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TRIBUNALE DI VICENZA
SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI

PROCEDURA N. 313/2023 RGE - Lotto 2 di 2

ELABORATO PERITALE

ai sensi dell'art. 173 bis d.a. c.p.c., come modihto per effetto del D.L. 83/2015
Lotto 2 di 2 — Beni in Montecchio Precalcino (V1)

Giudice: Dott.ssa Sonia Pantano
Creditore procedente:AMCO - ASSET MANAGEMENT COMPANY S.P.A.
Esecutati: ---, ---, ---
Data udienza ex art. 569 ¢.p.c11/06/2024

Identificazione beni: Beni in Montecchio Precalcino (VI), Viale Don M. i#se, 30
Dati Catastali: NCEU, foglio 13, p.lla 249, sub(AR), sub. 6
(C6) e NCT, foglio 13, p.lla 544 (semin. arborgrd diritto di
piena proprieta per quota 1/1

Esperto stimatore:Ing. Sergio Fantinatc — Largo Parolini, 79 — Bassano del

Grappa (VI) - Mail:sergio@qiupi.it- tel: 0424/524593

Custode Giudiziario: IVG di Vicenza — Via Volto, 63 — Costozza di Longare (VI)
Mail: immobiliari@ivgvicenza.it- tel: 0444/953915
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SCHEDA SINTETICA E INDICE

Procedura es.imm. 813/2023 promossa daAMCO - ASSET MANAGEMENT COMPANY S.P.A.
contro---, ---, ---

Giudice: Dott.ssa Sonia Pantano

Udienza ex art. 569 c.p.c.11/06/2024

Esperto stimatore Ing. Sergio Fantinato

Diritto pignorato (pag. 8): piena proprieta per la quota di 1/1

Eventuali comproprietari non esecutati(pag. 8): nessuno

Tipologia bene pignorato(pag. 7): appartamento in condomino con accessdrirea scoperta
Ubicazione(pag. 7): Montecchio Precalcino (VI), Viale Don Ehilese, 30

Dati catastali attuali dei beni(pag. 22): Comune di Montecchio Precalcino, NCEigjib 13, p.lla 249,
sub. 1 (A2), sub. 6 (C6), NCT, foglio 13, p.lla 5&émin. arbor.)

Metri quadri (pag. 7): locali appartamento 134.5 m2 circaatear 17.1 m2 circa, cantina interrata 46.7
m2 circa, garage 20.3 m?2 circa (per il garage vieuae descrittive nei relativi paragrafi, per lamecanza
di diritti “trascritti” per I'accesso carraio e paaale dall’esterno allo stesso)

Stato di manutenzione(pag. 7): mediocre
Differenze rispetto al pignoramento(pag. 24): nessuna

Situazione urbanist./edilizia/catastale - irregolaitd/abusi (pag. 28): vi sono difformita edilizie e
catastali, regolarizzabili, con costi di circa 300 per regolarizzazione edilizia e di circa 2.@@er
regolarizzazione catastale

Valore lordo di mercato, OMV (pag. 40): 108.000 €

Date/valori comparabili reperiti (pag. 39): date compravendite e valori - compésabi 23/10/2019, €
170.000; comparabile B: 25/05/2022, € 228.000; amatgle C: 16/03/2021, € 285.000

Valore di vendita forzata proposto(pag. 40): 69.000 €

Valore debito: € 241.293,57 oltre a spese ed interessi, coméaldigignoramento
Occupazione(pag. 22): immobile occupato dagli esecutati

Titolo di occupazione(pag. 22): proprieta

Oneri (pag. 37): gli oneri giuridici gravanti sui beniche non saranno cancellati nel contesto della
procedura, sono i seguenti.

1. Oneri a carico dell'aggiudicatario per la regolasizione catastale ed edilizia dei beni.

2. Vizi di carattere “edilizio” per stato di manuteame e vetusta di elementi strutturali, finiture ed
impianti.

3. Oneri conseguenti al fatto che le unita in esamadgarte di un edificio plurifamiliare.

Giudice:Dott.ssa Sonia Pantano Esperto incaricatag. Sergio Fantinato
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4. Sisegnala che il pignoramento non colpisce la 341 che costituisce la rampa e la corsia cadiaia
accesso al piano interrato ed ai garage dell’edific esame; di conseguenza il garage pignorato
identificato al sub. 6 della p.lla 249 con la veadiei soli imm.li pignorati verra a mancare della
possibilita di accedervi dalla p.lla 541 (rampaogsia carraia), rimanendo raggiungibile solamente
dai vani interni all'abitazione, e sara di fattdlizzabile alla stregua di un ripostiglio/magazzino
Analogamente, la centrale termica al piano intercite attualmente & accessibile solo mediante una
porta esterna che da sulla p.lla 541 (rampa eagesiraia), con la vendita dei soli imm.li pignorat
verra a mancare della possibilita di accedervi,amrmo quindi necessari dei lavori (a carico
dell'aggiudicatario) per permettervi I'accesso daini interni all’abitazione, ad esempio con
I'apertura di una nuova porta interna, e con leessarie modifiche degli impianti esistenti a tahe f
con oneri e spese a carico dell'aggiudicatario.

5. Per quel che riguarda la consistenza della p.l (Bdea scoperta) oggetto di pignoramento, come
indicato nell'atto di provenienza dei bensj precisa che fra i m.n. 544 e 543 é da riteneadido il
confine reale con muretta in cemento in allinearaefnd lo spigolo nord-est del fabbricato e la
strada comunale di Viale Don Martino Chiléseonfine “reale” diverso da quello indicato nella
mappa catastale del catasto terreni e che delwmigasuperficie minore di quella individuata dal
confine “catastale”.

6. Vincoli urbanistici come rilevabili dal CDU.

7. Si segnala che la cisterna del gasolio a serviafirdmobile in esame, i relativi contatori

dell'energia elettrica, quelli dell'acqua potabdda bombola del gas utilizzata per la cotturacilgi
sono tutti localizzati all'interno della p.lla 54bsta a sud dell'immobile e di proprieta di terzi.

APE (pag. 21): si, immobile in classe G
Problemi particolari - informazioni utili — critici ta (pag. 42): vedasi cap. 16. Osservazioni finali.
Lotti (pag. 42): lotto 2 di 2

Precisazioni sul perimetro dell'incarico demandataallEsperto Stimatore. L'incarico non riguarda
rilievi topografici, strutturali, prospettici, d&thpiantistica, ambientali, analisi e/o verificheldsuolo e
sottosuolo, parti condominiali e/o altri accertatentranei al bene pignorato, in quanto le veardisono
documentali, fotografiche e a vista, salvo il sibeplanimetrico per la verifica della consistenza sblo
immobili pignorati, sia per la stima che per il fmmto della regolarita edilizia e catastale. Lenswe per

la regolarizzazione edilizia e catastale sono presin base al minor costo medio considerandostipii

e/o sanatorie ammesse, considerando anche cheurCpossono applicare le sanzioni da un minimo ad
un massimo previsto per legge, che spetta al Reapde del Procedimento sulla base di una puntuale
pratica presentata in Comune e presso gli everaitaliEnti Pubblici interessati. Per i terrenieedree
scoperte i perimetri edifici e le consistenze dmmiy dai documenti catastali od edilizie ed ognitpaile
verifica dei confini catastali/reali anche con &dadii strumenti topografici non e previsto neltiarico e
competera all'aggiudicatario, che dovra considepaegentivamente tale stato del bene.

Si ribadisce che la verifica della regolarita etflie urbanistica verra eseguita sulla base deirdenti
disponibili e reperiti presso I’Amministrazione conale e non comprende, in quanto comportano rilievi
altimetrici e topografici, la verifica dei confirla posizione del fabbricato rispetto al lotto drgnenza,
le distanze tra i fabbricati, I'altezza e il volurdel fabbricato oggetto di stima, il rilievo puni@alello
stato di fatto e i rilievi topografici delle aresara eseguito solamente un rilievo sommario della
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consistenza fisica delle unita oggetto di esecuziahfine di evidenziare/rilevare eventuali diffotan
planimetriche.

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

Gli schemi grafici predisposti per evidenziare [#edenze indicheranno solo le principali difforiit
riscontrate allo scopo di rappresentarle visivament

Non sono richieste verifiche della parte strutteiradl impiantistica, né del rispetto alle vigentimative
in materia di tecniche costruttive, di antisismida,acustica, di contenimento energetico, di sizzee
degli impianti e relativa all'accessibilita e ablattimento delle barriere architettoniche.

L'acquisto all'asta avviene a corpo e non a migaxentuali differenze di consistenza non daranogdu
a variazioni di prezzo), come visto e piaciuto)mstato di fatto e di diritto in cui si trova iebe, senza
garanzia per vizi e difetti (art. 2922 del c.cip sisibili che occulti, con le relative servititige e
passive, apparenti e non apparenti, di fatto einlital esistenti, il tutto ricompreso all'interncelia
riduzione percentuale forfettaria operata in sedaldtazione.

In tale riduzione devono intendersi ricompresi angii oneri e le spese relativi ad eventuali altri
abusi/difformita non prettamente relativi alle anitnm.ri pignorate, e relativi alle parti comunatd che
non si & avuto mandato di esaminare tali aspetti.

Nelle procedure esecutive immobiliari le stime gdadite non comprendono mobili ed arredi di qaaisi
genere presenti nellimmobile e/o fotografate idesdi sopralluogo.
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2.

SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI

Il giorno 20/11/2023, a seguito di comunicazion#'ldestrissimo Giudice del Tribunale di Vicenzd,

sottoscritto esperto, Ing. Sergio Fantinato, haettato lincarico, di cui al Decreto del giorno 08/2023,

mediante procedura di giuramento telematico.

3.1

Per la redazione della presente perizia sonoestaguiti i seguenti, indispensabili, accertameettitali:

- verifica della completezza della documentazioneodig@ta, ex art. 945 c.p.c.;

- verifica telematica, presso I'’Agenzia delle Entréffificio Provinciale di Vicenza — Territorio- (seéev
Catastali), al fine di ottenere copia di visure ppg e planimetrie;

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

ottenuto copia titolo di provenienza dei beni oggei esecuzione;

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

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

previa richiesta di accesso agli atti inviata ve @ll'Ufficio Edilizia Privata comunale, si € atigo
copia della documentazione edilizia conservatangdno dei loro archivi;

previa richiesta inviata via pec, si & ottenutoeittificato di destinazione urbanistica c.d. CDAtigo
all'immobile;

in data 02/02/2024, veniva eseguito un soprallyomgsso gli immobili in esame, per la verifica dello
stato dei luoghi, per I'acquisizione delle inforrtad necessarie per la redazione della periziare pe
I'esecuzione di un rilievo planimetrico e fotografidell'immobile;

successivamente si contattava I'Agenzia delle Emtger ottenere copia di eventuali contratti di
locazione in essere per I'immobile in esame;

- nei mesi successivi si eseguivano ricerche suietathomici immobiliari di edifici con caratterigtie
simili (comparabili) a quelli da stimare, oggetiaetenti compravendite, ai fini della stima;

segue completamento analisi, valutazioni, stesamsegna perizia.

IDENTIFICAZIONE DEL BENE E DESCRIZIONE

Descrizione sintetica e ubicazione dei beni

| beni in esame sono costituiti da un appartamettpiano rialzato ed interrato, con area scoperta

pertinenziale di proprieta esclusiva, facente pditein edificio plurifamiliare di due piani fuoretra ed uno

interrato. L'immobile ¢ sito in Viale Don Martinoh@ese, 30 a Montecchio Precalcino (VI); I'immobdesito nel

centro cittadino, centro in cui sono presenti seyiiali bar, ristoranti, negozi, ufficio postagnche, ecc.

L’appartamento presenta locali della zona giornno#e al piano rialzato, e vani accessori al piano

seminterrato. In particolare, al piano semintertafivesente anche un vano censito come “garagefi@dentrale

termica. A tal riguardo si segnala che il pignoratoenon colpisce la p.lla 541 che costituisce fapa e la corsia

carraia di accesso al piano interrato ed ai gadeikedificio in esame; di conseguenza il garaggnprato

identificato al sub. 6 della p.lla 249 con la véadiei soli imm.li pignorati verra a mancare dglssibilita di

accedervi dalla p.lla 541 (rampa e corsia carrafajjanendo raggiungibile solamente dai vani interni

Giudice:Dott.ssa Sonia Pantano Esperto incaricatag. Sergio Fantinato
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all'abitazione, e sara di fatto utilizzabile alldegua di un ripostiglio/magazzino. Analogamente,centrale
termica al piano interrato che attualmente e aduméssolo mediante una porta esterna che da sula 541
(rampa e corsia carraia), con la vendita dei safnili pignorati verra a mancare della possibilitaccedervi, e
saranno quindi necessari dei lavori (a carico aggiudicatario) per permettervi 'accesso dai vemerni
all'abitazione, ad esempio con l'apertura di unavauporta interna, e con le necessarie modificlydi dapianti
esistenti a tale fine, con oneri e spese a cagti@dgiudicatario

L'accesso all’appartamento avviene dalla stradabliedd di Viale Don Martino Chilese, attraverso
I'attraversamento della p.lla 544 (area scoperfarajprieta esclusiva adibita a giardino).

3.2  Diritto pignorato e identificazione catastale beni

Il diritto pignorato con l'atto di pignoramento EBseguente: piena proprieta per la quota di 1/1iper
seguenti beni cosi catastalmente individuati: CaerdirMontecchio Precalcino, NCEU, foglio 13, p249, sub.
1 (A2), sub. 6 (C6), NCT, foglio 13, p.lla 544 (samarbor.).

Per quel che riguarda la consistenza della p.ll4 @dea scoperta) oggetto di pignoramento, come
indicato nell'atto di provenienza dei bensj precisa che fra i m.n. 544 e 543 é da riteneadido il confine reale
con muretta in cemento in allineamento fra lo sfmgword-est del fabbricato e la strada comunalé/dile Don
Martino Chilesé&, confine “reale” diverso da quello indicato neltaappa catastale del catasto terreni e che
delimita una superficie minore di quella individaiaial confine “catastale”.

Per maggiori dettagli si imanda all'atto stesdie, #ato ed alle planimetrie allegate alla presente

| diritti reali di cui sopra sono in capo ai segtisoggetti:

- --- nato a --- (VI) il ---, c.f. ---, piena proptg per la quota di 4/6
- --- nato a --- (V1) il ---, c.f. ---, piena proptg per la quota di 1/6
- --- nato a --- (V1) il ---, c.f. ---, piena proptge per la quota di 1/6

In ordine ai diritti reali pignorati, si precisa ehl diritto reale indicato nell’atto di pignoramen
corrisponde a quello in titolarita agli esecutatiforza degli atti trascritto a loro favore.

Viste le caratteristiche del mercato locale, fd#eopportune considerazioni e valutazioni, il
sottoscritto esperto ritiene che i beni pignorpr una maggiore possibilita di vendita, debbarseres
raggruppati in un unico lotto di vendita, per guigllComune di Montecchio Precalcino, di cui allesente
perizia, mentre per quelli in altro comune debbasgere raggruppati in altro lotto di vendita.

3.3 Confini N-E-S-O

| confini in ordine N-E-S-O per gli immobili in ese (sub. 1-6 della p.la 249 e p.la 544),
complessivamente sono i seguenti:

strada pubblica Viale Don Martino Chilese, p.ll85g.1la 542, p.lla 541, altri sub. della p.lla 249

Salvi i piu precisi.

3.4  Descrizione dettagliata dei beni

L'immobile é stato realizzato tra gli anni 1976980Q.
Dal punto di vista costruttivo I'app.to presentzégatteristiche indicate nel seguito:

Giudice:Dott.ssa Sonia Pantano Esperto incaricatag. Sergio Fantinato
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- strutture verticali fuori terra in muratura di nmatt semipieni di laterizio intonacati ed in caleagro al
piano seminterrato;

murature divisorie interne in mattoni forati didario intonacati;

solai in latero-cemento;

- copertura in latero-cemento, con manto in coppitigi laterizio;

- pavimenti in parte in gres porcellanato ed in partegno;

- finestre con telaio in alluminio con vetrocamerapae avvolgibili in PVC;

- porte interne in legno tamburato;

- le finiture e gli impianti sono quelli del’'epocaabstruzione dell'immobile.

L'appartamento al piano rialzato presenta altezit@ pari a circa 2.95 m e al piano seminterrato pa
circa 2.5 m; inoltre, presenta affacci verso naul] ed est. Al piano rialzato sono presenti i setjuecali:
cucina, disbrigo, soggiorno, due camere, ripostigliagno, e tre terrazzi; al piano seminterratco Soresenti
ripostigli, cantina, lavanderia, c.t. e garage agdote per gli accessi e I'uso di tali ultimi desmni ai paragrafi
precedenti).

La superficie lorda dei locali di abitazione almmarialzato & pari a circa 134.5 m?, quella deiaiezi €
pari a circa 17.1 m2, quella dei locali al pianonsgerrato € pari a circa 46.7 m?, oltre al vanasit® come
garage di circa 20.3 m2. L'app.to € dotato inottr&in’area scoperta pertinenziale di proprietaiwesed, sul lato
nord, identificata dalla p.lla 544 (vedasi notelsduperficie reale della stessa ai paragrafi plect). Per il
calcolo della superficie commerciale si rimanda aliggati alla presente.

Per quel che riguarda gli impianti, 'appartamerigulta dotato di impianto elettrico, idrico-samita
fognario (comune alle altre unita abitative deltimabile), di riscaldamento autonomo composto daaatdaia a
gasolio installata nel locale seminterrato c.tpe termosifoni, oltre alla cisterna di stoccagdg gasolio posta
nel sottosuolo della corsia/frampa carraia postadadell'immobile identificata dalla p.lla 541, drgprieta di
terzi. Per la cottura dei cibi viene utilizzata w@ambola a gas installata in prossimita della sa@élla rampa
carraia di cui alla p.lla 541, di proprieta di ier3i segnala che anche i contatori per I'enerdgdtrica e per
'acqua potabile sono attualmente installati atéimo dell’area identificata dalla p.lla 541, doprieta di terzi.

E presente un impianto citofonico, ma non & furaie; & presente un impianto di climatizzazione con
due pompe di calore mono-split, con una unita irgén cucina (per raffrescamento e riscaldamenta)aeunita
interna nella zona notte (per il solo raffrescargnt

Gli esecutati durante il sopralluogo hanno rifeiitoltre quanto segue.

- Nel garage vi sono dei beni mobili soggetti adr@@lprocedura di esecuzione mobiliare, a caricbedel
societa di uno degli esecutati, beni mobili cheutidggi non & possibile rimuovere in quanto tale
procedura non risulta estinta, a quanto noto agicetati.

- Gli esecutati non hanno note altre problematicheadattere tecnico-edilizio-impiantistico che pogsa
eccedere l'ordinaria manutenzione.

- Dal momento dell’acquisto dellimmobile non sonatstai eseguiti interventi di ristrutturazione elo
manutenzione straordinaria.

- Non vi sono impianti comuni (oltre a quello fogmgrcon le altre unita immobiliari di terzi.

- Non vi sono spese ordinarie per le parti comuni.

Non é possibile asserire se tali impianti sianpaiglenti alle attuali normative tecniche vigemtiguanto

potrebbero aver subito delle modificazioni, dopdol@ realizzazione, oppure non essere attualm@nt®rma”
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considerato che sono quelli del’epoca di costmeidel'immobile. In ogni caso, con la presente sprilascia o
attesta alcuna garanzia in merito alla sicurezzd,edfettivo e corretto funzionamento degli stesspianti.

Lo stato di manutenzione complessivamente risukdiatre e non si ravvisa la necessita di interventi
manutentivi urgenti.

Per quel che riguarda lo stato di manutenzioneginala inoltre quanto segue:

- in alcune pareti sono presenti ammaloramenti agniaci e segni di umidita, anche di risalita;

- nelle cornici di gronda sono presenti segni di utaidd infiltrazioni dal tetto;

- alcune piastrelle del pavimento al piano rialzé&altano rotte;

- in alcune pareti interne ed esterne sono presavitlature e fessurazioni;

- le pavimentazioni in legno al piano rialzato preaan evidenti segni d’'usura.

Si segnalano inoltre gli oneri conseguenti al fatie le unita imm.ri in esame fanno parte di uffigdi
plurifamiliare con parti comuni.

Al fine dell’esatta individuazione dei fabbricati dei terreni oggetto di pignoramento, si allega una
sovrapposizione dell’'ortofoto, con la mappa catastd un estratto della mappa catastale.

Figura 1. Sovrapposizione ortofoto con mappa catasie.
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Figura 2. Estratto mappa catastale.

Si allegano nel seguito le planimetrie dello st&ale dei luoghi redatte dal sottoscritto sullagbdisun
rilievo eseguito sul posto ed una serie di foteriné ed esterne.

p.lla 541
1 | | p.lla 541 ‘
| h=248 L ]
E it h=249 ‘
w
B
'
‘ L garage ‘ -
g lavand, ‘
=
‘ a2l L )
L‘ h=249 I— L:’. —‘
. J 1 1 .
| f disbrigo |
. | cantina B ‘ ‘ |
H E
" | E
| -
| ripostiglio
| |
| o , |
— —
| p.lla 544 |

Figura 3. Planimetria immobili - piano interrato.
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Figura 5. Vista nord.
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Figura 7. Vista nord-est.
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Figura 8. Vista est.

E i

Figura 9. Vista sud-est.
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Figura 11. C.t..
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Figura 13. Lavanderia.
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Figura 15. Scale p.int..
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Figura 16. Soggiorno.

Figura 17. Cucina.
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Figura 18. Disbrigo.

Figura 19. Camera.
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Figura 21. Bagno.
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Figura 23. Contatori elettrici su p.lla 541.

3.5 Certificazione energetica

Non avendo riscontrato in loco la presenza di uesttto di prestazione energetica (A.P.E.), se ne &
provveduto alla redazione; I'unita risulta classifa in classe energetica G.
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4, STATO DI POSSESSO E OCCUPAZIONE
4.1 Possesso
L’'immobile al momento del sopralluogo risultava opato dagli esecutati.
Previa richiesta via pec del sottoscritto, inoltiégenzia delle Entrate ha comunicato quanto segue
“Oggetto: R.G.E. 313 2023 - RICHIESTA CONTRATTI BIAFO/COMODATI
-, C.F.0 ---
-, C.F.0 ---
---, C.F.: ---
Buongiorno,
a seguito dell'attivita di ricerca nelle banche ddell’Agenzia delle Entrate, con specifico rifegnto ai
contratti stipulati dai sigg. --- --- , --- € --- d significo quanto segue:

Non risultano presenti contratti di locazione irsese 0 comodati gratuiti (di nessuna specie e r@gtur

inerenti i beni immobili esecutati, cosi come ctthsente indicati.

4.2

5.1

Resto a disposizione per ulteriori eventuali neagsshiarimenti in merito a quanto sopra indicato.
Distinti saluti'.

Titolo di occupazione, canone di mercato ed indentd di occupazione

Non pertinente in quanto I'immobile risulta libeta soggetti terzi alla procedura esecutiva.

ASPETTI CATASTALI

Variazioni storiche al Catasto Fabbricati e Terreni

Dati catastali attuali

NCEU, foglio 13, p.lla 249, sub. 1 (A2), classe7% vani, rendita Euro 639,12, Viale Don Martino
Chilese Piano S1-T

NCEU, foglio 13, p.lla 249, sub. 6 (C6), classe2d,m?, rendita Euro 23,55, Viale Don Martino Chéles
Piano S1

NCT, foglio 13, p.lla 544, semin. Arbor., class©8,m?, RD Euro 0,72, RA Euro 0,37

Variazioni storiche al Catasto Fabbricati (foglio 13, p.lla 249, sub. 1)

- Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visueadhti di superficie.
- VARIAZIONE del 01/01/1992 Variazione del quadroiffario

- VARIAZIONE del 09/05/1981 in atti dal 10/09/1999 Sl(n. 24/1981)
- Impianto meccanografico del 30/06/1987

Variazioni storiche al Catasto Fabbricati (foglio 13, p.lla 249, sub. 6)

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

Giudice:Dott.ssa Sonia Pantano Esperto incaricatag. Sergio Fantinato
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- VARIAZIONE del 01/01/1992 Variazione del quadroiffario
- VARIAZIONE del 09/05/1981 in atti dal 10/09/1999 Sl(n. 24/1981)
- Impianto meccanografico del 30/06/1987

Variazioni storiche al Catasto Terreni (foglio 13p.lla 544)

- FRAZIONAMENTO in atti dal 24/01/1991 (n. 980)

- VARIAZIONE D'UFFICIO del 15/12/1973 in atti dal 22£/1991 (n. 151273)
- Impianto meccanografico del 31/03/1974

Variazioni storiche al Catasto Terreni (foglio 13p.lla 249)

- Variazione del 29/04/2013 Pratica n. V10098826tthdal 29/04/2013 BONIFICA IDENTIFICATIVO
CATASTALE (n. 3590.1/2013)

- FRAZIONAMENTO in atti dal 24/01/1991 (n. 980)

- VARIAZIONE D'UFFICIO del 15/12/1973 in atti dal 22£/1991 (n. 151273)

- Impianto meccanografico del 31/03/1974

5.2 Intestatari catastali storici
NCEU, foglio 13, p.lla 249, sub. 1 (A2), sub. 6 (6
Situazione deqgli intestati dal 26/11/2009
--- nato a --- (VI) il ---, c.f. ---, piena propt& per la quota di 4/6
--- nato a --- (VI) il ---, c.f. ---, piena propt&e per la quota di 1/6
--- nato a --- (VI) il ---, c.f. ---, piena propt&e per la quota di 1/6
Situazione deqgli intestati relativa ad atto del0@821981
--- nato a --- (VI) il ---, c.f. ---, proprieta iregime di comunione dei beni fino al 26/11/2009
--- nata a --- (VI) il ---, c.f. ---, proprieta iregime di comunione dei beni fino al 26/11/2009
Situazione degli intestati relativa ad atto del0821981
--—-nata a --- (V1) il ---, c.f. ---, proprieta final 02/06/1981
NCT, foglio 13, p.lla 544
Situazione degli intestati attuali e dal 02/06/1981
--- nata a --- (V1) il ---, c.f. ---, proprieta ¥4 regime di comunione dei beni
--- nato a --- (V1) il ---, c.f. ---, proprieta YA iregime di comunione dei beni
Situazione deqgli intestati dal 13/05/1976
--- nata a --- (VI) il ---, c.f. ---, proprieta 1001000 fino al 02/06/1981
Giudice:Dott.ssa Sonia Pantano Esperto incaricatag. Sergio Fantinato
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Nota: si segnala che per la p.lla 544 risulta en@utestata alle ditte titolari dei beni anteceddotstato
attuale, non essendo stata fatta la voltura didbtazione catastale dopo il decesso della sig.raale
aggiornamento catastale sara a carico dell'aggitalio, con oneri e spese a suo carico.

5.3  Osservazioni rispetto ai dati del pignoramento

| dati catastali dei beni (foglio, p.lla, sub.) egli esecutati cosi come indicati nell’atto di pgamento,
nella relativa nota di trascrizione, e negli aitipgovenienza risultano formalmente rispondentiltna, salvo
guanto precisato nel seguito.

Non sono state riscontrate discrasie tra i datistali indicati nell'atto di pignoramento e queffettivi
all'epoca del pignoramento stesso.

Si precisa che con atto in data 02/06/1981 re@225Notaio Giuseppe Boschetti di Vicenza, i sigie
--- acquistarono per lintera proprieta, in regirde comunione legale i beni, 'appartamento ed irage
attualmente censiti rispettivamente ai sub. 1 elkig.lla 249, ma che al tempo (02/06/1981) gsst non erano
ancora censiti con tali identificativi catastalgsendo stata presentata solamente la “denunciaaibegata la
planimetria catastale in data 09/05/1981, e regsstron il n. 24 per I'app.to e con il n. 27 pautorimessa (per
maggiori dettagli vedasi le visure catastali stogicdei beni allegate alla presente). Successivanean
VARIAZIONE del 09/05/1981 in atti dal 10/09/1999 SL(n. 24/1981), tali unita imm.ri furono censitenagli
attuali identificativi catastali. Si precisa in@tche le planimetrie catastali attuali sono angoelle presentate nel
1981, e che la consistenza dei beni non &€ mutataaldata.

5.4  Giudizio di conformita catastale

Dal confronto tra la situazione reale dei luogHaesituazione riportata nelle planimetrie catastil
NCEU sono state riscontrate alcune difformita,igemi pignorati in esame.

Le difformita delle planimetrie catastali dovranessere corrette nell’ambito della regolarizzazione
catastale dei beni a cura e spese dell'aggiudioayrqualora necessario, anche ove necessaritacgedazione
dell’elaborato planimetrico. Inoltre dovra esseveretta I'errata intestazione catastale della [»4l4, con oneri e
costi a carico dell’aggiudicatario.

| costi per I'eliminazione delle riscontrate diffoita, mediante redazione di pratiche catastali “FAC
al NCEU per modifica/correzione delle planimetriatastali ed eventualmente dell’elaborato planiroetri
esclusivamente ai fini di valutare il valore a bd®esta dei beni, sono preventivabili pari a ci&ca 000 comprese
spese catastali, iva, oneri previdenziali (cost& cdomprendono il rilievo dello stato dei luoghi, Verifiche
preliminari presso il catasto e la redazione dedigiche catastali).

Si allegano nel seguito un estratto delle planimetatastali degli immobili pignorati e la sovrap@ione
tra lo stato attuale (in rosso) e le planimetriastali.
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Figura 24. Planimetria catastali dei beni (sub. 1 p.int.).

Figura 25. Planimetria catastali dei beni (sub. 1 p.t.).

Giudice:Dott.ssa Sonia Pantano

Pagina 25 di 43

Esperto incaricatag. Sergio Fantinato

Firmato Da: FANTINATO SERGIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 2802ff58d64ed7a499d142a79e00426e



Esecuzione immobiliare 813/2023- Lotto 2 Promossa d&AMCO SPA

ALTRA Yitd IMMORILARE

Figura 26. Planimetria catastali dei beni (sub. 6).

Figura 27. Sovrapposizione tra lo stato reale deubghi e la planimetria catastale (sub. 1 — p.int.).
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Figura 29. Sovrapposizione tra lo stato reale deubghi e la planimetria catastale (sub. 6).
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6.1

7.1

RICOSTRUZIONE ATTI DI PROVENIENZA

Elenco proprietari nel ventennio e titoli

02/06/1981:

Titolo:

TRASCRIZIONE del 19/06/1981 — Registro Particolé@®3 Registro Generale 7285
Pubblico ufficiale BOSCHETTI GIUSEPPE Repertoridd2% del 02/06/1981

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

Immobili siti in MONTECCHIO PRECALCINO(VI)

Titolari dei diritti reali:

--- nato a --- (VI) il ---, c.f. ---, proprieta iregime di comunione dei beni fino al 26/11/2009
--- nata a --- (VI) il ---, c.f. ---, proprieta iregime di comunione dei beni fino al 26/11/2009
Nota:

i coniugi --- e --- acquistano in comunione legaleeni in Montecchio Precalcino ora censiti al
NCEU, foglio 13, p.lla 249 sub. 1-6, e p.lla 544 [zepiena proprieta

26/11/20009:

Titoli:

TRASCRIZIONE del 27/12/2010 — Registro Particolavd59 Registro Generale 27078
Pubblico ufficiale UFFICIO DEL REGISTRO Repertoid61/9990 del 17/12/2010

ATTO PER CAUSA DI MORTE — CERTIFICATO DI DENUNCIATAUCCESSIONE

In morte di --- nata a --- (V1) il ---, c.f. ---,ateduta in data 26/11/2009

(la trascrizione e relativa ai beni in Montecchredalcino NCEU foglio 13, p.lla 249, sub. 1-6)
TRASCRIZIONE del 02/01/2012 — Registro Particol@geRegistro Generale 127

Pubblico ufficiale UFFICIO DEL REGISTRO Reperto81/9990 del 27/12/2011

ATTO PER CAUSA DI MORTE — CERTIFICATO DI DENUNCIATAUCCESSIONE

In morte di --- nata a --- (V1) il ---, c.f. ---,@teduta in data 26/11/2009

(la trascrizione e relativa ai beni in Montecchredlcino NCT foglio 13, p.lla 544, oltre ad altri)
Titolari dei diritti reali:

--- nato a --- (VI) il ---, c.f. ---, piena proptie per la quota di 4/6
--- nato a --- (VI) il ---, c.f. ---, piena proptee per la quota di 1/6
--- nato a --- (VI) il ---, c.f. ---, piena propte per la quota di 1/6

Si segnala le seguente accettazione tacita ditaredi

TRASCRIZIONE del 02/02/2012 — Registro Particold®d1 Registro Generale 2470
Pubblico ufficiale LORETTU CORNELIO Repertorio 1(B®&30583 del 12/01/2012
ATTO PER CAUSA DI MORTE — ACCETTAZIONE TACITA DI ERDITA’

In morte di --- nata a --- (V1) il ---, c.f. ---,ateduta in data 26/11/2009
(la trascrizione € relativa ai beni in Montecchied¢alcino NCEU foglio 13, p.lla 249, sub. 1-6, e
NCT foglio 13, p.lla 544)

ASPETTI E URBANISTICO - EDILIZI

Titoli urbanistici, abitabilita e agibilita, CDU

A seguito delle ricerche eseguite dall’'Ufficio Tezm Comunale, si apprende che per gli immobili in

esame sono stati emessi i seguenti provvedimeitidied
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- Autorizzazione edilizia n. 591 P.G. e n. 29 r.pl. 22/03/1976, per la costruzione di un fabbricato d
uso residenziale (foglio 13, p.lla 249).

- Permesso di abitabilita n. 29 del 13/12/1980, pewva costruzione appartamenti e garage.

- Permesso di abitabilita n. 29 del 03/03/1981, pewa costruzione appartamenti e garage.

- Concessione edilizia n. 26/80 e n. 828 prot. geh16/06/1980, per costruzione recinzione

- Autorizzazione edilizia n. 9/91 prot. 484 del 174381, per interventi di manutenzione straordinaria
grondaie, pluviali, canne fumarie, tinteggiaturtease.

Si allega alla presente copia del Certificato dstidmzione Urbanistica rilasciato dall’ufficio téca

comunale per le p.lle in esame. Da tale documemilega quanto segue:

“... che l'area censita in catasto al Fog. 13 mappali249-544----------

e ubicata in “ZONA RESIDENZIALE SOGGETTA AD INTERVE EDILIZIO DIRETTO (IED) —

Z.T.0. B1.3" per la quale vigono le norme di cuiat. 26 delle N.T.O. del Piano degli Intervehti

Per maggiori dettagli si rimanda al CDU allegata alesente.

7.2  Abusi/difformita riscontrati

Per quanto riguarda i beni pignorati, dal confrandogli elaborati oggetto di approvazione comurele
stato rilevato durante i sopralluoghi negli immoBilstato possibile riscontrare che vi sono aladiffermita tra
guanto approvato e quanto attualmente rilevatmdjgli stessi non risultano pienamente regolatipato di
vista urbanistico edilizio (sia per I'edificio clper le recinzioni).

Le difformita riscontrate tra quanto approvato eamjo attualmente rilevato, relativamente ai beni
pignorati, sono, per quelle piu evidenti e riscahtii in pianta, riportate nei grafici nel segu{® rimanda in ogni
caso alla successiva istanza di sanatoria a caeitaggiudicatario per la loro esatta e completividuazione).

Si riportano nel seguito le planimetrie “comparaticon I'evidenziazione delle difformita riscontean
pianta tra lo stato approvato e lo stato attuade (odicato in rosso il rilievo dello stato attualei luoghi ed in
nero lo stato approvato), e copia delle pianteodsttito approvato.

In particolare si segnala quanto segue:

- vi sono alcune modifiche interne e prospettichieeahe a difformita nelle recinzioni;

- 'immobile pignorato presenta dimensioni complegsivpianta minori di quelle approvate;

- le distanze dai confini rilevabili sul posto soniffafmi da quelle indicate nella planimetria gerlera

allegata al progetto approvato;

- non e stato reperito alcun parere e/o autorizzazidraulica” relativamente al corso d’acqua

demaniale (attualmente interrato) che é presestel @ella p.lla in esame.

Per quel che riguarda invece eventuali altri adiffafrmita non prettamente relativi alle unita imim.
pignorate, e relativi ad altri sub. e/o alle padimuni, non avendo avuto mandato di esaminaretie ahita
imm.ri e le parti comuni, e non potendo quindi difeoare i relativi eventuali oneri di sanatoriaoe/
adempimento/regolarizzazione, si ritiene utile sdgre tale aspetto in questa sede, in modo da nemdelotto
l'aggiudicatario, e per quel che riguarda gli ewatitoneri per tali aspetti, non avendo elementiadutazione in
guesta sede, si ritiene che tale onere sia ricasoprella decurtazione % finale del prezzo per ‘lEsseda
garanzia per vizi” operata nel paragrafo di stima.
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Figura 30. Comparazione stato attuale — stato rileato (p.int.).
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Figura 31. Comparazione stato attuale — stato rileato (p.t.).
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Figura 32. Stato approvato (estratto p.int.).
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Figura 33. Stato approvato (estratto p.t.).

7.3

Verifica della sanabilitd/regolarizzazione dei bene costi

Sulla base di quanto sopra evidenziato, relativéenan beni pignorati in esame, per la verifica aell

possibilita di regolarizzazione delle difformita idenziate, per quanto applicabili, sono da prendeare

considerazione i seguenti riferimenti normativcdi D.P.R. n. 380/2001 e s.m.i..

a. Art. 34 (L) - Interventi esequiti in parziale diffoita dal permesso di costruire

1. Gli interventi e le opere realizzati in parzidiéormita dal permesso di costruire sono rimassi

demoliti a cura e spese dei responsabili dell'alergoo il termine congruo fissato dalla relativa

ordinanza del dirigente o del responsabile deltidf Decorso tale termine sono rimossi o demaliti

cura del comune e a spese dei medesimi respongelidibuso.

2. Quando la demolizione non pud avvenire senzgiymizio della parte eseguita in conformita, il

dirigente o il responsabile dell'ufficio applicaaisanzione pari al doppio del costo di produzione,

stabilito in base alla legge 27 luglio 1978, n. 38&8lla parte dell'opera realizzata in difformit@ d
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permesso di costruire, se ad uso residenzialerialpdoppio del valore venale, determinato a cura
della agenzia del territorio, per le opere adibdeusi diversi da quello residenziale.

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

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

Art. 34-bis. Tolleranze costruttive

1. I mancato rispetto dell’altezza, dei distaccldlla cubatura, della superficie coperta e di @dnd
parametro delle singole unita immobiliari non dostice violazione edilizia se contenuto entro il
limite del 2 per cento delle misure previste nieldi abilitativo.

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

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

Art. 36 (L) - Accertamento di conformita

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

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

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

Art. 37 (L) - Interventi esequiti in assenza o iiffamita dalla segnalazione certificata di inizio

attivita e accertamento di conformita

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

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

Inoltre, ai fini della regolarizzazione delle ope&r@n realizzate in conformita al progetto approyatsta
eventualmente la rimessa in pristino in conforraitprovvedimenti autorizzativi, ove necessario.

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

Inoltre, a tutto cid dovranno essere sommati iidesnico professionali per la redazione delle tieda
pratiche edilizie relative ai beni in esame (cohevd e restituzione grafica dellimmobile) per Bua
regolarizzazione edilizio-urbanistica ed inoltrei glventuali costi per la redazione della documeoiez
necessaria per I'ottenimento di nuovi certificatadibilita.

Per quel che riguarda la regolarizzazione dell®dfifita presenti, si segnala quanto segue.

Con riferimento alle distanze dai confini delle tAnpignorate, queste, ancorché minori di quelle
approvate, sono almeno pari a 5 m, e quindi rispettdelle distanze minime al tempo della costrizion
dellimmobile e ad oggi (pari a 5 m); quindi taléfarmita pud essere regolarizzata dal punto diavedilizio con
la procedura di cui all’art. 36 del DPR 380/01.

Con riferimento, invece, all'assenza di un paréoea@itorizzazione “idraulica” per il fabbricato@same,
relativamente al corso d’acqua demaniale (attuakeniererrato) che e presente a sud, sentito dgi@ndo I'ente
competente Consorzio di Bonifica Alta Pianura Vandb stesso ha comunicato chknfmobile censito
catastalmente al fg. 13° mappale 249 ricadenteamGne di Montecchio Precalcino, essendo lo stesalizzato
prima dell'entrata in vigore dell'attuale regolantendi polizia idraulica vigente presso lo scriver@@nsorzio,
potra essere regolarizzato solo per le parti eceeidalla distanza minima di ml 4,0 misurati dal ltendell'area
demaniale o ciglio argine superiore. Si evidenzidfine che fanno distanza anche i marciapiedi, tezrae
sporgenze del tettgvedasi allegati alla presente). Le unita imrpignorate rispettano tale distanza minima.

L'importo complessivo di sanzioni, oneri comunalgnorari tecnico-professionali, iva, cassa
previdenziale, diritti di segreteria e bolli, vatitin questa sede esclusivamente ai fini dell@rd@hazione del
valore dei beni da porre a base d’asta, considéatelteplici variabili in gioco, oltre alla diszionalita della
Pubblica Amministrazione nell’ambito della valu@zé dell'importo degli oneri, delle sanzioni, passassere
stimati complessivamente dell’ordine di circa 5.@00

| valori esatti di sanzioni e contributi/oneri conali dovranno essere quantificati esclusivamente e
puntualmente dall’'ufficio tecnico comunale, e potra subire delle variazioni in sede di istanza di
regolarizzazione, rispetto a quanto sopra stimato.

Tutti i costi sopra indicati, sono da considerarstia preliminare, esclusivamente al fine di detieiare
un possibile valore a base d’asta, con una stinergh massima.

L'incertezza sulla valutazione di tali oneri sieite ricompresa nella decurtazione % finale detgoger
“assenza da garanzia per vizi” operata nel paragtiegtima.

7.4  Perimetro del “mandato”

L’incarico non riguarda rilievi topografici, struttali, prospettici, dell'impiantistica, ambientatipalisi
e/o verifiche del suolo e sottosuolo, parti conduoaii e/o altri accertamenti estranei al bene pigtm in quanto
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le verifiche sono documentali, fotografiche e dajisalvo il rilievo planimetrico per la verificalta consistenza
dei solo immobili pignorati, sia per la stima cher p confronto della regolarita edilizia e catéeta

Le somme per la regolarizzazione edilizia e caastano presunte in base al minor costo medio
considerando ripristini e/o sanatorie ammesse,iderado anche che i Comuni possono applicarenea da
un minimo ad un massimo previsto per legge, chétssd Responsabile del Procedimento sulla basendi
puntuale pratica presentata in Comune e presswe@fituali altri Enti Pubblici interessati.

Per i terreni, le aree scoperte ed i perimetriidedjfici, le consistenze derivano dai documentastali
od edilizie ed ogni puntuale verifica dei confirtastali/reali anche con ausilio di strumenti tapdigi non é
previsto nell'incarico e competera all'aggiudicadache dovra considerare preventivamente tale sligltbene.

Si ribadisce che la verifica della regolarita egglie urbanistica verra eseguita sulla base deirdenti
disponibili e reperiti presso I'’Amministrazione conale e non comprende, in quanto comportano rilievi
altimetrici e topografici, la verifica dei confinia posizione del fabbricato rispetto al lotto dirfinenza, le
distanze tra i fabbricati, I'altezza e il volumd &#bbricato oggetto di stima, il rilievo puntualello stato di fatto
e i rilievi topografici delle aree; sara eseguittamente un rilievo sommario della consistenzadigielle unita
oggetto di esecuzione al fine di evidenziare/riteveventuali difformita planimetriche.

Nel caso di unita inserite in contesti immobili@andominiali le verifiche “urbanistico-edilizie” mo
saranno estese alle parti comuni e alle altre imitdobiliari.

Gli schemi grafici predisposti per evidenziare [#edenze indicheranno solo le principali difforiit
riscontrate allo scopo di rappresentarle visivament

Non sono richieste verifiche della parte strutteiradl impiantistica, né del rispetto alle vigentimative
in materia di tecniche costruttive, di antisismici,acustica, di contenimento energetico, di sizzaedegli
impianti e relativa all'accessibilita e all’abbattnto delle barriere architettoniche.

L'acquisto all'asta avviene a corpo e non a migaxentuali differenze di consistenza non daranogdu
a variazioni di prezzo), come visto e piaciutojmetato di fatto e di diritto in cui si trova iebe, senza garanzia
per vizi e difetti (art. 2922 del c.c.), sia vidilghe occulti, con le relative servitu attive espize, apparenti e non
apparenti, di fatto e di diritto esistenti, per éustato detratto un importo in sede di valutazidvedle procedure
esecutive immobiliari le stime e le vendite non poamdono mobili ed arredi di qualsiasi genere prigse
nell'immobile e/o fotografate in sede di soprallopgranne i casi in cui i beni mobili rappresentpertinenza
dell'immobile, ovvero la loro asportazione arreptegiudizio all'immobile.

La detrazione operata sul valore base di stimanp@ncanza di garanzie, come pure le detrazioni
successive, sono compensazioni per i maggiori @hereventualmente dovra sostenere I'aggiudicatario

Per quel che riguarda invece eventuali altri adiffafmita non prettamente relativi alle unita imm.
pignorate, e relativi alle parti comuni, non avermato mandato di esaminare le altre unita immle earti
comuni, e non potendo quindi quantificare i relaéventuali oneri di sanatoria, si ritiene utilegsalare tale
aspetto in questa sede, in modo da renderne d@ntmtuale aggiudicatario, e per quel che riguagldaneri per
'eventuale sanatoria delle parti comuni, non aeeattmenti di valutazione in questa sede, si #titale onere
ricompreso nella decurtazione % finale del prezep‘fassenza da garanzia per vizi” operata nel pafagli
stima.
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8.1

ONERI E VINCOLI GRAVANTI SUL BENE

Oneri e vincoli

Oneri a carico dell’aggiudicatario per la regolaazione catastale ed edilizia dei beni.

Vizi di carattere “edilizio” per stato di manuteome e vetusta di elementi strutturali, finiture ed
impianti.

Oneri conseguenti al fatto che le unita in esamadaarte di un edificio plurifamiliare.

Si segnala che il pignoramento non colpisce la p4l1 che costituisce la rampa e la corsia cagiaia
accesso al piano interrato ed ai garage dell’edific esame; di conseguenza il garage pignorato
identificato al sub. 6 della p.lla 249 con la veadiei soli imm.li pignorati verra a mancare della
possibilita di accedervi dalla p.lla 541 (rampaoesia carraia), rimanendo raggiungibile solamente
dai vani interni all'abitazione, e sara di fattdlizzabile alla stregua di un ripostiglio/magazzino
Analogamente, la centrale termica al piano intercdite attualmente & accessibile solo mediante una
porta esterna che da sulla p.lla 541 (rampa eagesiraia), con la vendita dei soli imm.li pignorat
verra a mancare della possibilita di accedervi,amrmo quindi necessari dei lavori (a carico
dell'aggiudicatario) per permettervi I'accesso daini interni all’abitazione, ad esempio con
I'apertura di una nuova porta interna, e con leegsarie modifiche degli impianti esistenti a tate f
con oneri e spese a carico dell'aggiudicatario.

Per quel che riguarda la consistenza della p.l& (adea scoperta) oggetto di pignoramento, come
indicato nell'atto di provenienza dei beni, “si piga che fra i m.n. 544 e 543 ¢e da ritenersi vailido
confine reale con muretta in cemento in allineamérat lo spigolo nord-est del fabbricato e la strad
comunale di Viale Don Martino Chilese”, confine dte” diverso da quello indicato nella mappa
catastale del catasto terreni e che delimita uparficie minore di quella individuata dal confine
“catastale”.

Vincoli urbanistici come rilevabili dal CDU.

Si segnala che la cisterna del gasolio a serviatyimdmobile in esame, i relativi contatori
dell'energia elettrica, quelli dell'acqua potabdda bombola del gas utilizzata per la cotturacilgi
sono tutti localizzati all'interno della p.lla 54bsta a sud dell'immobile e di proprieta di terzi.

La regolarizzazione catastale ed edilizia dei l@rgui costo e stato stimato esclusivamente di din

valutare il valore a base d'asta del bene), dossere eseguita da un tecnico incaricato dall'agcgtakio, con

oneri e spese a carico di questo ultimo; il cute@sstato detratto nella determinazione del prezbase d'asta,

in considerazione del fatto che non si & procedl#oregolarizzazione nel corso della procedura.

8.2

Elenco delle trascrizioni e iscrizioni pregiudiziewli (al 02/05/2024)

- ISCRIZIONE del 02/02/2012 - Registro Particolared 2Begistro Generale 2469, Pubblico ufficiale
LORETTU CORNELIO Repertorio 107036/30583 del 122012, IPOTECA VOLONTARIA derivante
da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO, immdia Comune F465 -
MONTECCHIO PRECALCINO (VI), Catasto FABBRICATI, Sene urbana - Foglio 13 Particella 249
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Subalterno 1 (A2), Subalterno 6 (C6) e Comune FABBDNTECCHIO PRECALCINO (VI), Catasto
TERRENI, Foglio 13 Particella 544 Subalterno -;

a favore di BANCA POPOLARE DI VICENZA - SOCIETA' GOPERATIVA PER AZIONI, Sede
VICENZA (VI), Codice fiscale 00204010243, Per itittb di PROPRIETA', Per la quota di 1/1; contro:
Soggetto n. 1 In qualita di TERZO DATORE DI IPOTECA

Cognome --- Nome ---,

Nato il --- a --- (VI), Sesso M Codice fiscale ---

Per il diritto di PROPRIETA' Per la quota di 4/6

Soggetto n. 2 In qualita di TERZO DATORE DI IPOTECA

Cognome --- Nome ---

Nato il --- a --- (VI), Sesso M Codice fiscale ---

Per il diritto di PROPRIETA' Per la quota di 1/6regime di BENE PERSONALE

Soggetto n. 3 In qualita di TERZO DATORE DI IPOTECA

Cognome --- Nome ---

Nato il --- a --- (VI), Sesso M Codice fiscale ---

Per il diritto di PROPRIETA' Per la quota di 1/6regime di BENE PERSONALE

Debitori non datori di ipoteca

Soggetto n. 1 In qualita di DEBITORE NON DATORE

Denominazione o ragione sociale --- DI --- & C. SA

Sede --- (VI), Codice fiscale ---

TRASCRIZIONE del 25/09/2023 - Registro Particolek®315 Registro Generale 20945, Pubblico
ufficiale UFF. GIUD. UNEP PRESSO IL TRIBUNALE DI WENZA Repertorio 4163 del 04/09/2023,
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMEND IMMOBILI, immobili:
Comune F465 - MONTECCHIO PRECALCINO (VI), CatastdBBRICATI, Sezione urbana - Foglio
13 Particella 249 Subalterno 1 (A2), Subalterno @&)( e Comune F465 - MONTECCHIO
PRECALCINO (VI), Catasto TERRENI, Foglio 13 Partiee544 Subalterno -, a favore di AMCO -
ASSET MANAGEMENT COMPANY S.P.A., Sede NAPOLI (NAfodice fiscale 05828330638, Per il
diritto di PROPRIETA', Per la quota di 1/1; contro:

Soggetto n. 1 In qualita di CONTRO

Cognome --- Nome ---

Nato il --- a --- (VI), Sesso M Codice fiscale ---

Per il diritto di PROPRIETA', Per la quota di 4/6

Soggetto n. 2 In qualita di CONTRO

Cognome --- Nome ---

Nato il --- a --- (VI), Sesso M Codice fiscale ---

Per il diritto di PROPRIETA', Per la quota di 1/6

Soggetto n. 3 In qualita di CONTRO

Cognome --- Nome ---

Nato il --- a --- (VI), Sesso M Codice fiscale ---

Per il diritto di PROPRIETA', Per la quota di 1/6
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8.3  Oneri e vincoli cancellati o comunque regolarizzatnel contesto della procedura

Saranno cancellati nel contesto della procedurargdii ed i vincoli indicati al precedente paragraf2.
Resteranno a carico dell’aggiudicatario tutti dtriavincoli ed oneri cogenti sugli immobili, traucin
particolare quelli elencati al paragrafo 8.1.

9. SUOLO DEMANIALE

| beni pignorati non ricadano su suolo demaniale.

10. USO CIVICO O LIVELLO

Dalle ricerche ipo-catastali eseguite non risultamentuali pesi o oneri di altro tipo quali censegllo o
uso civico.

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

11.1 Oneri condominiali e arretrati degli ultimi due anni

| beni immobili oggetto di pignoramento risultarecénti parte di un edificio plurifamiliare, ma come
comunicato dall'esecutato durante il sopralluogo vicsono spese condominiali ordinarie da sostenere

12.  VALUTAZIONE E STIMA DEI BENI

12.1 Metodo di valutazione

Il valore di mercato dell'immobile viene determioatel rispetto delle definizioni e dei procedimediti
stima di cui agli standard di valutazione interpaali (in particolare: International Valuation Sdand 1VS;
European Valuation Standard EVS) e di cui al Codeée Valutazioni Immobiliari di Tecnoborsa.

Si potranno utilizzare, in base alle condizioninrcato ed alla tipologia di bene da stimare, itate
del confronto di mercato (MCA Market ComparisonAggueh), il metodo del costo (CA Cost Approach) ed il
metodo di capitalizzazione dei redditi (IA Incomg#pach), secondo le modalita precisate negli stansiapra
citati. Nel seguente caso si & applicato il metdeibconfronto di mercato (MCA Market ComparisonAggeh),
che consiste nella comparazione del bene oggettstimia (subject) con altri immobili (comparabiliplte
caratteristiche simili, riconducibili nello stessegmento di mercato del subject. Il valore di stuesiva dal
prezzo degli immobili di confronto corretto per gljgiustamenti delle singole caratteristiche piesesame. La
misura delle superfici degli immobili si & svoltarcrilievo dellimmobile e confronto con la docuntarione
catastale.

Il criterio assunto per la misurazione della supgrfeé il criterio SEL (superficie esterna lordi)guale
include: lo spessore dei muri perimetrali, un medetio spessore delle murature contigue confineoi altri
edifici/unita, i muri interni, i tramezzi, le colae, i pilastri, i vani scala e gli ascensori, mergsclude: i balconi
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esterni con lati aperti, le rampe di accesso esteron coperte, passaggi coperti, sporgenze ornalpent
intercapedini.

12.2 Stima del valore di mercato

La definizione di valore di mercato secondo le kiri@uida ABI € la seguentetl ‘valore di mercato e
l'importo stimato al quale 'immobile verrebbe vend alla data della valutazione in un’operazioneltx tra un
venditore ed un acquirente consenzienti alle normnsahdizioni di mercato dopo un’adeguata promozione
commerciale, nellambito della quale le parti hanagito con cognizione di causa, con prudenza essalina
costrizioné. Il valore di mercato dellimmobile oggetto diexsizione (subject) deriva dalla comparazione dello
stesso ad immobili con caratteristiche simili, afiicei pressi del subject e che siano stati demtr oggetto di
compravendita. Tale comparazione prevede, attraveperazioni aritmetiche, degli aggiustamenti allggole
caratteristiche dei comparabili in modo che qus&hno piu simili possibile al subject. Tali aggarsenti
implicheranno dunque modifiche ai valori reali éindita dei comparabili, questi “nuovi” valori venreo definiti
valori corretti. A questo punto & possibile darevatore di mercato al bene oggetto di stima mediant media
aritmetica dei valori corretti dei comparabili i#Hati. Si precisa che i valori corretti per potterminare il
valore di mercato del subject devono rientrare5rél0% di divergenza, ovvero il rapporto tra il v@anassimo
meno valore minimo e il valore minimo dei valoriraiti deve essere inferiore al 5+10% (max valormin
valore) / min valore) < 5+10%).

Detto cio, a seguito delle indagini di mercato &ffate, il sottoscritto ritiene che per i beni pigati la
destinazione attuale sia quella piu redditiziaguanto economicamente pil conveniente rispettonadqualsiasi
altra alternativa, e che il pit probabile valorerdircato alla data della presente perizia risafieee pari a:

€ 108.000,00 (centoottomila/00 €), pari a 602 €/mz2.

al quale dovranno essere detratti gli eventualii g&s oneri non valutabili tramite il metodo IVS@A,
quali ad esempio quelli per la regolarizzazionestale ed urbanistico/edilizia dei beni.

Si riportano in allegato le tabelle esplicativela@hlutazione stimativa eseguita.

12.3 Determinazione del valore a base d’asta

| valori di cui sopra devono essere ridotti al foidenere conto anche di quanto non valutato\agtes
'uso del metodo IVS-MCA, cioé di alcune specificharatteristiche inestimabili dei beni pignoratyatj in

particolare:
- costi per la regolarizzazione catastale: 2.0
- costi per la regolarizzazione edilizio-urbanistica: € 5.000
- spese condominiali non pagate nell'ultimo biennio: -
- deprezzamento per mancanza titolo di accesso estatarimessa e c.t. €10.000
- costi per sostituzioni/adeguamenti/modifiche dtirapianto termico: € 10.000

- altri consti/oneri: -

Inoltre, sulla scorta del valore di mercato deteato come sopra, l'esperto propone al giudice
dell'esecuzione un prezzo a base d’asta del cesbéetenga conto delle differenze esistenti al mameella
stima tra la vendita al libero mercato e la venddezata dell'immobile, applicando a questo riguanha
riduzione rispetto al valore di mercato come sapdividuato nella misura ritenuta opportuna in cag delle
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circostanze del caso di specie (misura in ogni casgpresa tra il 15% ed il 30% del valore di mestat fine di
rendere comparabile e competitivo I'acquisto ineselil espropriazione forzata rispetto all’acquis@ libero
mercato.

In particolare, tali differenze possano concretigza

a) nella eventuale mancata immediata disponibilitdidehobile alla data di aggiudicazione;

b) nelle eventuali diverse modalita fiscali tra glgatsiti a libero mercato e gli acquisti in sedevelindita
forzata;

¢) nella mancata operativita della garanzia per viznancanza di qualitd in relazione alla vendita
forzata;

d) nelle differenze indotte sia dalle fasi cicliche siegmento di mercato (rivalutazione/svalutaziosig),
dalle caratteristiche e dalle condizioni dell'imnilel(deperimento fisico, obsolescenze funzionali ed
obsolescenze esterne) che possano intervenil@detd della stima e la data di aggiudicazione;

e) nella possibilita che la vendita abbia luogo mesiaitanci in sede di gara;

f) nelle incertezze nella valutazione degli onerilpagegolarizzazione edilizia dei beni;

g) nelle incertezze nella valutazione degli oneriga@Eguamenti/modifiche.

Per quanto sopra I'esperto propone al Giudice Esdtuzioni, al fine di definire il prezzo a basagt,

una riduzione del 15% sul valore dei beni.
Quindi ricapitolando si ha quanto indicato nellaetita che segue.

Stima valore netto di mercato (quota 1/1 diritto dipie na proprieta) Valore
Valore lordo di mercato (quota di 1/1 della pienappieta) € 108.000,00
spese tecniche per pratiche di regolarizzaziorigiedrbanistica -€ 5.000,00
spese tecniche per pratiche di regolarizzaziorestaie -€ 2.000,00
stato manutenzione ed uso (gid conseiderato tiefia B/S-MCA) € -
stato di possesso € -
vincoli ed oneri giuridici non eliminabil con predura € -
spese condominiali non pagate nellultimo biennio € -
deprezzamento per mancanza titolo accesso estaonoreessa -€ 10.000,00
altro: costi per sostituzioni/adeguamentimodifichie ed impianto termico -€ 10.000,00
Totale valore netto € 81.000,00
Mancanza di garanzia per \(min. 15% a 30% may.) -15%|-€  12.150,0
Valore a base d'asta €  68.850,00
Valore a base d'asta arrotondato beni pignorati € 69.00,00
Valore offerta minima alla prima asta (-25% valore base d'asta) € 51.750,0

Quindi il prezzo a base d’'asta dei ber pari a€ 69.000,00 (sessantanovemila/00 €).

12.4 Confronto con trasferimenti pregressi

L'esecutato acquisto i beni in esame in data 0288l al prezzo di Lire 45.000.000.

12.5 Giudizio di vendibilita’

Buona, viste la tipologia di bene e lo stato di oianzione.
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13.  VALUTAZIONE DELLA QUOTA - COMODA DIVISIBILITA’

Non pertinente in quanto il pignoramento non haggktto una quota indivisa, ma l'intera proprieta.

14. RESIDENZA, STATO CIVILE, REGIME PATRIMONIALE ESECUT ATO

14.1 Dati e residenza del debitore esecutato

Dai certificati di residenza storici rilasciati diagffici comunali si riscontra che gli esecutatrino la
loro residenza come indicato nel seguito.

14.2 Stato civile e regime patrimoniale del debitore

Per quel che riguarda lo stato civile e ed il regipatrimoniale dei debitori, dai certificati rilaasi dagli
uffici comunali si riscontra quanto segue.

Il sig. --- risulta di stato libero, per decessbamiuge dal ---.

Il sig. --- risulta coniugato dal ---.

Il sig. --- risulta coniugato dal ---.

Le quote di proprieta dei beni sono pervenute eggicutati per successione (ed inoltre per il pamche
per I'acquisto in comunione con I'ex coniuge def)ntjuindi hanno natura personale.

15. LOTTI

La presenza perizia si riferisce al Lotto 2 dei thit facenti pare della procedura in esame.

16. OSSERVAZIONI FINALI

Si segnalano gli oneri gravanti sui beni indicdtcapitolo 8, oltre al perimetro del mandato ricevu
come indicato al paragrafo 7.4.

Bassano del Grappa, li 03/05/2024

Il Tecnico Incaricato
(firma digitale)
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17. ELENCO ALLEGATI

Attestato di Prestazione Energetica (APE)

Documentazione fotografica

Planimetrie dello stato attuale dei luoghi e corapimne con stato approvato e catastale
Visure, planimetrie, mappe catastali, sovrapposiiortofoto con la mappa catastale

Titoli a favore dei soggetti esecutati e di proesizia

Note di trascrizione ed iscrizione relative a vilned oneri giuridici gravanti sui beni pignorati
CDU, ed eventuali provvedimenti edilizi ed elabbgréfici

Tabelle di stima dei beni con il metodo MCA e afgile aggiudicazioni degli ultimi anni

© © N o o wDdRE

Certificati di residenza storici, stato civile, @s$to atto matrimonio dei soggetti esecutati e pacti
10.Documentazione relativa all’eventuale stato di peaione dell'immobile

11.Documentazione ricevuta dal Consorzio di BonifideARianura Veneta

12.Ricevuta invio perizia agli esecutati ed ai credlito
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