,.i Fa presente en< detto progetta" (quello d)
variante) "preveda a differenza del precedente *a sopraelevazlone di un ptana e la reauzzazione
di tra appartarriMtl Invece di due pur mantenendo intiatti l prospetti esterni". In efTétti, il
progetto (con vtsfco dBl 4/8/1964) prevede, a difftrtnza di quella afferente alla licenza
dell'8/4/l$tì4, yn piano in più e tré appartamenti per plano, Quanto appena detto trova Bnche
conferma nel fatto che nelle ta vote datate 2.4.1.964 è sa-ltto "variante al progetto approvato it
20.1.1.9fi4". Dunque, dalla tettura congiunta del)a domanda di variante e della tavotg ad essa
attrlbujbtle, emerge ch* l) progetto con il visto del 4/8/1964 era rnolto probabilmente II
progetto originario poi variato. In ogni caso, osservti che un progetto senza bollo, data e ftrma
del professionista e con un visto del sindaco sul retro r>on riferibile ad alcung licenza ectilizla
non può essere utilizzato come progetto Butorlzzato.

Ne consegue cha II prQgetto a cui va tetto tìfertmento per verincare lo stato, autorizzato sia
Qu-tlto datato 2/4/1968, firmato e timbrato dal tecntco. II quate, per guanto sopra detto, è

Sala, Oc Gaiipiin, teisanest. GreniteFW
Stuiilo ledale iksueìMtt

-aS-r::; ?i --'. -•" : ""•.•—••u
?3!, •J'M-» Ì'i-^i. ^ l ,'-i.iS .S-Ì^:!-.

'.'•..s-•'•»;:• j'-".' -T : ::''•»?(";: a- ega-
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{
STUDIO LEGALE

senz'altro Ficonducibile (anche per twnpisticB) gjl'uttlm» licenza edilìzia rilasciata in ontintì Si
tempo, queltai, appurttcs, (t.ell'8/4/1.964. Il fatto che non sia vistato mn ha del resto rilevanza In
base a) r^otairtento edilizio cofnungle del 1953 allora vigente, il quale si linnita a pre^rivere
che l'i nt^iressata a eseguire una costruzione *prima iSi iniziare i iavorì cfdvrè fiame d«niiiìcia ai
sfndaco" e, con figuarito al progetto, ctis 'i0gni denttncia per te faijòricazSone dovrà essere ....
corredata dai disegfil, relazioni, eec. in regola cori tè tasse tii tiolfo". Qyindf non era prevista la
vistatura ma la bollatufa,

Rimango a disposizione per ulteriori chianmentì e invio distinti saluti.

Aw. Ma^ta Bassanes®.. May» Bassanesg_

"^j^^we^

LA SCRIVENTE ALLEGA COMUNICAZIONE SUAP

Comunicazione pratica SUAP (art. 6 allegato tecnico DPR. 160/2010)
Suap di MONTEBELLO VICENTINO in delega alla CCtAA di VI

Identificativo nazionale SUAP: 6466

Protocollo! REP_PROV_VÌ/VI-SUPRO/0495433 del 21/11/2022

MARCHI MICHELA

MRCMHL74P43B1571

!tto: Comunicazione SUAP pratica ri.MRCMHL74P43B1571.2810202Z-14ig - SUAP 6466 -
MRCMHL74P43B1571 CTU-ARCHITETTO

Buongiorno, innanzitutto preciso che il fabbricato ha effettivamente la consistenza delt'ultimo stato
autorizzato (2018/140) e che ne) corso dei tempo ci sono stati vari passaggi, inoltre, con gfì etementl da lei
forniti (catastale a nome Spoltaore Giuseppe) non era possibUe individuare Ee altre pratiche rilasciate a nome
di altri utenti, dato che per le pratiche ante 1993 abbiamo solo un foglio excel per nominativo.

Tauoncaiu e queiio ueiie prai.icne cne già ie no inviaco. i-.ora^aii saiuiii iLoreuana ttacragiia

Gentile utente.
la seguente comunicazione Le e' stata inviata dallo sporteflo SUAP de! comune di MONTEBELLO VICENTINO, in
relazione alla Sua pratica r>.MRCMHL74P43BlS71-28102022-1419
SUAP mittente: Sportello n.6466 - Suap di MONTEBELLO VICENTINO in delega alla CCIAA dì VI
Pratica: MRCMHL74P43B1571-28102022-1419
Impresa: MRCMHL74P43B1571 - CTU-ARCH8TETTO
Protocollo pratica: REP_PROV_VI/VI-SUPRO 0460996/28-10-2022
Protocollo della comunTcazione: REP_PROV_VI/VI-SUPRO 0495433/21-11-2022.

Qualora fosse necessario trasmettere comunicazioni e docunìentazione integrativa al SUAP, si chiede at
destinatario della presente di NON rispondere a questa PEC ma di utilizzare ESCLUSIVAMENTE la funzione
"MyPage" def portale al seguente indirizzo: https^//www,irrEpresainunglomo.gov,)Vgrotjp/9yest/scrivania-
utertte.
Per le modalitA di utilizzo della funzione si rimanda al Manuale Operativo Funzioni di Compilazione Pratiche
scaricabile dall'appiicatavo dì Front-Offìce per la compilazione pratfche.SÌ ricorda Ènolfere che i formati
ammessi per gli allegati alte pratiche SUA? sono i seguentii:
pdf; pdf.p7m; xmt; dwf; dwf.p7m; svg; svg.p7m; jpg; jpg.p7m
Pertanto sìa i docutnen&i che gii ufftci SUAP allegano a corrtynicazion^ effettuate tramite ^ Scriyania Vìrfcuaie,
sia t documenti trasmessi da imprese, intermediarl ed enti terzi ai SUAP tramite PEC. devono rispettare tali
formati.

IMPRESA RICHIEDENTE

lomSi Ione: ICTU-ARCMrTETTO

Codice fiscale: MRCMHL74P43B1571 Provincia sede legale: IVICENZA

INFORMAZIONI PRATICA

Oggetto: |ACCESSO ATTI PER VERIFICA CONFORMITÀ' EDIUZIO-AMMINISTARTIVA PER ESECUZIONE

Codice Pratica: IMRCMHL74P43B1571-28102022-1419

RESPONSABILE SUAP

|Cognome:|TECCHIO Nome: IKATIUSCIA

Giudice: dr.ssaMARIALUISANITTI

Perito: Arch. Michela Marchi
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4.5 Giudizio di conformità urbanistìco-edilizia e catastale

4.5.1 Conformità urbanistico edilizia

Da quanto potuto riscontrare nel corso del sopralluogo e sulla base degli elaborati grafici, i beni non
sono fomialmente m regola e liberamente commerciabili ai sensi della L.47/85 e succ. int. e del
DPR 380/01 e s.m.i., quindi risultano sussistere delle difformità tra quanto presente negli elaborati
di progetto autorizzati e quanto realizzato, all'mtemo dell'appartamento (NON VERIFICATO nelle
parti condominiali).

NELLO SPECIFICO:
L'esperto unitamente al custode haverificato che allo stato attuale:

A) Con particolare riferimento all'abitazione e al posto auto:
A seguito di rilievo indicativo e non esaustivo confrontato con l'ultimo tiolo abilitativo si sono
risconti-ate delle modifiche all'interno dell'appartamento nella distribuzione degli spazi
(mantenendo invariate le destinazioni degli ambienti) e modifiche delle forometrie sui muri
perunetrali, così rispetto alla posizione di un poggiolo;

Il posto auto catastahnente indicato all'intemo dell'autorimessa, non viene indicato nel
Permesso di Costruire in Sanatoria presentato in data 24/08/2018 prot. N.10642

Si ipotizza di procedere con Permesso di Costruire o in Sanatoria o Scia in Sanatoria, che dovrà
essere concordata e pianificata con l'area tecnica del Comune; il cui costo delle prestazioni
professionali ammonta a complessivi e non probatori €. 4.500,00 oltre Iva e accessori, oneri
comunali, sanzioni ed eventuali fiscalizzazioni.
In seguito ad un rilievo eseguito in loco nell'immobile si sono rilevate le seguenti diffonnità:

• Difformità relative a spallette di muri portanti e divisori;
Differenti spessori di elementi murari verticali;
Demolizione delle pareti divisorie interne del soggiorno e realizzazione di nuovo muro di
divisione tra il disimpegno della zona notte e zona d'ingresso;
L'ESPERTO RITIENE CHE SARÀ ' NECESSARIO PRESENTARE UNA PRATICA
EDILIZIA PERMESSO DI COSTRUIRE O SCIA IN SANATORIA AL COMUNE,
perché si tratta di difformità che superano il limite delle Tolleranze costruttive introdotte dal
Decreto Semplifìcatwni nel Testo Unico sull'Eclilizia. (previo parere di Ente terzo)
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• Figura 7 - Permesso di Costruire in Sanatoria presentato in data 24/08/2018 prot. N.
10642 e rUasciato dal responsabUe deU'Uffìcio Tecnico Comunale m data 19/10/2018 n.
2018/140;

PIANO TERRA
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N.B. Nel Permesso di Costruire in Sanatoria presentato in data 24/08/2018 prot. N.
10642 e rilasciato dal responsabUe deU'Uffìcio Tecnico Comunale in data 19/10/2018 n.
2018/140, ED IN PARTICOLARE NELLA TAV.10 per la verifica deUa legge 122/89,
non viene indicato il posto auto interno, mentre vensono indicati oosti auto esterni.
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N.B. Nel Permesso di Costruire m Sanatoria presentato in data 24/08/2018 prot. N.
10642 e rUasciato dal responsabUe dell'Uffìcio Tecnico Comunale m data 19/10/2018 n.
2018/140, ED IN PARTICOLARE NELLA TAV.9 per la verifica deUa legge 122/89,
non viene indicato il oosto auto interno invece rappresentato nella tavola catastale,
mentre veneono indicati posti auto esterni.
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Giudice: dr.ssa MARIALUISA NITTI

Perito: Arch. Michela Marchi
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Giudice: dr.ssaMARIALUISANITTI

Perito: Arch. Michela Marchi
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Esecuzione Immobiliare n° 296/2022
promossa da SISTEMIA SPA NELLA SUA QUALITÀ' DI PROCURATRICE DI AMCO- ASSET

MANAGEMENT COMPANY S.P.A rappresentata da AW. FEDERIGO CASA

SOVRAPPOSIZIONE STATO 01 FATTO - PLANIMETRIA CATASTALE - PROGETTO APPROVATO

Fog. 5 mapp. 593 sub. 9

-D: I:': :;IL

u

:a:

cucfn»

^=:=Q

>098Umo

[=

'»»» ,/' disimpegno

•l... ri
i

i
t,

Planta Piano Terzo - altezza 2.80 m

cintimi

Pianta Piano Terra - altezza 3.50 m

PIANO III0
STATO COMPARATO-sovrapposizione

Demolizione

Costruzione
Beni Immobili identificati al Catasto Fabbricati -COMUNE DI MONTEBELLO VICENTINO CVI)-FOGLIO N. 5-
M.N.593 SUB. 9

Giudice: dr.ssaMARIALUISANITTI

Perito: Arch. Michela Marchi
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Esecuzione Immobiliare n° 296/2022

promossa da SISTEMIA SFA NELLA SUA QUALITÀ' DI PROCURATRICE DI AMCO- ASSET
MANAGEMENT COMPANY S.P.A rappresentata da AW. FEDERIGO CASA

•

PREVENTIVO sanatoria IMMOBILE
Valutazione preliinmare stato dell'immobile e fattibilità intervento;

Valutazione preliminare pratica amministi'ativa necessaria ed iter autorizzativi;
€ 500/00

l. PERMESSO DI COSTRUIRE IN SANATORIA (PER LE SOLE DIFFORMITÀ'
INTERNE ALL'APPARTAMENTOÌ

consistente m:

l - Rilievo esecutivo;
2- compilazione e presentazione modello;
3 - presentazione progetto edilizio corredato di elaborati comparativi tra lo stato di fatto e la nuova
realizzazione;
5- dmiostrazione del soddisfacmiento del rapporto aero-illummante minmio di legge relativamente
a t-itti i locali per i quali la normativa prevede tale requisito, tenendo in debita considerazione l'art.
del Regolamento Edilizio vigente;
7- Allegato "E" alla D.G.R.V. n. 1400/2017 (nuova modulistica), ivi compreso il modello "Dati
Personali" rif. d.g.r.v. n. 1400/2017 (nuova modulistica);
8- documentazione fotografica atta a comprendere quanto deve essere oggetto delle demolizioni
menzionate nella relazione tecnica;
9- adempimento alla vigente normativa m materia di Barriere Architettoniche secondo quanto
previsto dalla L. 13/1989 e s.m.i, D.M. 236/1989 e s.m.i. eDGRV n. 1428/2011 (elaborato grafico,
specifica relativa relazione tecnica e dichiarazione di conformità alla normativa precitata su
apposito modello prestampato allegato alla D.g.r.v. 1428/2011);
10- dichiarazione m materia sismica su apposito modello prestampato u.tc. scaricabile dal sito
mternet di questo Comune;
11- dmiostrazione/relazione in merito alla rilevanza sti-utturale o meno degli mterventi realizzati
abusivamente, a firma di tecnico competente laureato. In caso di dunostrata rilevanza strutturale
delle opere abusive si dovrà procedere con la denuncia delle opere stmtturali m sanatoria, e il
successivo collaudo statico, in riferimento alle norme tecniche e alla sismicità in vigore al momento
della presentazione della domanda del permesso m sanatoria, di cui all'articolo 36 del DPR
380/2001 e s.m.i.;
12- adempunento alla vigente normativa in materia di impianti rif. D.M. n. 37/2008 e s.m.i., ivi
compresa la compilazione del modello prestampato u.t.c. m tal senso scaricabile dal sito internet di
questo Comune;
13- computo metrico delle superfìci fiscali dell'edificio (situazione stato approvato e situazione
stato di sanatoria) per il calcolo del contributo di costruzione, redatto dal tecnico progettista
secondo modello scaricabile dal sito mtemet del Comune, il tutto al fme della quantificazione di tale
contributo ai sensi dell'art. 16 del D.P.R. n. 380/2001 e s.m.i. che verrà comunicata con apposita
nota a parte di questo u.t.c. unitamente alla sanzione di cui al punto successivo;
14- versamento della dovuta sanzione prevista dal DPR 380/2001 e s.m.i. e/o DGC 214/2004
riguardo l'aspetto urbanistico-edilizio, da presentarsi a seguito ricevunento di apposita
comunicazione a parte di questo u.tc.;
15-relazione di asseverazione;
16- ottemperanza, prima dell'inizio dei lavori come dichiarato nell'MDA, agli adempunenti m
materia di sicurezza di cui al D.Lgs. n. 81/2008 e s.m.i., ivi compresa la nomina dell'unpresa
esecutìce dei lavori e relativi dati per acquisizione d'ufficio del D.U.R.C.;

17- aggiornamento, con riferimento alla soluzione progettuale di sanatoria, degli adempimenti ex L.

Giudice: dr.ssaMARIALUISANITTI

Perito: Arch. Michela Marchi
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Esecuzione Immobiliare n° 296/2022
promossa da SISTEMIA SPA NELLA SUA QUALITÀ' DI PROCURATRICE DI AMCO- ASSET

MANAGEMENT COMPANY S.P.A rappresentata da AW. FEDERIGO CASA

10/91 e s.m.L, D.Lgs. n. 192/2005 e s.m.i. e 311/2007 e s.m.i. oppure, in alternativa se del caso,
dichiarazione di non assoggettamento a tale normativa;

Importo: € 4.000/00

TOTALE € 4.500/00 (tremUacinquecentoeuro/00) + cassa previdenza + IVA
Sono escluse tutti gli oneri a carico della committenza (diritti di segreteria, oneri
costruzione, costi di costruzione, sanzioni amministrative, bolli e diritti vari).
PREVENTIVABILI, MA NON COMPROVANTI FINO A € 2.500,00

di

4.5.2 Conformità catastale:

Dalla verifica sulla regolarità catastale dell'immobile presso l'Agenzia del Territorio di Vicenza
(VI), m merito ai seguenti beni- ABITAZIONE E POSTO AUTO IN AUTORIMESSA
CONDOMINIALE è risultato: - Per quanto riguarda l'intestazione catastale nei registri
unmobiliari dei beni oggetto di esecuzione, è conforme alle risultanze. L'esperto relativamente
all'art.29 comma Ibis legge 27.2.1985 n.52 e s.m.i. conferma che i dati catastali non sono
conformi allo stato di fatto per ciò che riguarda la pianta dell'appartamento, IN
PARTICOLARE:

Demolizione delle pareti divisorie interne del soggiorno e realizzazione di nuovo muro di
divisione tra il disimpegno della zona none e zona d'ingresso;
MANCA IL NUOVO ACCATASTAMENTO A SEGUITO DELLA SANATORIA CHE
FAREBBE CHIAREZZA RELATIVAMENTE AL POSTO AUTO.

A livello di elaborato planimetrico o elenco sub. la scrivente evidenzia CHE NON è
PRESENTE IN BANCA DATI.;

COSTO VARIAZIONE CATASTALE € 2.500,00

7. Interrogazione linee Giuda C.S.M.- immobili edilizia pubblica

Visto l'art. l co. 376, 377, 378 L. 178/2020, che prevede la sospensione dell'esecuzione con
riferimento agli immobili realizzati m regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e
agevolata, che siano stati fmanziati in tutto o m parte con risorse pubbliche;

ritenuto di dover accertare tali condizioni anche con rifermiento all'immobile oggetto
dell'esecuzione e sopra descritto;
L'esperto ha verificato che la lottizzazione, di cui fa parte il condominio su cui insiste
l'appartamento pignorato è stata frutto di un'operazione knmobiliare privata, NON
REALIZZATA IN REGIME DI EDILIZIA RESIDENZIALE PUBBLICA
CONVENZIONATA E AGEVOLATA.

ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE

Giudice: dr.ssaMARIALUISANITTI

Perito: Arch. Michela Marchi
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Esecuzione Immobiliare n° 296/2022
promossa da SISTEMIA SPA NELLA SUA QUALITÀ' DI PROCURATRICE DI AMCO- ASSET

MANAGEMENT COMPANY S.P.A rappresentata da AW. FEDERIGO CASA

Debitori: ***************; Lo stato civile dell'esecutato al momento dell'acquisto è già
stato verificato dall'esperto, ed era celibe.

Locazione: Dall'interrogazione dell'Agenzia delle Entrate a seguito dell'attività di ricerca nelle
banche dati dell'Agenzia delle Entrate, con specifico riferunento ai conù-atti stipulati dal
**********, precisando la risposta con PEC PROT. N. PROT. N. 225833 del 02/11/2022,
l'Agenzia scriveva quanto segue:
"Non risultano presenti contratd di locazione m essere (di nessuna specie e natura) inerenti i
beni immobili esecutati, così come catastaknente indicati."
Durante la verifica congiunta in loco con il custode l'unmobile risultava OCCUPATO DA
TERZI SENZA TITOLO.
Comodato: nessuno

Assegnazione al coniuge: nessuna
Sine titulo: nessuno
OpponibiUtà (art. 2923 c.c.); no
Oneri: Ammmistratore del condominio GIARDINO: FRIGOTTO AMMINISTRAZIONI di
Frigotto Andrea, VIA G. DONIZETn, n.5, Vicenza, Tei. 0444-1481172; email:
mfo@frigottoamminisù-azioni.it. Il bene ricade all'interno del condominio denominato:
"GIARDINO", C.F. 95000360248, Come risulta dai documenti inviati dall'Aniministratore m
data 28.11.2022, sussistono spese insolute da parte dell'esecutato nei confronti del Condominio
per l'ultimo bieimio. In particolare si vedano i bilanci: -consuntivo 2020 il sig. ****** chiude
con un debito di € 5.312,07; -consuntivo 2021 il sig. ******* chiude con un debito di €
6.328,14; - preventivo 2022 U sig. ha un bilancio individuale di € 605,46, quindi ad
oggi nell'ultuno biennio restano da pagare 1.621,53 €.
L'amministratore segnalava inoltre nella stessa mail:
"Vi segnalo altresì che c'è una problematica importante nel bagno del sig. che sta
causando numerosi danni da bagnamento all'appartamento sottostante. Dopo la segnalazione
ricevuta dalla proprietario del piano 2 sub 21 abbiamo incaricato una ditta di fiducia per
effettuare una verifica ed un intervento sulla colonna di scarico condominiale. Costa Auto
spurghi ci ha evidenziato che dove è stato fatto il risanamento ci sono 3 linee presentì che si
innestano sulla colonna verticale, è stata resinata la linea principale e 2 innesti (piano l e
piano 2), ma non ha fatto l'altra tubazione del bagno sopra in quanto troppo deteriorata per
metterci le mani. E necessario rompere da dentro l'appartamento sub 9 per sostituire gli
scarichi del bagno del sig. E un intervento di natura privata e non condominiale
quindi non abbiamo dato alcun incarico al fornitore per procedere in tal senso, avevamo
contattato il sig. chiedendo di interfacciarsi anche con gli inquilini, per capire come
intendesse procedere per la risoluzione del problema. Non ci aveva riferito dell'Esecuzione
Immobiliare in corso. "

Importo previsto per sistemazione rifacimento scarichi -bagno:
€ 4.000/00

N.B. Dalle pratiche inviate dal Comune e dell'amministratore, NON risulta presentata
richiesta di rilascio di CPI. Durante il sopralluogo l'esperto ha verifìcato la presenza di
estintori; la mancanza della porta REI di divisione tra l'autorimessa e il vano scale
condominiale. NECESSARIA VERIFICA DELLO STATO DELLA CERTIHCAZIONE E
DEGLI ADEGUAMENTI NECESSARI A LIVELLO CONDOMINIALE.

ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI
Attuale proprietario

Gli immobili in oggetto sono pervenuti in piena proprietà al signor *********;
Giudice: dr.ssaMARIALUISANITTI

Perito: Arch. Michela Marchi
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Esecuzione Immobiliare n° 296/2022

promossa da SISTEMIA SFA ISTELLA SUA QUALITÀ' DI PROCURATRICE DI AMCO- ASSET
MANAGEMENT COMPANY S.P.A rappresentata da AW. FEDERIGO CASA

per atto pubblico notarile di compravendita del Notaio Di Marco Gianfranco del 13 luglio
2004 repertorio n. 27933/5513 e trascritto presso l'Uffìcio Provinciale di Pubblicità
Immobiliare di Vicenza in data 28 luglio 2004 al numero di registro generale 19396 e
numero di registro particolare 12415 da S elmo Barbara nata a Arzignano (VI) in data 13
marzo 1970 C.F. SLMBBR70C53A459Y per i diritti pari a 1/1 di piena proprietà in
regime di separazione dei beni di cui alla procedura.

" .....la piena ed esclusiva proprietà delle unità immobiliari adibite ad abitazione con
annessa cantina e posto auto scoperto pertinente graficamente rappresentate nelle
planimetrie catastali che si allegano al presente atto sotto le lettere "A" e "B", site in
Comune di MONTEBELLO VICENTINO, con accesso da via Pedrollo n. 7, censita nel C.F.
al Foglio 5,m.n. 593 sub 9 (già scheda 36/17 dell'8.7.1977), via Arrigo Pedrollo, piano 3,
categoria A/2, classe l, vani 5,5, R.C. Euro 426,08;
m.n. 593 sub 18 (già scheda 36/9 dell'8.7.1977), via Arrigo Pedrollo, piano T, categoria
C/6, classe 2, mq. 14, R.C. Euro _22,41.
Confini: L'appartamento confina con le partì comuni, con la proprietà di terzi per due lati e
con il vano scala. La cantina confina con la proprietà di terzi per due lati e con il corridoio
comune. Il posto auto scoperto confina con il corridoio comune e scorrimento auto e con il
cortile. Salvi i confini più precisi.... "

N.B. SI RILEVA UNA INCONGRUENZA NELLA DESCRIZIONE DEL POSTO
AUTO NELL' ATTO DI COMPRAVENDITA. IL POSTO AUTO RISULTA ESSERE
A LIVELLO DI RAPPRESENTAZIONE DI PIANTA CATASTALE INDICATO
COPERTO E NON SCOPERTO. COME INVECE RIPORTATO
NELL'IDENTIFICAZIONE DEI BENI IN ATTO. TALE INCONGRUENZA E'
PRESENTE ANCHE nel Permesso di Costruire in Sanatoria presentato in data
24/08^018 prot. N. 10642 e rilasciato dal responsabUe dell'Uffìcio Tecnico Comunale
in data 19/10/2018 n. 2018/140, ED IN PARTICOLARE NELLA TAV.9 per la verifica
deUa legge 122/89 e neUa TAV.10-LEGGE 13/89, non viene indicato U posto auto
interno invece rappresentato nella pianta catastale^mentrevensono mdicati posti auto

esterni, non presenti sul luoso. A sesuito del rUascio di tale PERMESSO DA PARTE
DEL COMUNE NON è STATO FATTO UN NUOVO ACCATASTAMENTO CHE
CfflARIREBBE LA SITUAZIONE. Non vi sono specifiche nel merito deU'utiUzzo dei
oarchessi neoDure suU'Ordinamento Condominiale.

Precedenti proprietari
Situazione degli intestati dal 06/02/1997: A Selmo Barbara nata a Arzignano (VI) in data 13 marzo
1970 C.F. SLMBBR70C53A459Y gli immobili sono pervenuti per i diritti pari a 1/1 di piena proprietà,
con decreto ditrasferimento in dataó.2.1997delTribunalediMilano rep.612/94 e trascritto a Vicenza
il 4.3.1997 ai nn. 3904 r.g. e 2889 r.p..; - CFR. NOTE FINALI
Situazione degli intestati dal 31/10/1996: A GOURDON Maryvonne; Odette Marcelle -Nato a
Garches Francianato il 19/05/1949;
Situazione degli intestati dal 10/10/1996: A SPOLADORE Giuseppe nato a CODROIPO (UD) il
22/07/1988;
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Comune di MONTEBELLO VICENTINO (VI):
Descrizione APPARTAMENTO- VIA ARRIGO PEDROLLO, n.3-5,

Piano 3 con CANTINA al Piano terra

A ABITAZIONE consistente m un appartamento ubicato al piano 111°, con annessa cantina e
posto auto all'interno di un'autorunessa condominiale al piano terra, ubicata in un fabbricato
denominato CONDOMINIO GIARDINO, sviluppato su quattro livelli fuori terra, con annesse
parti comuni, non provvisto di ascensore.
Il condominio è ad uso esclusivamente residenziale, composto da nove unità abitative.
L'ingresso ai beni è garantito dai due cancelli pedonali posti su via Pedrollo, a cui si accede
allo scoperto di pertinenza condominiale allestito a prato con alberature a medio fusto; dal
vialetto d'mgresso, pavmientato con lasù-e di porfido di taglio uregolare e successivo
camminamento in cemento, si arriva al portoncmo di accesso condominiale, in metallo e vetro,
e varcato l'accesso, al vano scala a rampe parallele, rivestite in marmo con parapetto e
corrimano metallico.
L'autorizzazione a costmire m essere è stata rilasciata nel 1968.
Al bene situato al pianerottolo del terzo piano, si accede tramite una parta blindata pannellata
da entrambi i fronti in laminato fmita^ra noce, che immette nella zona d'mgresso da cui si
accede alla sala soggiomo-pranzo, alla cucina (con orientamento a Nord-Est), ad una camera
singola/studio e al disimpegno della zona notte. La cucina e il soggiorno si affacciano su una
terrazza condivisa con la camera smgola/studio.
Proseguendo dalla zona ingresso si entra nell'ambito notte, costituito da un disimpegno
distributive che funge anche da ripostiglio e che collega tra loro la camera da letto
matrimoniale ed il bagno. L'appartamento si sviluppa su un unico livello ed ha doppio affaccio
a Nord-Est e Nord- Ovest con terrazze su ambo i fronti. Il contesto risale agli anni '60 non è
mai stato oggetto di ristmtturazioni interne. L'imità abitativa è situata in zona centeale-
residenziale, si presenta m condizioni di manutenzione insufficienti.

Struttura dell'edifìcio:

I lavori che sono stati eseguiti per la costmzione del fabbricato consistono nella realizzazione di
quattro piani fuori terra di cui il piano terra è adibito a garages e cantine; i piani superiori
contengono tré appartamenti ciascuno per un totale di nove alloggi.
La struttura portante è mista ed è costituita dalle murature perunetrali e del vano scala e da una
serie di pilastri in conglomerato cementizio armato. Le murature del piano terra sono in
conglomerato cementizio armato, le muratire dei piani superiori sono m laterizio dello spessore
di 30 cm. I solai sono m laterizio e conglomerato cementizio armato e così pure il coperto.
SI VEDA LA PERIZIA STRUTTURALE per le problematiche rUevate daU'mg. Dal
Cortivo allegata.
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PLANIMETRIA STATO DI FATTO SUPERFICI NETTE
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Diritto di:

-1/1 del diritto di Piena Proprietà di ABITAZIONE/CANTESTA in capo a:
l)**************.

5

Identificato al Catasto fabbricati: ABITAZIONE TIPO ECONOMICO:
- CORPO A: APPARTAMENTO, COMUNE DI MONTEBELLO VICENTINO (VI),
FogUo 5, ParticeUa 593, Sub. 9, A/2, VIA ARRIGO PEDROLLO n.3-5, Piano 3, 5,5 vani,
superficie totale mq.123, escluse aree scoperte 116 mq- R.C. Euro 426,08; con precisazione
che l'area coperta e scoperta del fabbricato in oggetto è identificata al Catasto Terreni Foglio
5 mappale 593, ente urbano di are 11.42;
N.E.S.O. CONFINI: appartamento piano 3° - per due lati è delimitato dai muri perimetrali
esterni verso corte comune, per due lati confma con A.U.I. di proprietà di terzi, vano scale;
Salvi i confmi più precisi;

Descrizione analitica

L'esperto verifica lo stato degli ambienti.
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Figure 12-13-14-15-ló-Viale di ingresso al condominio
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Figure 17-18-19- 20-21- Porta d'ingresso condominiale e vano scale (privo di ascensore e
servo scale)
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Figure 22-23-24-25- Vano scale (privo di ascensore e servo scale)

t

?

J

^

i
i

3

c
<

(

(

[
c

t

'

t

l

Giudice: dr.ssaMARIALUISANITTI

Perito: Arch. Michela Marchi

39

l

l

1

A
st

al
eg

al
e.

ne
t -

 E
' v

ie
ta

ta
 la

 s
ta

m
pa

 e
 la

 r
ip

ro
du

zi
on

e 
de

i d
oc

um
en

ti 
pe

r 
fin

i d
i c

ar
at

te
re

 c
om

m
er

ci
al

e.
 P

ub
bl

ic
az

io
ne

 e
se

gu
ita

 g
iu

st
a 

is
cr

iz
. e

le
nc

o 
M

in
. d

el
la

 G
iu

st
iz

ia
 P

D
G

 2
8/

10
/2

00
9



Esecuzione Immobiliare n° 296/2022
promossa da SISTEMIA SPA NELLA SUA QUALITÀ' DI PROCURATRICE DI AMCO- ASSET

MANAGEMENT COMPANY S.P.A rappresentata da AW. FEDEMCO CASA

All'appartamento si accede attraversando il cancello pedonale in ferro, di altezza molto ridotta
come il resto della recinzione realizzata in cemento e percorrendo la corte comune che conduce
alla porta condominiale. Salendo la scala rivestita di marmo Biancone di Asiago lucido, con
parapetto e corrimano in ferro, si arriva al pianerottolo del 111° piano. Il portoncino d'ingresso è
blindato con pannellatura m laminato con fmitura noce ed apertura ad anta unica. L'impianto
citofonico è presente. La cucina è predisposta per fornelli a gas metano; sono presenti le prese
di ventilazione, per predisposizione di legge.
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Figure 26-27-28-29-30-31- Porta d'ingresso blindata
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Figure 35-36-37-38-CUCINA-Parete predisposta con attacchi idrici e gas
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Figure 39-40-41-42- CUCINA-caldaia da rottamare
All'mterno del vano cucina il pavimento è fmito con piastrelle di gres rettangolari, posate a
correre e le 3 pareti in corrispondenza del piano lavoro-cucina, sono rivestite con piastrelle
bianche lucide dun. 15,00x15,00 cm circa fmo ad un'altezza di circa 1,50 m circa.
Atù-aversando la stanza si accede al terrazzo esterno dalla porta fmestra m legno, il pavunento
della cucina è tipico degli anni '60, con motivi geometrici.
Situato accanto alla cucina, con accesso dalla zona ingresso si trova lo studio/camera singola,
conportofìnesfram legno che da accesso alla stessa terrazza della cucina e del soggiorno.
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Figure 43-44-45-46-47- studio
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Figure 48-49-50-51-SOGGIORNO UTILIZZATO COME CAMERA MATRIMONIALE
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Figure 52-53-54-55-56- TERRAZZO ZONA GIORNO

Le terrazze esterne presentano piastrelle di cotto m completo stato di degrado, come il massetto
sottostante, privo di guaina d'isolamento, e presentano un distacco completo dei cordoli in marmo.
La ringhiera è in ferro verniciato color marrone (non a norma di legge per l'altezza).
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DIFigure 57-58-59-60-
MATRIMONIALE

TERRAZZO PERTINENZA DELLA CAMERA

La pavimentazione dell'unità knmobiliare è di due tipologie, piastrelle in ceramica di tonalità
chiara nel bagno ed in cucma, nella zona disimpegno, nelle camere e nella zona soggiorno-
pranzo il parquet m legno. Lo stato di conservazione dei massetti e dei pavimenti è
msuffìciente.

La zona soggiorno, ora adibita a camera matrimoniale, è pavimentata con la posa del parquet.
Si presenta come un ambiente molto luminoso ed ampio, dotato di una porta fmestra, che da
accesso alla terrazza, realizzata con serramento in legno in catdvo stato di manutenzione e di
difficile apertura, dato il pavimento disconnesso. Le fmestre sono protette da tapparelle.in pvc.
L'ambiente è riscaldato da una un radiatore con elementi tubolari. Le pareti sono tinteggiate
con pittura azzurro lavabile in cattive condizioni, con aree ammalorate.
Alla zona notte composta dalla camera matrimoniale e dal bagno si arriva attraversando il
disunpegno, raggiungibile dall'ampio ingresso centi-ale. Anche questi ambienti presentano la
medesima pavimentazione in legno della zona giorno.
La porta del disimpegno scorre all'interno della parete divisoria.
La camera da letto matrimoniale è ampia e luminosa.
Le pareti sono intonacate e tinteggiate con idropittura lavabile. Lo stato delle tinteggiat.ire è
datato e necessita il completo rifacknento, una volta risolte le problematiche legate alle
infìltrazioni dal tetto. Le porte mteme sono con apertura a battente in legno, verniciate di
bianco; quella di separazione tra il disunpegno zona notte con la zona giorno è scorrevole
all'interno del muro.

Giudice: dr.ssaMARIALUISANITTI

Perito: Arch. Michela Marchi
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Nella camera da letto matrimoniale e nello studio/camera, l'esperto ha rilevato che m
corrispondenza degli angoli verso i muri perimetrali esterni, sono presenti delle zone annerite in
corrispondenza dei ponti termici.
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Figure 61-62-63-64-65- CAMERA MATRIMONIALE
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Figure 66-67-68-69-70- BAGNO

Giudice: dr.ssaMARIALUISANITTI

Pehto: Arch. Michela Marchi
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Al termine del corridoio, con accesso dal disimpegno, è ubicato il servizio igienico.
Il pavimento del bagno è fmito con elementi di ceramica monocottura effetto marmorizzato
chiaro, mentre le pareti sono piastrellate smo ad un'altezza di 2,40 ml con la medesima
piastì-ella mtervallata da un motivo floreale; l'ambiente è finesù'ato. Il bagno è dotato come
sanitari: di un lavello, un water, un bidet e una vasca, completi di rubinetteria e doccino. È
presente un radiatore sotto la fmestra con elementi a colonna. E presente l'attacco della
lavata-ice. Sembrerebbe sussistere un problema legato alla colonna di scarico privata del bagno
dell'appartamento, come dichiarato dall'amministratore e ciò comporterà opere di rifacimento
(già conteggiate dalla scrivente nel capitolo precedente).
I serramenti esterni sono datati, in legno verniciato con vetro semplice, protetti da avvolgibili in
plastica, le soglie per i davanzali sono in marmo di carrara.

L'abitazione è dotata di impianto di citofono. L'impianto di riscaldamento è a gas-metano;
sono presenti radiatori tubolari in ogni stanza collegati alla caldaia, non funzionante e da
rottamare. Non è presente un boiler elettrico per il riscaldamento dell'acqua calda sanitaria.
L'impianto di raffrescamento è diretto con macchma frigorifera esterna, posta sulla terrazza
della camera matrunoniale, e diffusore ad aria nella zona NOTTE-split.

^1

<»

•

l

s s'

»
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Figure 71-ZONA NOTTE -SPLIT condizionamento

L'impianto di riscaldamento e distribuzione acqua sanitaria deve essere oggetto di
rifacimento.

L'impianto elettrico sottoùraccia, dimensionato per luminosità e corpi illuminanti di varia
natura, deve essere oggetto di rifacimento e verifiche ai sensi della normativa Vigente.
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Giudice: dr.ssaMARIALUISANITTI

Perito: Arch. Michela Marchi
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Figure 72-QUADRO ELETTRICO CON INTERRUTORI DIFFERENZILI
MAGNETICI

Stato manutentìvo: msuffìciente.

Necessità di interventi manutentivi urgenti
In sede di sopralluogo si sono riscontrate, oltre i probleim sùntturali evidenziati nella
perizia allegata dell'ing. Dal Cortivo, la necessità di eseguire interventi di
manutenzione, per la presenza di macchie di umidità sui muri perimetrali in
corrispondenza del tetto, probabihnente dovute ad infiltrazioni dello stesso.

Altezze interne: Piano terzo 2,80 m circa

L'immobile sviluppa una superfìcie lorda comprensiva di balcone di circa 111,62 mq;
Per quanto conceme l'esterno l'immobile risulta fmito e tinteggiato.

Impianto idrico sanitario: realizzato con tubo multistrato, per acqua fredda e calda,

quest'ultima isolata con guaina idonea nei dovuti diametri. Linea esterna interrata realizzata

con tubo polietilene nei dovuti diametri fmo ai contatori compresi allacciamenti.

Il bagno comprende chiavi di chiusura generali (DA VERIFICARE FUNZIONAMENTO) e

cassetta cacciata esterna (DA VERIFICARE FUNZIONAMENTO).

Impianto di riscaldamento: realizzato con tubo multistrato isolato con guaina idonea nei

dovuti diametri. (NON FUNZIONANTE- CAUSA CALDAIA DA ROTTAMARE)

Ogni stanza è compresa di radiatore tubolare.

Accessori bagno: in porcellana bianco completo di l WC+ sedile, bidet, lavabo con colonna a

pavimento e vasca in acciaio smaltato.

Giudice: dr.ssaMARD^LUISANITTI

Perito: Arch. Michela Marchi
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Linea gas: con partenza dal contatore con tubo polietilene nei dovuti diametri, interrato fmo a

pozzetto ispezione, compreso allacciamento. (DA VEmFICARE FUNZIONAMENTO)

Per sii impianti tecnolosici presenti (elettrico, idrico-sanitario,

riscaldamentoì non sono state rese disponibili le dichiarazioni di

conformità; eli stessi necessitano di un adesuamento/rifacimento m

base alla normativa visente.

Certifìcazione enereetica:

L'attestato di prestazione energetica ai sensi del D. Lgs.19 agosto 2005 n.192 e ss.mm.ii., è stato

redatto in data 08/05/2023 dall'ing. Silvia Comparin, identificato con Codice Attestato n.'

49434/2023.

Dal suddetto attestato l'edifìcio risulta essere in classe G.

o

Caratteristiche descrittive

Caratteristiche strutturali:

Fondazioni: Dalle tavole depositate e visionate agli atti si può desumere la presenza di

tipologia: fondazioni costituite da una palificazione con pali piloti battuti e

sovrastanti plinti di ancoraggio collegati perimetrahnente da travi di

irrigidimento, condizioni: DA VERIFICARE.

Strutture verticali: materiale: mista ed è costituita dalle murature perimetrali e del vano scala e

da una serie di pilastri m conglomerato cementizio armato. Le murature del

piano terra sono in conglomerate cementizio armato, le murature dei piani

superiori sono m laterizio dello spessore di 30 cm.: DA VERIFICARE.

Strutture orizzontali: I solai sono del tipo nonnale ad andamento parallelo misto in laterizio e in

C.A.. di luce max 5 mt, altezza 23,5 cm ed mterasse 50cm, condizioni: DA

VERIFICARE.

materiale: C.A. condizioni: DA VERIFICARE.

tipologia: a padiglione, a 4 falde con manto in tegole materiale: C.A.

condizioni: buone.

Componenti edilizie e costruttive:

Travi:

Copertura:

Giudice: dr.ssaMARIALUISANITTI

Perito: Arch. Michela Marchi
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Infissi esterni:

Infìssi interni:

Manto di copertura:

Pareti esterne:

Pavim. Interna:

Portone di ingresso:

Scala condominiale:

Impianti:

Antenna collettiva:

Antenna parabolica:

Antincendio:

Ascensore:

Condizionamento:

Gas:

Elettrico:

Idrico:

Termico:

Allarme:

Fognatura:

tipologia: sia anta singola che anta doppia a battente, materiale: in legno di
abete verniciato, protezione: tapparelle, materiale protezione: p.v.c.,
condizioni: PESSIME.
tipologia: porte a battente, materiale: legno, alcune con specchiature centrali
in vetro, condizioni: PESSIME.
La copertura è piana (in latero-cemento) lungo la sagoma del fabbricato, è
mvece a falde inclinate lungo le comici a sbalzo del terzo piano. Terrazze e
comici a sbalzo sono m cemento armato intonacato; coibentazione: da
verifìcare, condizioni: PESSIME.
materiale: muratura in c. a. e laterizi, coibentazione: da verificare,
rivestimento: intonaco a greggia e fmo, condizioni: buone.
materiale: piastrelle in ceramica-parquet, di varie qualità condizioni:
sufficienti.

tipologia: anta a battente -portone blmdato, materiale: con pannelli di
tamponamento in legno, accessori: senza maniglione antipanico, condizioni:
buone.

tipologia: rampa a U, materiale: c.a., gradini rivestiti in marmo, ubicazione:
esterna all'unità mimobiliare, servoscala: assente, ascensore: presente,
condizioni: buone.

tipologia: rettilinee condizioni: buone, conformità: DA VERIFICARE

tipologia: parabolica posta sul terrazzo privato condizioni: -, conformità:

DA VERIFICARE

presente nel condominio, NECESSITA VERIFICHE.

non presente

presente- macchma refrigerante e split-DA VERIFICARE

tipologia: sottotraccia, alimentazione: metano, rete di distribuzione: tubi in
ferro zincato, condizioni: DA VERIFICARE, conformità: DA
VERIFICARE
tipologia: sottotraccia, tensione: 220V, condizioni: sufficienti, conformità:
DA VERIFICARE
tipologia: sottotraccia, alimentazione: diretta da rete comunale, rete di
distribuzione: tubi in ferro zincato, condizioni: buone, conformità: DA
VERIFICARE
tipologia: caldaia da rottamare.
alimentazione: gas, rete di distribuzione: tubi m fenro zmcato, condizioni:
DA VERIFICARE, MANCA CONFORMITÀ':

Non presente
Fognatura pubblica

Giudice: dr.ssa MARIALUISA Nim

Perito: Arch. Michela Marchi
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- CORPO A: CANTINA, pertinenza deU'appartamento COMUNE DI MONTEBELLO
VICENTINO (VI), FogUo 5, ParticeUa 593, Sub. 9, A/2, VIA ARRIGO PEDROLLO n.3-5,
P.T.;

N.E.S.O. CONFESri: cantina piano terra - per un lato è delimitata da un muro perimetrale
esterno verso corte comune, per due lati confma con A.U.I. di proprietà di terzi, per un lato
verso il corridoio di accesso alle cantine; Salvi i confmi più precisi;
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Figure 73-CANTINA DI PERTINENZA ALL'APPARTAMENTO P.T.

Il bene dalla forma rettangolare, non è facilmente ispezionabile, perché pieno di
oggetti. Le pareti risultano intonacate fatta eccezione del muro perimetrale esterno
lasciato al grezzo.
Stato manutentìvo: msufficiente.
Altezze interne: Piano terra 3,52 m circa

L'unmobile sviluppa una superfìcie lorda comprensiva di balcone di circa 4,11 mq;

Necessità di interventi manutentivi urgenti
In sede di sopralluogo si sono riscontrate, oltre i problemi strutturali evidenziati nella perizia
allegata dell'ing. DalCortivo, la necessità di eseguire mterventi di manutenzione.

Giudice: dr.ssa MARIALUISA N1TTI

Perito: Arch. Michela Marchi
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8.CDU

w

COMUNE DI MONTEBELU3 VICENTINO
iPravtndsas di ^ccnffl»;|.

Piaaa lata. 1 -C.F. e Part. IW OQ28B6602^S -CA.P, 36054
la). 044418481 M Fa» 04W.t4D111 - frinaa: lBcnicuSlmiTwne.mcnlrtit.Ntt.At

AREA TECNICA- SERVIZIO URBANISTICA

Montétoelka Vleenuw, prot. n, 14001 del 22.11.2022
Rif. Prot. SUAP. n. REP_PROV_VI/VI-SUPRO/04S1021
ImposlB < bollo new dowfla {")

OGGETTO: certificato di destinariane urbanl&Uca di cui att'art, 30, terao comma del
D.P.R. 6 giugno 2001 n. 380, e atl'art. 30 terzo comma dBl d.lss 6 giugno 2001 n. 378 •
successive variaziom efo (ntegrazKMii.

VISTA la richiesta pervenuta m data 28HO/2022 protocolto n. REP_PROV_VIA/1-
SUPRO/0461021 presentata dalla s^.ra Marchi Mìchela. nata a Vicenza (Vi) il 03/08/1974 e
residènte «n Vicanz? (Vi) in vtàA. Chinotto, n. 18, in qualità etl tecnico (ncaricato dal Tribunale di
Vtcenza, Prima Sesofw Cmìe - UfRcio Esffcuzioni ffnmotsiliari, DECRETO nr. 296/2022:

VISTO restratto di mappa catastale presentato dal rictiiedente ed allegato alla richiesta.
con ewtdenziata la posizione dei mappati oggetto della richiesta dt C.D.U.

IL RESPONSABILE U^IC.
0 In base agli atti d'uffiao.
y Assunte le debile infomiazionì,

CERTI FICA

CHE, secondo il Plano degl) (nterventt, apixavala con daliberazione di Consiglio
Comunde n. 45 deli 3T/10/2fl12, e successive modifiche &/Q integrazuni, deliberazione di Consiglio
Comunale n. 35 del 7 agosto 2014 (vanante 1), deliberazlww di Consiglio Comunale n. 12 del 18
marzo 2Q16 (variante 2), dalibefazione di ConsigUo Comunala n. 31 dal 18 luglÌQ 2018 (variante 3)
deliberazione di Consiglio Comunafe, n. 39 del 2 novembre 2022 (variante 4), j terreni siti in questo
comune, di seguilo citati, lianno la seguènte dastìnazione di zona:

Mapp. Zona Norinativa
.M3,...J.(lzM;."B1l.-.ccm !aEWOto^tejo...Mr^to.uf<>a6S

FB.
..5

CHE secando il Piano di Assetto Territoriale Inteiisomunate dei Oomuni di Miontebelto
Vicentìno. Oambellara, Montorso Sftcentino e Ztìrmeghedo, approvato con Confenenza di Servizi in
data 21il04/Z010 e ratificato con D-G.R.V. n. 37 det 1&IX}1/2011, e successive modifiche e/o
integraziorii, in tate area, sono previsti In tutto o in parte, i seguenti indiriz^t:

Appartenanza all'Amblto lerritorlalc Om&genaQ ATO n. 2.5.

N,0^: bs pcH&aizion^ e desri^^rfiyii scp^i irdfcati® ^m^|orso ^Ì^as^e- ^^c ssi^w ìs nt^ms' pr^^slci;
- U Nuo.'a Codes cfrila Slratìa O. i.tgaiatrfo 3&>CW1!M2 n' 28S e sucusnwo ntccaa»>30« ed ntBgnnxirii;
- (tei P7CP - Hmti Twiiteftate * Cucn*nai«K!nto Piwind^d awirwato ecm Dellt»rs^m  d'Giurila della :RS(|icne dei >(tinelB n.
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Inquadramento urbanistico

Dal punto di vista urbanistico, come si evince dall'estratto del Variante n. 4 al Piano degli Interventi
(art. 17, L.r. 11/2004) del 2021, la particella n.ro 593 risulta sita in ZTO Bl - Completamento
Edilizio. Per maggior dettaglio si allega nel seguito an un estratto PRG vigente del Comune di
Montebello Vicentino, con l'mdicazione del fabbricato m esame.

ifSSf.lSS'SSSli-:'

PerhNto PubbNiailnne

l AMMINIàlKftilVI

Ut.LIBkHAUiCÙNSl&Ua

2021

w

03/11/2021

UttarKtiia

HKMÙ OtCU IHItfB/LNIi, AUÙdOWfc

tfftHMHItN.*.

03/11/20ai

60.00

aal 2ii,'11;'2Q21 fino al 31/12,'ZOZS

Intecna
l

atbwo

2B

Titeto

UEtbaa e. tensile n. OOEM/ZOS 1

M Iti OS PH <elaaiaiePt va-antea

i-iWdsasggerabrtau.i'i's •iiar'.ii

VtlfcAAII.t.'dtt.

ftsse ia2*one«draiaica

1,1 faffllalrtetnlarttyioCflmtgale

1.2 iayd%inì^'Qlg'rr^-ìotomt^aÌÈ

2.1 Aoe&gnifcabitB

2.2 Asiieàgnfeatiue

^, : 2.3 Axw^nfcattue

i ^ 3.1/onefl

3.2 Ade AT

3,3 Ane A3

SAAsnens

A.1.1 SctedeRintuak mna n

ii. 1.; ScteiWuntid ?ona ni

(..l .3 &tedsPjntuat zona Kt

A.Z LNI-i-Hiùf'iino.isFiaftfficola

4,3 Ss3^ó?ì-di?sca2!C^'ieUsf1^sa

DiaotBMiitt

Oonmaita pisc-ysis

^Ib^ito sa tè rft^s'^ite

Nle^ato pac tè ^ntég;aììt£-

^tegata ftwts. integiyite

Pls^s&Q p^ts ir^gixite

Wegato aarte integrate

Megata Mita integra-ite

Megato pate iritsgrmtE'

^Se^t;^ a^fó ^nt'&gr^ts'

Hh^tu parte integrantE

fiacgata aaiB integrante

^IteQatXE parte sint&gtante

Wtegata pate rtegraite

^tegatn p»fò integrante

Wfcgata aaite integraite

Stutea •

5.1 N10

NtegdEs parte ir^ftgrsfìte

Wegato natte integfantB

flfcgata paté integrante

ntegatn pate integiwte

rttegato pale integrante

BBI
a a a

•
a a •

a a

a a

B

@

B

8

B

@

8

B

B

B

@

B

@

B

8

Giudice: dr.ssa MARIALUISA NITTI

Pento: Arch. Michela Marchi

52

A
st

al
eg

al
e.

ne
t -

 E
' v

ie
ta

ta
 la

 s
ta

m
pa

 e
 la

 r
ip

ro
du

zi
on

e 
de

i d
oc

um
en

ti 
pe

r 
fin

i d
i c

ar
at

te
re

 c
om

m
er

ci
al

e.
 P

ub
bl

ic
az

io
ne

 e
se

gu
ita

 g
iu

st
a 

is
cr

iz
. e

le
nc

o 
M

in
. d

el
la

 G
iu

st
iz

ia
 P

D
G

 2
8/

10
/2

00
9



Esecuzione Immobiliare n° 296/2022
promossa da SISTEMIA SFA NELLA SUA QUALITÀ' DI PROCURATRICE DI AMCO- ASSET

MANAGEMENT COMPANY S.P.A rappresentata da AW. FEDERIGO CASA

4»1 COES^UME di
MONTEBELLO VICENTINO | 2021

F'rovincia di Vicenza

'-•WintlnFjrlnsniriEm

iW i:l

1p'-ft-f9^

::::: :: : '::.:: siWsW^s.- .-Kweiisia
:fl^NTERO TERRITORIO CQBItfl.li

•^l%is^^^%^"^i&«g^;

P-k. approvsrto con D.C.C. n. 45 del 31.10.2012
VariQrjtfs f aipprov.atet oor» 0-C.O, n.35 •dtì\ 07.08-20^4
Va/ran/<* J? appro vata con D.C.O. n-12 ct^t 10-03.3010
\rariartt^ 3 afìiprovata corj D.f^'.C. n.31! ctel ie.07.2010

\terì,ante 4 SKJo.ziione cori D.0-0, n. del .2020

i 1^=1 N
f

J-^r-
1

ICWno lt*aisn^A»o»<Stìi<::

lA^rtoin^fe^ ehBffgiamfr»

?"»•"-
lizi» frl^af

t^rtoauraiwcica

.^^Ss

Isss^ss

i

tt.- O '^:V-'W •vSScssS. .\\^ii
s SI ^^m ^ Dm ^y

^ s^ » Vaa

ace-

^
t''•M'-y a
»•

^%^ m(2CT——; •&

m m
"\

~riF7^-'—37?^ì^:~

as
•>'

^mm\Ksì\'-- &-:

l1\E^-:^^- 4

^ws
^3.//

^-T..1...ÌA. \-"/\ %> s
IXXÀA m E 5

^ A

WL^ l v(A

375 NTe-6'm a »»^»
m (\

fi Tft/ s', m^ %y; >M z m.^

% \m\

© B
©UOLA•A" ^51 -^•»1K

Giudice: dr.ssa MARIALUISA NITTI

Perito: Arch. Michela Marchi

53

l

?

i
j
c

u
2

<

a
u

l
a
o
<

s.
s
u
<

u
1

c
Q

^

l

A
st

al
eg

al
e.

ne
t -

 E
' v

ie
ta

ta
 la

 s
ta

m
pa

 e
 la

 r
ip

ro
du

zi
on

e 
de

i d
oc

um
en

ti 
pe

r 
fin

i d
i c

ar
at

te
re

 c
om

m
er

ci
al

e.
 P

ub
bl

ic
az

io
ne

 e
se

gu
ita

 g
iu

st
a 

is
cr

iz
. e

le
nc

o 
M

in
. d

el
la

 G
iu

st
iz

ia
 P

D
G

 2
8/

10
/2

00
9



Esecuzione Immobiliare n° 296/2022

promossa da SISTEMIA SFA NELLA SUA QUALITÀ' DI PROCURATRICE DI AMCO- ASSET
MANAGEMENT COMPANY S.P.A rappresentata da AW. FEDEWCO CASA

Z.T.O. Residenziali

Zoina A - Cantero stxwfoo

Zona Al - Nucleo di antica orig4ne
corte rurale

Zona A2 - fsiutìeo con etegradato tessuto
urbanistico edilizioWJt

Zona A3 - Compiessi nnoftumenta:ll

.ft1|r||lsi| Zona Bl - Co-mptetainraento ectlizho

/

Art. 20 - ZONA "B" - RESIDENZIALE DI COMPLETAMENTO

l. E' costituita da aree totahnente o parzialmente edificate.

2. La tipologia edilizia ammessa è quella degli edifici isolati, in linea, bmati e/o a schiera.

3. L'indicazione di allmeamenti obbligatori riportata nelle tavole di P.I. comporta

l'obbligo di mantenere e/o di ricostruire gli organismi edilizi con caratteristiche

conformi all'edilizia circostante e con il mantenimento degli attuali allineamenti

lungo la sù-ada.

ZONA "B" (1 • 2)
COMPLETAMefTO EDIUZ10

Modalità attuatìva lEO

Indice di edificabilità fondiaria

mcftnq

1

2.00

Ranxxto di copertura massimo
Altezza mawNwa (tetta fronte dei

fabbncrt

%

m

Indicazioni partlcolaii;

2

1,50

35%

7.50

- Per la zona cixnpresa B2 n. 53, cwnprasa tra via Trento e via
Vlgazzolo, è ammessa una votumatna non supefiore a 1 600
me;

- Per la zona B2 n 54 in località Agugliana. l'indice di edHicabiiità
fondiaria è ndotto a 1,2 mc/mq

f
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Esecuzione foimobiliare n° 296/2022
promossa da SISTEMIA SFA NELLA SUA QUALITÀ' DI PROCURATRICE DI AMCO- ASSET

MANAGEMENT COMPANY S.P.A rappresentata da AW. FEDERIGO CASA

Descrizione AUTORIMESSA di cui al punto B

CORPO B: POSTO AUTO COPERTO ALL'INTERNO DI AUTORIMESSA
CONDOMINIALE: COMUNE DI MONTEBELLO VICENTINO (VI)- Foglio 5, ParticeUa
593, Sub. 18, C/6, VIA ARRIGO PEDROLLO n. 7, Piano T, categoria C/6, classe 6,
superficie catastale totale 14 mq, rendita € 22,41;

N.E.S.O. CONFINI: POSTO AUTO COPERTO - confina con il corridoio comune e
scorrimento auto e con il muro perimetrale verso il cortile. Salvi i confmi più precisi;

Diritto di:

-1/1 del diritto di Piena Proprietà di ABITAZIONE/CANTINA in capo a:
l)***************.

3
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Figura 74-75-76-Posto auto in autorimessa condominiale- Foglio 5, Particella 593, Sub.18.
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Figura 77-78-79-80-81-82-83-84-P.T.- Interno autorimessa con posto auto disegnato a terra
dalle strisce gialle;
Descrizione analitica:

Nel dettaglio il bene è rappresentato da un posto auto in un'autorimessa condominiale, di forma
rettangolare ubicata al piano terra di un fabbricato condominiale, prevalentemente a
destmazione residenziale e plurifamiliare. Al posto auto disegnato da strisce gialle sulla
pavunentazione in lisciata di cemento, si arriva dall'accesso carraio al n.7, protetto da un
cancello in ferro scorrevole verniciato, attraversando lo spazio di manovra della corte comune
realizzata in cemento; per via pedonale si arriva anche dal civico n.3-5 e dall'mtemo del vano
scale condominiale. L'mgresso carraio all'autorknessa è protetto da un basculante in ferro con
apertura manuale a scorrimento laterale, verniciato Ral marrone, mentre quello pedonale da una
semplice porta m alluminio e vetro, non a norma di legge per CPI.
All'mterno l'ambiente dell'autorimessa risulta fmito con una pavunentazione realizzata m
lisciata di cemento e fmestrato. Le pareti non sono tinteggiate. L'knpianto d'illuminazione è
realizzato esterno con canaline, non è a norma di legge e presenta fili scoperti che devono
essere messi m sicurezza.

s

iea

iiBal

ms

an

Figura 85- N.B. LA PORTA DI ACCESSO
PEDONALE all'autorimessa dal vano scale
del condominio, non risulta a norma di legge;
manca la porta tagliafuoco che compartimenta
gli ambienti in caso di mcendio, in particolare
protegge il vano scale da eventuali incendi nelle
autorimesse. Per CPI, dovrebbe essere una

porta REI ;

IIALUISA NITTI

. Michela Marchi
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Stato manutentìvo: insufficiente.

Altezze mterne: Piano terra 3,50 m circa

Il posto auto sviluppa una superfìcie lorda comprensiva di balcone di cu-ca 14,00 mq;

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO

9.1 Criterio di Stima

L'utilizzo della valutazione è un poshilato estimativo fondamentale che stabilisce che il valore
di stima dipende, o se si vuole è in funzione, dello scopo per il quale è richiesta la valutazione,
avendo ogni valutazione un proprio movente o ragione pratica che la promuove, in relazione al
complesso dei rapporti che mtercorrono tra i soggetd, i fatti e il bene, il servizio o il diritto
oggetto di valutazione.
Il presente rapporto di valutazione è finalizzato alla determinazione del "più probabile valore in
libero mercato" e del "più probabile valore di mercato in condizioni vendita forzata"
nell'ambito delle procedure esecutive.
Per determinare il più probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata, come
valore derivato dal più probabile valore in regune di libero mercato, si prendono m esame i
differenziali esistenti, al momento della stima, fra l'ipotetica vendita dell'immobile m esame m
libero mercato, rispetto alla vendita forzosa implicita alla procedura esecutiva.
Basi del valore

Il più probabile valore di mercato secondo gli standard intemazionali (IVS 2007 - IVS l, nota

3.1) ed il Codice di Tecnoborsa (IV edizione, capitolo 4, 2.2) viene defmito come segue:

"// valore di mercato è l'ammontare stimato per il quale un determinato immobile può essere

compravenduto alla data della valutazione tra un acquirente e un venditore, essendo entrambi i

soggetti non condizionati, indipendenti e con interessi opposti, dopo un'adeguata attività di

marketing durante la quale entrambe le parti hanno agito con eguale capacita, con prudenza e

senza alcuna costrizione. "

Secondo le Lmee guida ABI per le valutazioni degli immobili m garanzia delle esposizioni
creditizie (edizione OS/2011 - R.1.2) il valore di mercato viene così defmito:
"L'importo stimato al quale l'immobile verrebbe venduto alla data della valutazione in un
'operazione svolta tra un venditore e un acquirente consenzienti alle normali condizioni di
mercato dopo un'adeguata promozione commerciale, nell'ambito della quale entrambe le partì
hanno agito con cognizione di causa, con prudenza e senza alcuna costrizione. "

Il valore di vendita forzata secondo gli standard mternazionali (IVS 2007 - IVS 2, nota 6.11)
ed il Codice di Tecnoborsa (IV edizione, capitolo 4,2.12) viene defmito come segue:
"// termine di vendita forzata è usato spesso in circostanze nelle quali un venditore è costretto a
vendere e/o non è possibile lo svolgimento di un appropriato periodo di marketing. Il prezzo
ottenibile in queste circostanze non soddisfa la definizione di valore di mercato. Il prezzo che
potrebbe essere ottenuto in queste circostanze dipende dalla natura della pressione operata sul
venditore o dalle ragioni per le quali non può essere intrapreso un marketing appropriato.
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METODO M.C.A. fMarket Comparison Approachì

Allo scopo di defmire il più probabile valore di mercato dei beni è stato utilizzato il metodo del
confronto di mercato M.C.A. (Market Comparison Approach) che fa parte delle stune pluripara
metriche m base agli I V S.
Il metodo M.C.A. utilizzato:

- consente di trovare il valore che si ricerca mettendo a confronto il bene che è oggetto di
stima ed altri beni che verranno chiamati "COMPARABILI", suruli per caratteristiche
mtrinseche ed estrinseche e appartenenti allo stesso segmento di mercato, che sono stati
oggetto di recenti compravendite di cui è conosciuto il prezzo attraverso l'acquisizione di
atto di compravendita con allegate planimett'ie;

- è un metodo logico che mette a comparazione le varie caratteristiche tecnico-economiche
degli immobili che sono presi a confronto. Viene utilizzato come base del confronto tra i
prezzi margmali che rappresentano la variazione del prezzo del valore della caratteristica
presa in considerazione;

- si basa sulla tesi per il quale il mercato stabilirà il prezzo dell'immobile da stunare allo
stesso modo dei prezzi già fissati per gli immobili simili.

Valore di mercato attribuito

Si ritiene che la destinazione attuale dei beni, considerata la localizzazione e la tipologia degli
stessi (appartamento con annessa cantina e posto auto in autorimessa condominiale), sia la più
naturale economicamente e la più ordinaria.
Per poter utilizzare il metodo M.C.A. sono stati ricercati e reperiti beni sunili che chiameremo
COMPARABILI, identificati per tipologia edilizia e costt'uttiva dei quali conosciamo il prezzo
di mercato per poter poi metterli a confronto con il bene che è oggetto di stima. Tali
comparabili sono stati verifìcati, valutati e ritenuti affidabili.
Si specificano i tennini che verranno utilizzati:
con "prezzo marginale" viene indicato il "prezzo che varia al variare della caratteristica e si
determina a seconda del caso proposto con una formula matematica appropriata";
con "superficie esterna lorda (SEL)" viene indicata "l'area di un edifìcio delimitato da
elementi perunetrali esterni verticali, misurata esternamente su ciascun piano fuori terra o entro
terra alla quota convenzionale di m 1,5 dal pavunento";
Inoltre, la "•S'EZ," viene calcolata comprendendo:
- lo spessore dei muri perimetrali liberi e un mezzo (1/2) dello spessore delle murature

contigue confmanti con altri edifìci, lo spessore dei muri interni portanti e dei tramezzi;
- i pilastri e le colonne interne;
- lo spazio di circolazione verticale (scale, ascensori, etc..) ed orizzontale (corridoi,

disimpegni, etc.);
- i condotti verticali dell'aria o altro tipo;
- eventuali cabme, centrali termiche, sale impianti inteme o contigue all'edifìcio;
- balconi, terra2ze e sunili;

- il porticato ricavato all'mtemo della proiezione dell'edifìcio;
- non comprendendo:
- le rampe di accesso esterne non coperte;
- gli aggetti a solo scopo di ornamento architettonico;
- le aree scoperte delmiitate da muri di fabbrica;
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Esecuzione Immobiliare n° 296/2022
promossa da SISTEMIA SFA NELLA SUA QUALITÀ' DI PROCURATRICE DI AMCO- ASSET

MANAGEMENT COMPANY S.P.A rappresentata da AW. FEDERIGO CASA

con "segmento di mercato" viene defmita, dopo una mirata analisi economica-estimativa, una
precisa distmta parte dell'intero mercato munobiliare non ulteriormente divisibile, defmito
sulla base dei seguenti parametri:
- la "localizzazione";
- tipologia di contratto (compravendita, affitti, etc.);
- destinazione (abitazione, ufficio, etc.);
- tipologia immobiliare (terreni o fabbricati, nuovo o usato);
- tipologia edilizia (edificio multipiano, casa singola, etc.);
- dunensioni;
- caratteri della domanda e dell'offerta (privati, intermediari, società);
- forma di mercato (concorrenza monopolistica o oligopolio, etc.);
- livello del prezzo (riferimento temporale);
- numero degli scambi (individua la fase ciclica del mercato);
- rapporti mercantili;
con "rapporto mercantile" viene indicato "il rapporto tra il prezzo unitario della superfìcie
secondaria ed il prezzo unitario della superficie principale".
Dopo aver effettuato le opportune verifiche e considerazioni ed aver eseguito i relativi
conteggi, il sottoscritto esperto ha:
- analizzato e defmito il "segmento di mercato" e i "rapporti mercantili";
- analizzato e defmito sia qualitativamente che quantitativamente le caratteristiche dei beni

Comparabili;
- calcolato le superfici commerciali (utilizzando la metodologia di rilevo SEL);
- analizzato e defmito i "prezzi marginali".
Il segmento di mercato a cui si è fatto riferimento è formato da costruzioni non di lusso a
destinazione residenziale privata, edificate nella zona Periferica/AREA RESIDENZIALE:
Centra le/CENTRO STORICO (VI).
Nel comparto gli umnobili presentano una discreta uniformità edilizia. Nel segmento di
mercato sono stati rilevati immobili siinili per tipologia in cat.A/2 e A/3. Con l'utilizzo del
software di STIMATRIXCITY si sono individuati 54 potenziali compravendite nello stesso
segmento di mercato. In particolare attraverso il sistema di Ricerca Compravendite e la
mappatura degli immobili che hanno cambiato proprietario nell'ultimo periodo, l'esperto ha
individuato 6 compravendite di beni comparabili al subject oggetto di perizia, avvenute a
cavallo ed entro l'ultuno biennio, di cui l'esperto ha considerato solo le prime 4, scartando
dopo le opportune verifiche anche il comparabile 4.
UCOMUNE'CAIASTD
Ìi-i.Ki MSN^B^I ^SSS-Stì IVI,

'js^y. h!y,af
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Esecuzione Immobiliare n° 296/2022

promossa da SISTEMIA SPA NELLA SUA QUALITÀ' DI PROCURATRICE DI AMCO- ASSET
MANAGEMENT COMPANY S.P.A rappresentata da AW. FEDEMCO CASA

Comparabile A
Comune di Montebello Vicentmo, Foglio n. 5 m.n. 1792 sub. 19 (abitazione) sub. 36 (autormiessa),
immobile ubicato in via Giovanni Zin, abitazione al piano pruno, con superfìcie principale (SEL) di
mq 100,25, stato di manutenzione si presume buono. Atto di compravendita in data 03/05/2022 Rep
62049 Race. 27769 notaio Giovanni Murare di Chiampo. Prezzo di vendita €. 125.000,00.
ComparabUe B
Comune di Montebello Vicentino, Foglio n. 5 m.n. 1399 sub. l (abitazione) sub. 2-3 (autorimessa),
unmobile ubicato in via Adige, n.9, abitazione al piano primo, con superfìcie principale (SEL) di
mq 117,45, stato di manutenzione si presume buono. Atto di compravendita in data 20/04/2022 Rep
73611 Race. 37403 notaio Gianfranco Di Marco di Vicenza. Prezzo di vendita €. 102.000,00.
ComparabUe C
Comune di Montebello Vicentmo, Foglio n. 5 m.n. 1834 sub. 9 (abitazione) sub. 16 (autorimessa),
knmobile ubicato m via Giosuè Carducci, abitazione al piano terra, con superficie prmcipale (SEL)
di mq 113,92, stato di manutenzione si presume buono. Atto di compravendita in data 28/03/2022
Rep 6150102 Race. 390089 notaio Beniamino Itri di Lonigo. Prezzo di vendita €. 134.000,00.
ComparabUe D
Comune di Montebello Vicentino, Foglio n. 5 m.n. 77 sub. 7 (abitazione) sub. 8-13 (autorimesse),
immobile ubicato in via Borgolecco n.20, abitazione al piano terra, con superfìcie principale (SEL)
di mq 110,12, stato di manutenzione si presume sufficiente. Atto di compravendita m data
22/02/2021 Rep 147.290 Race. 37.014 notaio Beniamino Itri di Lonigo. Prezzo di vendita €.
115.000,00.

Mercato Immobiliare a Vicenza

lunedì 08 maggio 2023

Montebello Vicentino, con una popolazione di 6.531 abitanti, è un comune della provmcia di
Vicenza. Dista circa 16 Km daVicenza.

Solamente circa l'l % di tutd gli annunci immobiliari della provincia sono relativi alla città.

In totale sono presenti in città 315 annunci unmobiliari, di cui 222 in vendita e 93 in affìtto, con un
indice complessivo di 48 annunci per mille abitanti.

Secondo i dati dell' OMI, il prezzo degli appartamenti nelle diverse (5) zone aMontebello
Vicentmo è compreso tea 900 €/m2 e 1.315 €/m2 per la compravendita.

Il prezzo medio degli appartamenti m vendita (1.420 €/m2) è di circa il 27% mferiore alla
quotazione media regionale, pari a 1.965 €/m2 ed è anche di meno dell' 1% inferiore alla quotazione
media provmciale (1.420€/m2).
Il numero di annunci totali sui quali è basata la stima è però esiguo (circa 42). L'affìdabilità delle
quotazioni è conseguentemente limitata.
La quotazione dei singoli appartamenti in tutto comune a Montebello Vicentmo è più disomogenea
della media: nel 60% dei casi è comunque compresa tra 865 €/m2 e 2.085 €/m2.

Montebello Vicentino ha un prezzo medio degli appartamenti in vendita di circa l .420 €/m2, quindi
circa il 89% in meno rispetto ai prezzi medi a Cortma d'Ampezzo (BL) e circa il 589% in più
rispetto ai prezzi medi a Cessaniti (W), che hanno, rispettivamente, i prezzi più alti e più bassi in
Italia, tra le città minori, con meno di 10.000 abitanti.

Giudice: dr.ssaMARIALUISANITTI

Perito: Arch. Michela Marchi

60

i

A
st

al
eg

al
e.

ne
t -

 E
' v

ie
ta

ta
 la

 s
ta

m
pa

 e
 la

 r
ip

ro
du

zi
on

e 
de

i d
oc

um
en

ti 
pe

r 
fin

i d
i c

ar
at

te
re

 c
om

m
er

ci
al

e.
 P

ub
bl

ic
az

io
ne

 e
se

gu
ita

 g
iu

st
a 

is
cr

iz
. e

le
nc

o 
M

in
. d

el
la

 G
iu

st
iz

ia
 P

D
G

 2
8/

10
/2

00
9



Esecuzione Immobiliare n° 296/2022
promossa da SISTEMIA SPA NELLA SUA QUALITÀ' DI PROCURATRICE DI AMCO- ASSET

MANAGEMENT COMPANY S.P.A rappresentata da AW. FEDERIGO CASA

Rapporto di valutazione

RAPPORTO DI VALUTAZIONE

CALCOLO ANALITICO DEL PIÙ PROBABILE VALORE NEL LIBERO MERCATO

rPriemesse~
\ttpìù pfobabite valore di mercato è stonato' tramite i'apptìcatione di metodi e pfocedure cfr vatutazione che
iffflertono la naiwa deltìfnmobile e le wcostame più probabili in cui tate immobile sarebbe compf9venduto
l sul libero mercato. / metodi più comuni utilazatì per stìmare il vatore di mercato comprendono si meftxfb tìel
i confronto di mercato (iMarket Comparisofi Approach MCA). il metodo finanziario (income Approach lA) e il
l metodo cfef co.sff fCos( Approach CA).
ila determinazione del valore di mercato clell'immobite si otterrà nel rispetto delie tìetìnmoni e dei
\prcxedìmenti di stima di evi agli stanclard di vatutazione internazionali (in particolare: InternatÌQnal
iValuatìon Standard IVS; European Vafiiatìon Stìndantf EVS) e Eli euì al Codice fìelfe Vafutaziom
ìtmmoùiliarì di Tecnoborsa.

|11 valutatore applica la procedura estimativa del UlBtodo del confronto dt niflrcato (MCAl

jctetemiinare il valore degli ìmmobìlt attraverso il confronto ira il bene oggetto di stima e altri beni simili pen
l caratteristiche tecniche intrinseche ed estrinseche.

ill metodo del confronto sì fonda su! pnncipio etementare per il quale il mercato stabilirà il prezzoi
idell'immobile da stimare atto stesso modo dei prezzi già fesatì per gli Immobili simili.
ill valutatore setezioEia più unitì di confronto nello stesso segmento di mercato dell'immobiEe da valutare
l (immobili comparabili).
l Per svolgere il confronto diretto tra l'inimobite oggetto di vaiutazione e un immobile comparabile, il perito
ideve determinare gli aggiustamenti basati sulle differenze tra le caratteristiche immobiliari (ammontari).
Gli aggiustamenti sono determinati per ogni singoia caratteristica immobiltare, presa in esame medianle la
Idifferenza negli gmmontan della caratteristica dell'immobile da valutare e ciell'immQblle di cortfronto,
jmoitiplicata per il prezzo margiflale della caratteristica preso con il proprio segno. II vafore di stima deriva
jdal prezza dell'iinmobile di confronto cofretto per gli aggiustamenti delle singole caratteristiche prese in
lesame.

l Le prindpali fasi di cui si compone II metodo del confronto sono le seguenti:

11 ) analisi di mercato per la rilevazione dei comparabili appartenenti allo stesso segmento di mercato;
|2) raccQfta dati (fonte Conservatoria = Prezzi veri) il più possibile aggjomatì al momento della valutazmne;
|3) scelta dette caratteristiche immobiliarf da considerare nel procedimento estimativo;
|4) cafcolo e compilazione della tabella dei dati;
j5) catcok) e compitazione delta tabella dei prezzi marginali;
16) costruzione della tabella di stima e verifica framlte calcolo della divergenza;
j 7) sintesi di stima e determìriazione analitica ponderaEai del valore ordirwrio del bene.
18] Conclusioni e determinazione del valoro di mercato cQn aggiunte e detrazìcni,

Giudice: dr.ssaMARlALUISANITTI

Perito: Arch. Michela Marchi

63

A
st

al
eg

al
e.

ne
t -

 E
' v

ie
ta

ta
 la

 s
ta

m
pa

 e
 la

 r
ip

ro
du

zi
on

e 
de

i d
oc

um
en

ti 
pe

r 
fin

i d
i c

ar
at

te
re

 c
om

m
er

ci
al

e.
 P

ub
bl

ic
az

io
ne

 e
se

gu
ita

 g
iu

st
a 

is
cr

iz
. e

le
nc

o 
M

in
. d

el
la

 G
iu

st
iz

ia
 P

D
G

 2
8/

10
/2

00
9



Esecuzione Immobiliare n° 296/2022
promossa da SISTEMIA SFA NELLA SUA QUALITÀ' DI PROCURATRICE DI AMCO- ASSET
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Quotazioni Immobiliari di Zona

m
Qijatazioni

JUrftnaoni avito
Quoìszicfl

unSd&E^oa

Is)
Quoaz'cr'f :: j

Box&P^aiauto

Quotazioni dì Vendita Quotazioni dì Affittai

-&&•&

Valore rririmo

fc.ro 1.278

tóltazioiri in labili di 1 ° fascia
Quotaaoni di apparì, in stabili di qiBlirà lupcriorB alla media di zona

tetoremedo

&ro 1.536

Vafcsw massimo

fare. 1.794

0&

Valore minimo

&ro1.1K

Abitimoni in labili di fascia media
Quaazioni dì appait- in stateli cti qualità nolta madia di zona

Valore meda

&ra 1.330

VcicxemassuTO

fura 1.553

A

tóitmiom in stateli di 2° fasda
Qj;:js;!:1^ S aspst. inff:abi]idiquslitàinfarioreai!3media:dizona

valore rrinimo

fura 946

VBtopemecBo

™-a 1.082

Vatoce massimo

ara 1.219

Wile & Villini
QuoEszion' di; Ville e Pomorsi dì viila

Valore rririiru

fc-.937

tefcyemedo

foro 1.184

yeaxe nìsssimo

ara 1.431
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Esecuzione Immobiliare n° 296/2022
promossa da SISTEMIA SPA NELLA SUA QUALITÀ' DI PROCURATRICE DI AMCO- ASSET

MANAGEMENT COMPANY S.P.A rappresentata da AW. FEDEMCO CASA

l M MOBI LE DA VALJTARE {SU BJ ECT)
!„Comvre ai : iMONTEBELLO VICENTINO iUbcazbce 3,5,7s.wsRrxì^cyau-a

<h—K.
:--v--:%

E»

^

«»
l

* Nl*

l w\' r^ dll
^T-:
^

Descrizione

l

Tipologia

1^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^^ f
l Unità residenziale | piano | 3 14.07.1977-SANATORIA 24.08.2018

l ~ l
.1...............1...............................1....

Appartamento a cui si accede d<l cortile comune, si sviluppa su un unico livello al pi^no
terzo con annessa cantina al P.T.e posto auto al P.T. in autorimessa condominiale. Il

l bene è composto da: ingresso-corridoio, sala soggiorno-pranzo, cucina (con
l orientamento a Mord-Est), cambra singola/studio. Tutti i 3 vani si affacciano su una
l terrazza. Si accede, poi, dall'ingr?sso al disimpegno della sona notte, al bagno, alle 2
l camere di cui uni matrimoniale. ;on accesso ad una terrazza. L'accesso al posto auto
: avviene attraversando lo spazio di manovra all'interno dell'autorimessa condominiale. (
Quot? comproprietà su parti comuni ai sensi art. 1117 c.c.]
r

h-
Comune

MONTEBELLO
...!......yicENmN0.....!.....

foglio

5

mapp

533

Abitazione

sub. 9
oat. A/2

Stato conservazione

l Autorimessa

sub, 18 cat.;

..i.....„.„...Ì.......oaLA':?.......I............ ^'^............1.
Usato in stato di conservazione e manutenzione 1

insufficiente 2 sufficiente 3 discreto 4 buono 5 ottimo

Sub - altro

SUP
BAL

Superficie
commerciale

subject

; Descrizione e Acronimo

). pnncipalt;
.

ì?.?.t'9.'.lo...l......!?Jlk?'
; Lavandtria CT. | LAV

lsofjfit'taZZZlZj^ioF'
I.A.IJ.t?n'n"i??...............I.......AUT.
l.'?os!:.o.?uto.coP<ir.to..l.......^?.

sco

rórto : SCO

|.A.tt.'.s.t:l!:.o.p.rti::.E:.n.<:.rÌ......AP.E.
; Affaci ^AFF

=

..l.....1?;6sl

Fai
..!...MSL...!..
XSL"

Superficie commerciale l

...w^...
...?.0°L.

)i

""i"'"25,oor"
•^••••••••••••••^n

....l....^*l....
..L

l :

Rapporti
Msrcantili

..^^...
30t
50-Ì
Wi
50^;
sos
soa
10\
£~i

l Mq. commtrciali

ÉÈII§
2;06
000
..0.00..
0,00
2.SO
...s.-m...
.l-s3.
G
2

1

Tipo caratttristicì

iva

Guantitativa
Quantitativii

....l..........^!.'i'.?.^!!:.?.^?.
T Quantitativa

tativa

Giuantitatin
QuantitSitiva

F QuintitativSi
fiìiiiifitatin

126.17
^
ÌM|Mq.

Provenienza dato

l Data farmaztone
Iprezzo
l n: bagni dotaztone

"ÌAtto pubbìieo notarii?"di'eomprauendii:a de^^
l n. 27933/5513 c- trascritto prèsso l'Ufficio ProvinMle di Pubblicità Immobiliare di Vieenza in data 28

; luglio 2004 al numero di registro generale 19396 e numero di registro particolare 12415 da Selmo
; Barbara nata a Arsignano (VI) in data 13 marzo 1970 C.F. SLMBBR70C53A453Y per i diritti pari a W di

l piena proprietà in regims di separazione dei beni di cui alla procedura..

WQ5TÌQ23

11
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Esecuzione Immobiliare n° 296/2022

promossa da SISTEMIA SFA NELLA SUA QUALITÀ' DI PROCURATRICE DI AMCO- ASSET
MANAGEMENT COMPANY S.P.A rappresentata da AW. FEDERIGO CASA

IMMOBILE COMPARABILE -A-

IComune di : l MONTEBELLOVICENTINQ Ubicazione Ivia GIOVANNI ZIN m°42

^t^ •

«

» i
i i

m -s'.*

€^-m^ ^ npw
asSt

a-
»

r"
IDescrizJone piano l 1

Edificato c.e. 2003
Agibilità in data 21.10.2005

Tipologia

l

Stato conservazione

ÌUnitàr&sidenziale

lAppartamiento facente parte del CONDOMINIO Al COLLI, si sviluppa su un unico
pivello: piano primo con annesso garage; bene composto da: ingr&sso-corridoio,
jcucina-soggiomo con accesso al balcone, disimpegno, bagnojavanderia, 2
lcam.ere di cui una matrimoniale con porta finestra sul balcone. L'accesso al
I garage avviene da tunnel- spazio di manovra condominiali. ( Quote
l comproprietà su parti comuni ai sensi art. 1117 c.c.)

Comune l foglio | mapp l Abitazione | Autorimessa

|"MONTÈBELLo1"'''""','""1"',^',;1''""'''Ìub"'19i""it""
..4.......YICEr^NO.,..J.........l,...J.^l/s!ZJ.........Cat:.A/2..........l...,
l Usato in stato di consen/azione e manutenzione

1 insufficiente 2 sufficiente 3 discreto 4 buono 5 ottimo

Sub.36
cat C/6

Sub-altro

3
7

Descrizione eAcronimo
..Mcl:.....l.
B8,

11^«<T
l Su p.

|Ba!co!11:Port100,
l?:a[r':l!1a^[!RO;5'!:ljSJJ?.

Superficie
commerciale
comparabile

;l-n

l Lavanderia C.T

[Sofia::

BÀL-T"""
CAN'"""""
LAV I
SOF""1"""

11^«<T

Ì;MT""'
thQOÌ"
Q,W

^:;:::|::::::AMi:
|^utol:lmes5aZIZjZ^!JlJl^ooÌ^
[ptistoajutoctiiperto i RAS
S§.^l5^^P.B?[f5......i.....^!?.9......Ì......^.??l
JGBróino/scDperto"J"SCO
Attestat£>.J..'.es:..E!Ìlerl....APE.
l^f§^^ZZZ^Z^lZ^!^

o^ol"

Rapporti
Mercantili
"'"T6o%"

"30%"
"50%"
50%
50%
50%
"20%"
10%
2%

Mq. commerciali

:::1::::::::::::::::::::!::::::::::::::;:::::::::::::::::::::::::|::::::
Superficie commerdal&l

M,ro
1;80
o.oj
0,00

0,00
16.00

0;M:""'
2,50
QM

Tipo
caratteristica

l Q'u^ntitativa
F duaritftatrva

Cluantitatr/a
Quantìtatwa
Quantitati'/a

F Qiiantitatp.'a
l Quantitativa

....;......au:B."tItatp/a1..
^.^^.^.^^ ;_ ^ ^^^ .^ .^ .^ .•,-.-;^-,.,.

"BBuaiJtotiva"
^Qualitativa

108,30 |Mq.

Prcwen ienza dato

Data form azione
prezzo

In: bagni dotazione

IPrezzD di vendita

|Atto di compra/endita in data 03/05/2022 Rep G2049
iGlovanni Muraro di Chiampo.l:

....i"
Race. 27769 notaio

Q3ÌQ5Ì2022

|2
"T €125^00^00 ""h(euro centoventidquemila/00)

Giudice: dr.ssaMARIALUISANITTI

Perito: Arch. Michela Marchi
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Esecuzione Immobiliare n° 296/2022
promossa da ASTEMIA SpA NELLA SUA QUALITÀ' DI PROCURATRICE DI AMCO- ASSET

MANAGEMENT COMPANY S.P.A rappresentata da AW. FEDERICÒ CASA

IMMOBILE COMPARABILE -B-

l Comune di l M O NTEBELLO VICENTINO | Ubicazton e VIA ADIGE n=9

•

A
!_, 

''
f

•?

«

^ ^
K

Ti) il M
ti B

t

-lr
i

; f
piano jDescriztone Unità reskfenziale Edificato 1884

Tipotogia

....4...............................Z..^;^.........................!..''.^^..I............'............|.^
Ì^fJE^^&?t^J1 GDridomirlio al Piano rialzsrto e primo, Gompc!sto"da:""ÌTÌgresso^
ISDS31Qrno^uclnalbagr1D; saler1do te scate si trovanD due camere e un bagna" in

I^^Q.nden^dei duePI'os3etti "tH-d e sud, sia al piana rialzato che'arprjmDjinsistono grandi poggioli, per un totale di n.4. Al piano seminterratD rvt"i
|rautDnmessa di pertinenza, composta da due garages.' (Quote'compra'pneta'su
i.Partlc?!;I!^!lJ.5!^r]i?iart-11l7 c.c.)

Comune

|'MÒN:TÌÉBÌ[LOT
VICENTINO

foglio i napp
-t-

Abitazione! Autorimessa Sub - altro

l Descrizione e Acronimo

1 Si 13&9 l sub1_ | Sub. 2-3....i...........l........!...'OT;'..l...cat:.A/2...1.........Gat^.
Stato conservaztone L . .- . usatom stato di consep/aziDn e e manutenzione

^4"1"msuff^te.....2.^f1^^....3 5 ottimo l
ÌSEJ' Rapporti T"""""'"Mq""'"""'''1'"l,

J Mercantili i commerciali
:^8"!
IM

....4...^00i........5ox....4..—1°^
.LAV......|....16^:2:I........5'O^.......I:SIErmr^!r
'^fZl^.^M"..
^snrSr
lE^l^iffl
:sco:Io;oo!--
"Ap!"""t"""::"'t""
"ÀFF"""f

Superficie
commerciate
comparabiie

|syR:.JRnnc!RaleL3..
|.^la'colnlil-Rort!co.
^antln^"Eosfa!!o.Ì..
Taverna

JSoiffÌtta"

.Mei:...
^JPZHe^l"
|AL:XtooT
CAM,,r"d;i:]OJ"'"

ÌA:: Autorimessa
y^.....^.................................^...|postoay!:ocojpejTtc^
l Giardino/scoDerto

^la!dìn<>t^^o.Ì...
l Attestato Pres. En4
IAFfaccLZ^ZI

100^
30y.
50X
soy.
50^
.j50^..
20>.
.10^
2Y.

0,00
..13.00.
0,00
0,00
ò.òo

"F"
2

w,

2
Tipo caratteristica

Quantitativa
Quantitat'iua'
Quantitatiua
Quantitativa
Quantitativa
Quantitativa
Quantitativa
Quantitativa
Quantitativa
'Qualìtatiua
ÌQualÌtatÌva'

Superficie commercia le j 101 ^g JMq. 4

Proven ienza dato |AttD ,di comPra vendita in data 2[VSM<2022 Rep""73eiT"Ìacc"'"JM03""^
.:::...........JGJanfrancoDiMarco,diVicenza.Data formazune l ^^^^'^^"''''^'''''''"''''''''''"••••••""••""••"•"•••"••••••••-"•"•••••"•••••••••••••••-••••" •••••••••••••••••••••••••••••"

-JE^zo,^;"" l 2Q/a-V2022
n: bagni dotaztone |2

Prezzo di vendita € 102.00Q',a& ICeuro centoduemila/OD)

<

(

l

(

(

<
(

(

l

l
(

l

l

l

Giudice: dr.ssaMARIALUISANITTI

Perito: Arch. Michela Marchi
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Esecuzione Immobiliare n° 296/2022

promossa da SISTEMIA SPA NELLA SUA QUALITÀ' DI PROCURATRICE DI AMCO- ASSET
MANAGEMENT COMPANY S.P.A rappresentata da AW. FEDERIGO CASA

IMMOBILE COMPARABILE -C-

VIA SIOSUE CARDUCCI In'SComune di: MONTEBELLO VICENTINO UbicaziDne

t

K

l

fc^x?
Ill

»
s. !l!t
s.»

Ws ?
l !*

•«•

^ K i< ..u
IMlIUi-1 i»

%s-,

Descrizione Unità reskjenziate piano l P.J.
Edificato 2&&5

Tipotogia

Stato conservazune

lAppartamento in condominio ad uso di civile abitazione, non di lusso, posto al
piano terra con annesse due zonette a corte.AI bene si entra attraversando il
portico da cui si accede alla Gucina, al corridoio che porta alle due camere, al
bagno e alla layanderìa; con annesso garage al piano semìnterratoi. (Quote
comproprietà su parti comuni ai sensi art. 1117 c.c.)

l Comune | faglk» | mapp | Abitazione ; Autarimessa ; Sub-attro
t'ÌMÒÌNmÌBELLDti""","'1i7^.1'""Sub"9""1""'"Ìub1i'"^

..Y!CENTiJNO....J........^......J....^J.....^.^..J.........Cat.c/6..
Usato in stato di conseroaziDne e manutenzione

1 insufficiente 2 sufficiente 3 discreto 4 buono 5 ottimo

Tn^^i^nnZ^;^^ l SÉL J F^^

Superfìcie
commerciale
comparabile

Descrizione e Acronimo
Mcr j MeKsantili

|iuEl^mcÌ^^
[|aÌcorrjB°rti^^
[Cantina^ipostig^^
;yiuande[TaC:T; LAV ; 3,00;
I.SOjffilt?a..........................l.....SQF....I......OJOO|
|Aulwimessa^Z^
l.!^tóa^o.ooRertcl.....pAC.....Ì.......OJOOI......
[IGi:al;dino/SCORer^^
[^^o^oE^L^l^^Z^..
^gyP^.EnM..,^.,j,,,,,.4.,,,,,

;

}-. 5oy:.
50^:

'^••••••••^
50^
^y:.
10^:

[At
[Affacci

Mq.
oommeroiali

110,00
2JO
0,00
1,50.
.M-
12,00.
.M-
2,50
2,00

2

2

Tipo caratteristica

J QyantitatÌva
l Quantitativa
; Quantitativa

Quantitatiua
Quantitativa
Quantitatiua
Quantitativa
Quantitativai
Quantitatiua

Qualitativa'
••••••T-

Superficie commerciate; 130,'(0 Mq.

Provenienza fiato

Data fornnazune

.jpnezzo
l n: bagni dotaztone

] Prezzo di vendita

11

Atto di compravendita in data 28/03/2022 Rep. 150102 Race. 39D089 notaio
BeT"am"10..Èi.d!.yli1!!90^.

2S/QWSB2

€ 134. DDO, 00 ; (e uro centotrenta'quattromila/OO)

l l

Giudice: dr.ssaMARIALUISANITTI

Perito: Arch. Michela Marchi
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Esecuzione Immobiliare n° 296/2022
promossa da SISTEMIA SFA NELLA SUA QUALITÀ' DI PROCURATRICE DI AMCO- ASSET

MANAGEMENT COMPANY S.P.A rappresentata da AW. FEDERIGO CASA

IMMOBILE COMPARABILE -D-

Comune di : IMONTEBELLO VICENTINO jU3icazione via BorgoteccB |n:20

•

WKM

fc
;tel»• 1!i.« isv. i

»»%•<
s»*

»&•*»w ^."Sh mSi r s"s iBt.

2i

w m* ^ *•fi l.

^ f-^—,
^ w.1 fvH:

l vy SI i,sw
a«te- wsM

Edificato c.e. 1867Unità resklenziate piano P.T.Descrizune

Tipotogia

|Appartamento in condDminio ad uso di Givite abitazÌDne, non di lusso, posto al
l piano terra con annessi due posti auto, uno coperto ed uno scoperto, oltre una
Izonetta pertinenziale esclusrva ad uso corte. Al bene si entra attraversando
ringressD da cui si acc&de ala cucina, al salone, al corrkioia che porta alle due
l camere, al bagno e al ripostigliot (Quote Gomproprietà su parti Gumuni ai sensi art.
J1117C.C.)

Stato conservazune !

MONTEBELLO
l VICENTINO

5 77
sub 8-13
cat. OB

sub 7
cat. A^ I

Usato in stato di conservazione e manutenzione
1 insufficiente 2suffìcien-e 3 discreta 4 buono 5 ottimo

;

3

Superficie
commerciale

comparabile

iDescnzuneeAcronimo l 3EL
^^..^Z.Z..^.^...^...i..wi^..
J^^nnÌRaÌeCZC|UPI^
[Ba!con!~jP"ortico......l.....B!AL....I.....Oi'!:)Pi.
icantlna^^^^
|^"d^C^.^^AU^100[:

SOF l 0,00;
[AutQNmessa__4-^^
[po^auto^cogert^JP^
IGiardÌno!'sooRertoi^SCa^n5.00l
|Giardino;sooR^^
|Attesta!:o Pres:.jEnne.....APE..:................l...
rfi^azzzzzrzsri

Rapporti
Mercantili

100^:
30y.
50^
'soy.
.50^..
.5.0^
2Qy.
10^
2-/.

^..
...L Superficie commerciale l

Mq.
commerciali

91.00
0,00
...o'.o.o.
,0,00
0,00'
14,50
0,00
2,50
4,20
E
3

•(12,20

Tipo
caratteristica

.l....!?uan!:.i.tat.i.ua.
Quantitativa

;Quantitaitiva^
l Quantitativa
l Quantitativa
pQuantftativa
..l....Quantital:.iva.

Quantitativa

•"J"BQuatÌtati.^"
M^ìSsìvmssmvSìw^w^.\

Mq.

] Provenienza dato

Data formazione
^grczz^

] n: bagni dotazione

! Prezzo di vendita

|Atto di co.mpravendfta del 22.01.2&21 rep.n.147.290 race. n. 37.014 NQtaiD
jdr.BENlAMINO ffRI - in Lonigo - CVicenza)

22/013021

M

€115.000,00 (euro centoquindicimila/00)

Giudice: dr.ssaMARIALUISANITTI

Perito: Arch. Michela Marchi
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Esecuzione Immobiliare n° 296/2022

promossa da SISTEMIA SPA NELLA SUA QUALITÀ' DI PROCURATRICE DI AMCO- ASSET
MANAGEMENT COMPANY S.P.A rappresentata da AW. FEDERIGO CASA

OSSERVATORIO DEL MERCATO IMMOBILIARE SR2022 Veneto

MACROAREE PROVMCIAU D! VICENZA - VARIAZIONE WOTAZIONE MEDIA

E

-1,20<>';PIANURA OVEST 8

••••^iU^i^mWiS^

CALTI
:ST'7fì

t-v.. a'EIffiKIN*''

•g
JWff^..lpB{ :^ii|||Qj^^^iS^gl^;

ESAr^ .ir:.-.D: L£u^ZZAN(

?T??fì .j-.—g j y gAS5A£0,BtLS,.U^•^.:yE14r^i'''iBj
EMETTE : lull,

rfs, luKOl.'IENTEÌ..-

•^i[^»PAr.Jp^.aa. ^AiC^K,

ÌfiàÀ^^M''*.
^it R-CX*?

(3)
(10)

N-1
RECOAROJtRKE(6)

^ESAt
(8)

^AEOR3(17) A

(12)
Fj'Uli-ELtO C^DHTV. OrTp

'•wm
m

IO(8)

(8) ..!i'<i^i,li.i.NriMOwy.

(5)

(7> •A<l-1:^ftF^iyE('&NT"ÌWO'
»RZIGNA()0

(8) Dtl'LFRHBADE e

(Il) MOWTOKSO VrCINT.tNB]

2B>MÉGHEEX'j ì.-.Ar.i/iieiBacco(6) »—rL C
£.;:ÌÌRE IMHÌtWWAMO*(TEseu.ovta;NiiNi>(l)

•...^ASTE&ttERS MOMTtSALDCtL*
VMfCfìf 'S-^L %-^ '*^

E^t uofu awtouuNO MOSS
ILU»OA'ì

/!Ef«:E

\
À!-(^Tf IBFTTONE

r'xSOSSAXO

AOUGL
WC/

ASI VENETO

Prowtnda di Vlcenza
Macroaree OM(

AERCyORTO
ALTO VICENTINO
ALTOPIANO DI ASIACO
BASSANO DEL GRAPPA
BASSO VICENTINO
COSTO
LAVEROA
PIANURA EST
PIANURA OVEST
PIANURA SUD-OVEST
VAL DI CHIAMPO
VALOAGNO
VALU DEL PASUBIO

B VALSUGANA
VIGENZA CAPOLUOGO

Nactwwf ^winc—B
Ifltt^Edoi» nwéSf

€/mt
2021

<hÌIÌBtoir»Nróia
^irtazfone%

2821/20

AEROPORTO
ALTO VICENTINO
ALTOPIANO DI ASIAGO
BASSANO DEL GRAPPA
BASSO VICENTINO
COSTO

LAVERDA
PWNURAEST
PIANURA OVEST
PIANURA SUD-OVEST

U69
1-258
1.540

t--

L

. 1.0%

.1.1%
0.2%

t1.234 l
TorFT"
Ì?1Ì4-|~
1.212 i

^.1%
0.7%
.3.6%

l .1.3%
1J19s
1-281
1-198t

t-
-0.7%
.0,2%
Q2%

•~"h

VM. DI CHIWPO 1.238 -1.2% .1:
VAI.UAtjNU

VALLI DEL PASUBIO
1.228

l
^w

1.150l

VALSUGANA i1-
VIGENZA CAPOLUOGO
PROVINCIA DI VtCENZA

1J317
•t-
!

1.572
1JM

l

•Ql%
-5.0%
.0.8%
^.8%

—

Giudice: dr.ssaMARIALUISANITTI

Pento: Arch. Michela Marchi
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Esecuzione Immobiliare n° 296/2022
promossa da SISTEMIA SPA NELLA SUA QUALITÀ' DI PROCURATRICE DI AMCO- ASSET

MANAGEMENT COMPANY S.P.A rappresentata da AW. FEDERIGO CASA

ANALISI PREZZI MARGINALI

Prezzo data A

Prezzo data B

Prezzo data C

Prezzo sup. princ.A^

Prezzo sup. pnnc.B
Prezzo su p. princ. C

-€ 125,00

-€ 102,00

-€ 134,ro

-€ 115.00

€1.154,20

€ 1.002,06

€ 1.029,98

€ 1.024,96

l euro/mese i
eiiro/mese
euro/mese
euro/mese

euro/m2 l
euro/m
euro/m
euro/m

Prezzo MARG.

€ 1.002,06

SEL

Prezzo LIV PIANO. A

Prezzo LIV PIANO. B

Prezzo LIV PIANO. C

€]L250,^W^I^]euro/p^^
euro/piano

euro/piano
^.1L^9.^............1...^^^l^^^..

€ 1.020,00

€ 1.340,M
_».4-.-

^Prezzohakon li ^portico € 300,62 euro/rn2 i
.^...-,^^^.^.,.^,.^,

Prezza cantinaAipostiglio^^^^^€

-•!•
Prezzo lavanderia C.T.

Prezzo soffitta

Prezzo autorimessa

^^^2.S^5..?^^.^P^^..1

Prezzo Giardino 10% !
Prezzo Giardino 2%

Stato di manutenzione

Bagno
Condizionatore

€501,03

€501,03

€501,03

€ 200,41

€100,21

€20,04
€ 15.000,00

€6.000,00

l"€3j000,,m

..l....,

.1......

euro/m
euro/m2 |
euro/m
euro/m2 |
euro/m

ewolmL.........l

-h

....J—..

j
E:

i
•l
i
(t
<
c
u
z

Giudice: dr.ssaMARIALUISANITTI

Perito: Arch. Michela Marchi
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Esecuzione Immobiliare n° 296/2022

promossa da SISTEMIA SFA NELLA SUA QUALITÀ' DI PROCURATRICE DI AMCO- ASSET
MANAGEMENT COMPANY S.P.A rappresentata da AW. FEDEMCO CASA

TABELLA DEI DATI

MONTEBELLO VICENTINOL(KAL122AZ!ONE COMUNE

Compa rs bile C
SS8!

»a k ComparabilsA CofTfpsrsbii

t«<
nil,

l?"." fe; lm

m-,
tiw,

via GWVAHHI VÌA e/o.suf
n'42 \VIAADIGE n°g n'6

••"•"•r

•-T-----f
via ARRIGO PEDROLLO J3A7]

Compara bile D | Subject_.

.—•-o1^,1?^,^1

Il
sw v.•5-1—

via

Jlzuv

.?u .?e.rflc i& Er'.n CÌ.Pai.Le.(!T!» L.?^L,

^Pre.QO totale (euro)
Data (mesi^

Bs l con i ^^rtlco|m^^ ^
5:3nt!n.a^nPosti^'.!o!rnll...
..La.v3.nd.ena.<:::T:.!IT'l'...
Soffitta(mi;
.AU?.°H!^.?£?.?..f!!!-l....
Posto auto coperto |m j

s'a.^.i.P.?..i.TIJ,.l;5^'..
eian:[ino(mj;l2%
.Ba.sr"..
.Lt.v;e'.!.&.ÉI..P!.3.no!n.L....
Statodim^nLitenzrorfsJnj*

]^25^^™Z1ZI
03^y20Z2^^[^

s8!MZZZl
.,6,00 :

....°(°?........................!......
000

....?j.00..
32,00

...?'"..
25;00
0,00

QualitatnalAPIE
.Quatitativa 2 N. MWSXX^SÌBISi

SupeTfi£:j&c.cmm6fciaÌe|

2
l
3
D
3

103,30

^€102£^<»
20/04/2022

76,7S
..1.3..£)0...
0,00
16,22

..°'OQ...
2:6,00
0,OD
0,00
0,00
2
l
2
F
2

101,79

JCARDtCa

]2S/03/20?~
e.13400pM.

•insuffiuenteal sufficiente^2 ifiscr6to=3 buonoss4 ottimo=5

**G=1 F=2 E=3 D=4 C=5 B=6 A=7 A+=S AH-=3

ZÌI.
ir

•-•-•t-—

110,1:»
700
0,00
..3fl°...
p,co
2400
poo
2500
10000
l

P.T.
2

E
2

130,10

l Kio florgotet-ro n*20

€1150eX)M
22/01/2021

MOUGO

...|BeDBQU!Q..

OB/05./2023

3,S,7

±

9100
000
0,00
0,00
0,00
2900
000
2500
,2iaw
l

P.T.
3
E
3

112,20

Ul^SZ
is es
A11.
0,00
Q.OQ
000
14{»
2500
6464
l
3
l
G
2

U6.Ì7

..R.aJRPOrti...mer.cant!!1..
.?a^.lo..an.'1.UG.I?.Ì.?va.'.uta2Ì.o.r'.e.c'.e'..P.rezz0.».^.

l.??.PP? ?:?.?? ^^?.!l!i!.l?.!?.?Ì.J^?l!:5^^E?J^??.
.^?.EP?.!^i?.!Z!.?.^!l.[1.1:!!^.i?.?:!.l.?..!::.?.l]tm.a./n.Post!s! .
.Ra£portD.meTca.".tiJ.e..d.e!l!l..£?.^H.aJ.et6I!T!lca/'a^^

irto m erca ntile d fili a soffitta

i.?.aE!?ortD.mercan.t!.'.e.'?.e!.'.a.au.ten.messa.
.?.aPEM?!'tD.rl1.'e.r'.cal.!?.tÌ.'.e,EI?.5tB.S!.uto.c:ORe.rto.
.?.?.RRSr!i?.!Z!.?.^!l.[!.^!.l.?.!?.?.!.I!.?rÉi.".D..l.D.?..

I.^RB?rt:5.!Z!J?J^a.'^iJ[?:.??!.J?ÌJ!I5!Jlr10.2.*.
l^ij!?.??.!.^ÌY?.!!S.^!.E[^!l?.
Costi di intervento d a un livello a l successivo

CDStodi real^zzaziDnediun bagno
Costod^un piccolo im pianto di cond^
Prezzo medio di un pasto auto

Importo
-1,20%

30,{»%

5000%
50,00%

5000%
50^00%
20,00%
10,00%

2'wm...
1,00%

€15;{»0^0p
€6.»:0,00
€30MOO
€3 say»

:::::[:

......l

y
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Esecuzione Immobiliare n° 296/2022

promossa da SISTEMIA SPA NELLA SUA QUALITÀ' DI PROCURATRICE DI AMCO- ASSET
MANAGEMENT COMPANY S.P.A rappresentata da AW. FEDERIGO CASA

TABELLA DEI PREZZI CORRETTI 05/03/2023
Prezzo di mercato e

c.aratteristìca

suro) l
"--•1"-;

Contralto

.^omparat}i'e.^...............J.................^^parayj£B..,...........j.................^mpara^i'^
.^.€.^.-ax^^ZZZli€.ì^^

..^i:5il.;67...j....i2'77....|......±l:302;m..4.-.li53....|......:il;813A7....j^

Subject!

^jpertaeprin^ale^m53^^^
^cwn-poT^]^^^\^6^\^4A12/^}13^
^Qintina/ripost^^
E-JL/la?/ande^^
Ìrffltta^(m2L^
[AutetìmessaOTi^.^^

'3';l Posto auto coperto jm') | 0,00 i €2.805,78 |
............

IF 25,00 j €<l00

2
3

...€..2^so5i78........1.....1^GI^..J
.I.iìTO............j.....25;OO..J...............:€..P'QO..............L.25'c)P.

.i2:805Z8......J........%90......L.....i.2;805.7JB.......l......o'E)0..
JJ.OcTT^^O.OO^I^O.QCll^
IJI,mJ^U^295,473aOO^^^

j3€^428^j312ZZU£ÌA28ÌUl^^^
..l..........J....:€.lioo&OOJ...........2.........4...;.€.15^0aoo4...-...-l.-^_.€39.000,TO|

..2............,i......d..L25[y):o......i.
'"DZl...

o

F„..................,...-....£............,......
2

GLOiaoq l 2 -€

2

€0;00

\^La!T..dmo..im!llw'...
l.^jalrdlno..im2ì.2%..
Bagni *
..^alto.^i..manytenzionìe..'lr1l

ifi!ia«isli3B.............?............|.............-.....................................^
........J...........................J..€.1^688d3J......,....................J..€A07^72^31J.........................^

[Jnon^cMmpar^^
"I<^1

]vALORHMETOD^cor[^
.I.....Y?[l?[?..y.nj^o?.^:Z?n?......L........^..^il?..........l

l

E
3

64-G]1

i:l:l
G l

.,yA^£..MED!o..co!n..M^.fraj..comparóbin...A
I.....Ya'ore.llmtano.^/rr'l_......l.....................................................i

<5%
....,

<e^ considerato una durata an 3^5 [ îi'
*# G=l F=2 E=3 D=4 C=5 B=6 A=7

15
A+

.....L.
;8 A++=9

--•i

C'

l
l
^
l

i
t
c/
c<

-^
<

D
u

l
<

s
D
<

^
l
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Esecuzione Immobiliare n° 296/2022
promossa da SISTEMIA SPA NELLA SUA QUALITÀ' DI PROCURATRICE DI AMCO- ASSET

MANAGEMENT COMPANY S.P.A rappresentata da AW. FEDEMCO CASA

CALCOLO ANALITICO DEL PIÙ PROBABILE VALORE NEL LIBERO MERCATO

l Premesso che il metodo di stima, è il processo lcgico con il quale il perito giunge alla formulazione
[del giudìzio del più probabile valore, esso è unico e consiste nel confronto del bene da stimare con
1 altri beni simili per caratteristiche intrìnseche ed estrìnseche, del quali sia stato possibile accertare i
prezzi reali di mercato o i costi dì produzione II giudizio di stima può essere articolato in quattro fasi:
i premessa, descrizione, valutazione e conclusioni finali.

1 La Valutazione può essere fatta con proceciimento analitico, tramite la capìtalizzazione de] reddito,
l oppure con procedimento' pluriparamterìca mediante gli IVS. Si è determinato quindi il valore
l ordinario che rappresenta il valore statistico madio. Successivamente tale valore potrà essere
l corretto, mediante dei coefficienti dì correzione, per la presenza dì comodi o scomodi particolari che
l eccedono l'ordinarietà, arrivando quindi a determinare il valore ordinario corretto. In ultima analisi
l andranno valutate eventuali aggiunte e/o detrazioni che dipendono ctall'esistenza di elementi di
istraorciinarietà, non considerati nelle precederti fasi della stima, ma suscettìbili di essere
l separatamente valutati. Tra le più probabili cause di aggiunta, particolari dotazioni; mentre tra le più
l probabili cause dì detrazione, spese straordinarie di manutenzione, mancanza di dotazione di
impianti ordinarì, irregolarità edilizie, semtù, ipoteche, redlditi fransitori inferiori all'ordinariQ. Valutati
[c|yest!_y[tenon_elementi si determina quindi il valore reale mercantile

Vm = V ordinario + Aggiunte - Detrazioni

Sup- comm.

126.17

Valore Ordinario

sub. 9 cat. A/2
sub, 18 cat. C./6

08/05/2023

€ 108-77333

AGGIUNTE
DETRAZIONI

€
€

L Valore di Mercato •• € 108-773.33

L
arrotondato a| € 109.000,00

CENTONOVEMIUVOO

!.„

,.j-

v.

LOTTO 1

CORPO AÌBÌCÌ VALORE DI MERCATO DELL'APPARTAMENTO- DELLA

CANTINA -DEL POSTO AUTO NELL' AUTORIMESSA CONDOMINIALE - DEL

TERRENO DI CUI AI PUNTI A-B-C ALLA DATA DI APRILE 2023

Valore di mercato attribuito:

In relazione, quindi, all'identificazione catastale, alla consistenza, agli strumenti urbanistici,
alle caratteristiche strutturali e tipologiche, dello stato d'uso e di conservazione, del grado di
fmitura degli mimobili, dell'epoca di costmzlone, dello stato degli impianti tecnologici, delle
potenzialità commerciali degli unmobili, dell'effetdvo diritto di proprietà, conteggiando le
superfìci lorde determinate operando su dati metrici desunti dalle planimetrie catastali
allegate, si ritiene ragionevole stimare il bene a misura in ragione di:

€ 108.773,33 arrotondato a 109.000,00 fper 126,17 ma commerciali x 862,10 €/mq)

Valutazione della Quota:

Tenendo conto che gli immobili sono in quota di proprietà 1/1, il valore determinato è
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Esecuzione Immobiliare n° 296/2022
promossa da SISTEMIA SFA NELLA SUA QUALITÀ' DI PROCURATRICE DI AMCO- ASSET

MANAGEMENT COMPANY S.P.A rappresentata da AW. FEDERICO CASA

globalmente assegnato/in quota per:

€ 108.773,33 arrotondato a 109.000,00 (per 126,17 mq commerciali x 862,10 €/mq)
Le variabili che condizioneranno il mercato nel suo andamento POST COVID sono

molteplici:

-dall'occupazione al peso dell'intervento pubblico;
-la propensione di investimento di famiglie e imprese;
Lo scenario delle compravendite unmobiliari, secondo studi condotti a livello europeo,

per il mercato residenziale, dove incidono maseiormente le Dreoccupazioni d elle

famislie, resistra e resistrerà un Deriodo di sofferenza alternato a picchi di aumento

delle vendite, leeato a fattori speculativi.

12. Fonti di informazione

Ufficio Provinciale Territorio di Vicenza - Agenzia delle Entrate (Montebello Vicentino),
Conservatoria dei registri Immobiliari di Vicenza, ufficio tecnico del Comune di Montebello
Vicentino (VI), Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato: Borsa Immobiliare della
Camera di Commercio di Vicenza e dati OMI.

13. ESITO VALUTAZIONE STATICA E QUANTIFICAZIONE COSTI PER MESSA IN
SICUREZZA E CONSOLIDAMENTO STATICO LEGATO ALLE PROBLEMATICHE
STRUTTURALI DELL'IMMOBILE (SI VEDA ALL.15-Pen7.in Ing. Dal Cortìvo)

Quadro economico di spesa

A) Lavori per consolidamento statico terrazze
Importo opere € 2.689,40
Costi ver la sicurezza €150.00
Totale Lavori A)

B) Somme a disposizione
Spese tecniche progettazione e DD.LL.
Cassa di previdenza su spese tecniche 4%
IVA 22% su spese tecniche e cassa
IVA 10% sui lavori

€ 2.839,40

€ 400,00
€ 16,00
€ 91,52
€ 283.94

Totale somme a disposizione B) € 791,46

CONCLUSIONI
In defmitiva il fabbricato presenta delle criticità strutturali prevalentemente sulle stmtture a
sbalzo. Si propone m prima battuta una messa in sicurezza delle parti maggiormente instabili e
successivamente un mtervento di consolidamento e risanamento strutturale. I costi per
effettuare i due interventi si possono riassumere in:
COSTI PER LA MESSA IN SICUREZZA € 3.630,86

COSTI PER IL CONSOLIDAMENTO STATICO € 24.494,49

14. Valutazioni delle superfìci
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Esecuzione Immobiliare n° 296/2022
promossa da SISTEMIA SFA NELLA SUA QUALITÀ' DI PROCURATRICE DI AMCO- ASSET

MANAGEMENT COMPANY S.P.A rappresentata da AW. FEDERIGO CASA

Destinazione

A. appartamento P.III0
B. cantina

C. posto auto
coperto/scoperto- P.T.

D. terreno
TOTALE

Superfìcie
lorda

,JL31230.
4,11

Superficie
Commerciale

117,52
2,06

14,00
2,80

89,64 3,79
126,17

Vaio re intero

€101.315,93
,.,,i,L775'?3.,..
€2.414,07

€ 3.267,40
^€108.773,33^

Valore diritto
2/9
€101.315,93

JLL775'93
€2.414,07

^3,267/K)
€ 108.773,33

13.1 Adeguamenti e correzioni alla stima
Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale
e reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali
spese condominiali msolute nel biennio anteriore alla vendita:
Riduzione del 15% sul valore dell'intero: € 92.457,33
Oneri notarili e provvigioni mediatori carico acquirente: nessuna

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: nessuna

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale € 9.000,00

SISTEMAZIONE RIFACIMENTO SCARICHI -BAGNO € 4.000,86
COSTI PER LA MESSA IN SICUREZZA € 3.630,86
COSTI PER IL CONSOLIDAMENTO STATICO € 24.494,49
Spese condominiali insolute gestione ultuno biennio € 1.621,53

13.2 Prezzo a base d'asta dell'immobile

Valore dell'hnmobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si

trova, con le spese tecniche per la regolarizzazione urbanistica e/o catastale e

messa a norma parapetti a carico della procedura:

Valore dell'intero: € 49.709,59

13.3 Giudizio di vendibilità

Buona la possibilità di vendita dei beni pignorati per le caratteristiche tipologiche
dell'mimobile, la buona ubicazione; buono il livello di piano e affacci dell'immobile,
msufficiente stato manutentivo e problemi statici/strutturali, nonché obsolescenza degli
impianti;

13.4 Forme di pubblicità
La vendita forzosa dell'immobile dovrebbe essere pubblicizzata
NAZIONALI) e con i giornali di settore- vendite unmobiliari.

via mtemet (SITI

^

14. COMODA DIVISIBILITÀ»
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Esecuzione Immobiliare n° 296/2022
promossa da SISTEMIA SFA NELLA SUA QUALITÀ' DI PROCURATRICE DI AMCO- ASSET

MANAGEMENT COMPANY S.P.A rappresentata da AW. FEDEmCO CASA

14.1 Giudizio

La divisibilità non viene considerata in quanto non attuabile logisticamente e strutturahnente
all'immobile oggetto di stima.

Vicenza, 14/05/2023

Il Perito

Arch. Michela Marchi
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Esecuzione Immobiliare n° 296/2022
promossa da SISTEMIA SPA NELLA SUA QUALITÀ' DI PROCURATRICE DI AMCO- ASSET

MANAGEMENT COMPANY S.P.A rappresentata da AW. FEDERIGO CASA

ALLEGATI DEPOSITATI A PCT

ALL.1-256-2022- RICHIESTA ACCESSO Am COMUNE-2B1Q2022-1419,SLrAP
ALL.2-296-2D22- RICHIESTA ACCESSO ATn COMUNE-2S102022-1419.001,MDA
ALL.3-296-20Z2-PLANIMFTRIA COMUNE MONIEBELLO VICENTINO FGL 5 PART 593 SUB 9
ALL.4-296-2022-PLANIMFTRIA COMUNE MONTEBELLO VICEN'nNO FGL 5 PAm- S93 SUB 18
ALL.5- 296-2022- VISURE -DOCUMENTAZIONE CA1ASTALE E IPOTECÀRIA
ALL.6A- RI C HI ESTÀ CD U -28102022- 1942, SUAP

ALL.6- RI CHI ESTÀ CDU -281 020Z2-1942,001 .M DA

ALL.7-296-202Z-RI SPOSTA VERIFICA CONTRATn DI LOCAZIONE IN ESSERE PROT. N. 225833
ALL.7A- Messaggi CONSEGNA RISPOSTA- WebTìail PEC
ALL.7B-296-2022-1 STANZA AGENZIA DELLE ENTRATE

ALL7C-296-2022-Mes5aggi - Webmail PEC-RI CH l ESTÀ AGENZIA ENTRATE
ALL.7D-296-2022-CONSEGNA RICHIESTA AGENZIA DELLE ENTRATE- Webmail PEC
ALL.8-296-2Q22-DOC, EDILIZIA_ ComunicazÌQne SUAP
ALL.8A-296-2022-2018-140-autorizzazione

ALL.9-296-2D2£-CDU-sub_660342Stó28357685S3_20a2-REP-PROV-VI-VI-SUPRO-D461Q21
ALL. 10-296-2022 -Corny ni cazi one SUAP -IWIQ CDU

ALL11-296-2022- DOCUMENTI AMMINISTRATORE

ALLIIA-Libero Mail_ Posta 296-2022- COMUN AMMINISTRATORE
ALL.11B- 296-20Z2- DOCUMENTI AM Ml NI STRATO RE

ALL.,12-296-2022-rv_ape_49434_2023_ver_1 El Montebello
ALL,13-296-2022-Comparabili El
ALL.,14-296-2{)22-Geopoi
ALL, 15-296-2022-Perizia consulenza sfatica El

ALL16-296-2022-RELAZIONE FOTOGRAFICA-LiJTID 1-foglio 5-pBrt,593
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