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Esecuzione immobiliare 824/2024 oRrossa daAMCO SPA

SCHEDA SINTETICA E INDICE

Procedura es.imm. 824/2024 promossa daAMCO SPA contro---
Giudice: Dott.ssa Rosato Maria Antonietta

Udienza ex art. 569 c.p.c.03/03/2025

Esperto stimatore Ing. Sergio Fantinato

Diritto pignorato (pag. 7): piena proprieta per la quota di 1/1
Eventuali comproprietari non esecutati(pag. 7): nessuno

Tipologia bene pignorato(pag. 6): abitazione unifamiliare con garage
Ubicazione(pag. 6): Montegaldella (VI), Via Roma, 12

Dati catastali attuali dei beni(pag. 20): Comune di Montegaldella, NCEU, fogliopdja 121 ssub. 3
(C6), sub. 6 (A2)

Metri quadri (pag. 6): locali abitazione p.t.+p.1 195,5 m? @jrterrazzi 10,3 m? circa; garage 77,9 m?
circa

Stato di manutenzione(pag. 6): buono
Differenze rispetto al pignoramento(pag. 22): nessuna

Situazione urbanist./edilizia/catastale - irregolaitd/abusi (pag. 27): vi sono difformita edilizie e
catastali, regolarizzabili, con costi di circa 050 per regolarizzazione edilizia e di circa 2.@@er
regolarizzazione catastale

Valore lordo di mercato, OMV (pag. 36): 330.000 €

Date/valori comparabili reperiti (pag. 36): date compravendite e valori - compésahi 29/12/2022, €
205.000; comparabile B: 14/07/2022, € 238.000; amaipile C: 16/12/2021, € 140.000

Valore di vendita forzata proposto(pag. 37): 272.000 €

Valore debito: € 870.653,40 oltre a spese ed interessi, coméaldigignoramento
Occupazione(pag. 19): immobile occupato da soggetti terzizsetitolo di occupazione
Titolo di occupazione(pag. 19): nessuno

Oneri (pag. 33): 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, anche con
opere di demolizione e rimessa in pristino, per ufiat abusivi non sanabili.

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 esammendalelle promiscuita per quel che riguarda gli
impianti e gli accessi carrai e pedonali con altimobili.
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Esecuzione immobiliare 824/2024 oRrossa daAMCO SPA

4. Vincoli urbanistici come rilevabili dal CDU.

APE (pag. 19): si, immobile in classe E

Problemi particolari - informazioni utili — critici ta (pag. 39): vedasi cap. 16. Osservazioni finali.
Lotti (pag. 39): unico

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 accertathentranei al bene pignorato, in quanto le verdisono
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 presim 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 ognitpaie
verifica dei confini catastali/reali anche con &adii strumenti topografici non e previsto neltirico e
competera all'aggiudicatario, che dovra considepaegentivamente tale stato del bene.

Si ribadisce che la verifica della regolarita et#lie urbanistica verra eseguita sulla base deirdenti
disponibili e reperiti presso I’Amministrazione caonale e non comprende, in quanto comportano rilievi
altimetrici e topografici, la verifica dei confirla posizione del fabbricato rispetto al lotto drnenza,

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
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 iffedenze indicheranno solo le principali difforiuit
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 siczee
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 @nitnm.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 11/10/2024, a seguito di comunicazion#'ldestrissimo Giudice del Tribunale di Vicenzd,
sottoscritto esperto, Ing. Sergio Fantinato, haettato lincarico, di cui al Decreto del giorno 08/2024,
mediante procedura di giuramento telematico.
Per la redazione della presente perizia sonoestaguiti i seguenti, indispensabili, accertameettitali:
- verifica della completezza della documentazioneodié@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 vex @ll'Ufficio Edilizia Privata comunale, si € atigto
copia della documentazione edilizia conservatangdno dei loro archivi;

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

in data 19/11/2024, 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.

3. IDENTIFICAZIONE DEL BENE E DESCRIZIONE

3.1 Descrizione sintetica e ubicazione dei beni

| beni in esame sono costituiti da una abitaziomé&miliare con autorimessa pertinenziale, dispssta
due piani fuori terra ed uno seminterrato. L'imniel# sito in Via Roma, 12 a Montegaldella (VI1), oehtro di
Montegaldella, centro in cui sono presenti semyimli bar, ristoranti, negozi, ufficio postale, bha, ecc.

Per quel che riguarda la destinazione d’'uso detffiohile, si anticipa che nel 2021 era stata pretenta
una pratica edilizia (SCIA) per il cambio d’'usopiirte del piano terra da locali residenziali a régoma tale
pratica, sentito anche 'UT comunale, risulta adiatpcaduta, in quanto non é stata comunicataéadei lavori
e non ha fatto seguito una nuova agibilita conidiesibne commerciale della zona in esame; in ccithe
attualmente I'immobile € ancora a destinazionedmsiiale. Si rimanda al paragrafo 7 per maggidtadé.

L'abitazione presenta i seguenti locali: garagpiaho seminterrato; taverna, bagno e ripostiglip.a|
cucina, soggiorno, camera, ripostiglio, bagno briti® al p.p..

Giudice:Dott.ssa Rosato Maria Antonietta Esperto incaricalag. Sergio Fantinato
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L’accesso all'abitazione avviene dalla strada pighbdi Via Roma, via su cui fronteggia la p.lla in
esame. E presente inoltre un’area esterna scopstéana pertinenziale (identificata al sub. 5 dplla 121,
b.c.n.c. ai sub. 3 e 6), delimitata a sud e adtad@sina recinzione, ma non delimitata verso noreést, fronti
verso cui confina con la p.lla 353, di altra prefi A tal riguardo si precisa che la posiziond'atalesso alla
proprieta dalla pubblica via (da una prima sovrapone di larga massima) risulta posizionato aaltavdelle
p.lle 121 e 353, con relative promiscuita per ib suilizzo nello stato di fatto. Sara onere deljjaglicatario,
eseguire, eventualmente, a propria cura e spegpete necessarie a rendere “esclusivo” I'utilidztale accesso.

3.2  Diritto pignorato e identificazione catastale beni

Il diritto pignorato con l'atto di pignoramento Eseguente: piena proprieta per la quota di 1/1iper
seguenti beni, cosi catastalmente individuati: Quendi Montegaldella, NCEU, foglio 9, p.lla 121, s@(C6),
sub. 6 (A2).

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

- --- nato a --- (---) il ---, ¢.f. ---, piena progta per la quota di 1/1

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

Viste le caratteristiche del mercato locale, f&t®pportune considerazioni e valutazioni, il settitto
esperto ritiene che i beni pignorati, per una maggpossibilita di vendita, debbano essere raggtiipp un
unico 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.lla 249 e p.la 544),
complessivamente sono i seguenti:

p.lla 120, p.lla 353, Via Roma.
Salvi i piu precisi.

3.4  Descrizione dettagliata dei beni

L'immobile e stato realizzato nel 1972, ed e staibsoggetto ad interventi edilizi successivi.
Dal punto di vista costruttivo I'app.to presentzéeatteristiche indicate nel seguito:
- strutture verticali fuori terra in muratura in padi mattoni di laterizio intonacate;

murature divisorie interne in mattoni forati didario intonacati;

solai in latero-cemento;

- copertura in latero-cemento, con manto in copjaterizio;

- pavimenti in gres porcellanato;

- finestre con telaio in legno con vetrocamera, eawolgibili in pvc;

- porte interne in legno tamburato;

L'abitazione presenta altezza utile variabile tr@ac2.8+29 m al p.t. e p.1, e pari a circa 2.3enip
garage; inoltre, presenta affacci verso tutti itpaardinali.

Giudice:Dott.ssa Rosato Maria Antonietta Esperto incaricalag. Sergio Fantinato
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La superficie lorda dei locali di abitazione e parlocali abitazione p.t.+p.1 195,5 m2 circa;demni 10,3
m2 circa; garage 77,9 mz2 circa
Per quel che riguarda gli impianti, 'appartamenigulta dotato di impianto elettrico, idrico-samita
fognario, di riscaldamento autonomo composto dacahdaia a gas metano (di recente sostituziong&lia in
box in lamiera nel terrazzo, e con termosifoni Al @ ventilconvettori al p.t., impianto di climat&zione con tre
unita esterne in pompa di calore e unita internesghnsione diretta, impianto d’allarme volumetiitt@rno al
p.t e p.1 con centralina di comando nell’edificilld p.lla 353 di proprieta di terzi (come riferiall’occupante),
impianto di videosorveglianza (comune tra edifidigpl21 e 353).
Si precisa inoltre, come riferito dall’'occupantbec
- I'impianto elettrico della p.lla 121 & in comunencquello dello della p.lla 353 avendo un unico
contatore;
- per l'impianto fognario & in un comune con quel@l'ddificio alla p.lla 353, ed & molto probabilbe
gli impianti siano promiscui e tra loro collegattiee le tubazioni degli scarichi della p.lla 12¢adano
anche il sedime della p.lla 353, e viceversa,
- € presente un impianto fotovoltaico sulla copertded fabbricato alla p.la 121 della potenza
complessiva di 16 kWp (realizzato nel 2018/20196kWp, e nel 2023/2024 per 10 kWp), con batterie
di accumulo per complessivi 22 kWh circa; tale iamio eroga energia sia per I'abitazione alla p.lla
121 che per quella alla p.lla 353;
- i contatori dell'acqua potabile e del gas, invemessautonomi;
- parte dei contatori della p.lla 121 sono all'inteael sedime della p.lla 353, e viceversa.
Non é possibile asserire se tali impianti sianpaiglenti alle attuali normative tecniche vigemtiguanto
potrebbero aver subito delle modificazioni, doptl® realizzazione. In ogni caso, con la preseotesi rilascia
0 attesta alcuna garanzia in merito alla sicurezzdleffettivo e corretto funzionamento deglissieimpianti.
Nell'area scoperta, verso nord, sono presenti almanufatti edilizi non autorizzati, e che dovranno
essere demoliti, a cura e spese dell’aggiudicatariguanto non regolarizzabili.
Lo stato di manutenzione risulta complessivamentenb, e non si ravvisa la necessita di interventi
manutentivi urgenti.
Al fine dell’'esatta individuazione dei fabbricati dei terreni oggetto di pignoramento, si allega una
sovrapposizione dell’'ortofoto, con la mappa catased un estratto della mappa catastale.
Si allegano anche le planimetrie dello stato rdalduoghi redatte dal sottoscritto sulla baserdrilievo
eseguito sul posto ed una serie di foto internesteine.
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Figura 2. Estratto mappa catastale.
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Figura 5. Vista sud-est.

Figura 6. Vista nord-est.
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Figura 8. Vista nord-ovest.
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Figura 9. Garage.

Giudice:Dott.ssa Rosato Maria Antonietta
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Figura 11. Ripostiglio p.t.

Figura 12. Taverna p.t.
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Figura 13. Bagno p.t.

Figura 14. Ripostiglio p.t.
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Figura 15. Cucina-soggiorno p.1.

Figura 16. Cucina-soggiorno p.1.
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Figura 17. Bagno p.1.

Figura 18. Disbrigo p.1.

Giudice:Dott.ssa Rosato Maria Antonietta
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Figura 19. Camera p1.

Figura 20. Ripostiglio p.1.
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Figura 21. Accesso da Via Roma.

3.5 Certificazione energetica

D

Non avendo riscontrato in loco la presenza di uesttto di prestazione energetica (A.P.E.), se ne
provveduto alla redazione; l'unita risulta clagsifa in classe energetica E.

4. STATO DI POSSESSO E OCCUPAZIONE

4.1 Possesso

L'immobile al momento del sopralluogo risultava icoscupato: al piano terra nelle disponibilita dell
moglie dell’esecutato per la propria attivita comeoiede; al piano interrato nelle disponibilitd deflecutato; al
piano primo occupazione da soggetto terzo allagmho@ senza alcun titolo di occupazione (comeitdfeiurante
il sopralluogo); anche 'occupazione al piano t&vaiene senza alcun titolo di occupazione.

Per quel che riguarda Il'attivita commerciale defi@glie dell’esecutato, si segnala che dalla visura
camerale di tale attivita (vedasi allegati) siseointrato che I'attivita non ha sede presso I'imiteghignorato, ma
in altro comune, che lo stato dell'impresa ristitancellata” in data 21/11/2024 per “cessazionedtii attivita”
con data cessazione il 31/10/2024; inoltre, selitificio commercio comunale, tale attivita norsuita insediata
nei locali in esame.

Infine, si segnala che, interpellato I'ufficio amafg comunale,ih riferimento al civico n. 12 invece non
risulta residente nessun cittadinwedasi mail allegata.

Giudice:Dott.ssa Rosato Maria Antonietta Esperto incaricalag. Sergio Fantinato
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Esecuzione immobiliare 824/2024 oRrossa daAMCO SPA

4.2  Titolo di occupazione, canone di mercato ed indentd di occupazione

L'occupazione awviene senza alcun titolo, comeritdedai famigliari dellesecutato durante il
sopralluogo, e come si evince da richiesta preteatBAgenzia delle Entrate, di cui si allega dstro.

“Oggetto: E.l. 324_2024 - RICHIESTA CONTRATTI D'AFFO

----C.F.: -

Comune di Montegaldella (VI) NCEU - foglio 9 p1a1 sub. 3-6

Buongiorno,

a seguito dell'attivita di ricerca nelle banche ddell’Agenzia delle Entrate, con specifico rifegnto ai
contratti stipulati dal nominato in oggetto, Le sifico quanto segue.

Non risultano presenti contratti di locazione irsese 0 comodati gratuiti (di nessuna specie e rgtur
inerenti i beni immobili esecutati, cosi come ctthsente indicati.

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

Distinti saluti”.

Da indagini eseguite del mercato immobiliare didt=zioni per la zona in esame, il canone di lawzei
di mercato di un immobile appartenente al segmelntmercato dellimmobile pignorato (relativamentiaa
porzione al primo piano concessa in uso a terzamst al nucleo famigliare dell’esecutato), tenendoto delle
condizioni manutentive dell'appartamento in esamdella sua consistenza, risulta essere dell’'ordin&00
€/mese.

L'ammontare di una eventuale indennita di occupazida richiedersi al terzo occupante (tenendo conto

di tutti i fattori che possano ragionevolmente rge la richiesta di una indennita in misura ridatispetto al
canone di locazione di mercato, quali a titolo skrapio: la durata ridotta e precaria dell'occupagjd’obbligo
di immediato rilascio dell'immobile a richiesta diegrgani della procedura; I'esigenza di assicursae
conservazione del bene; ecc.) puo essere stimata piaca il 350 €/mese.

S. ASPETTI CATASTALI

51 Dati catastali attuali

NCEU, foglio 9, p.lla 121, sub. 3 (C6), classe 2, rendita Euro 116,20, Via Roma n. 12 Piano S1
NCEU, foglio 9, p.lla 121, sub. 6 (A2), classe J ®ani, rendita Euro 768,23, Via Roma n. 12 Piafio

5.2  Variazioni storiche al Catasto Fabbricati e Terreni

Variazioni storiche al Catasto Fabbricati - sub. JC6)

- VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 12/02/2019 Pratica M10016273 in atti dal 12/02/2019
VARIAZIONE TOPONOMASTICA D'UFFICIO (n. 6568.1/2019)

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

- VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 11/12/2002 Pratica. 1887888 in atti dal 11/12/2002
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 16585.1/2002)

- VARIAZIONE del 11/12/2001 Pratica n. 557976 in atal 11/12/2001 FUSIONE-DIVERSA
DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI (n. 13214.1/2001)

Giudice:Dott.ssa Rosato Maria Antonietta Esperto incaricalag. Sergio Fantinato
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5.3

- VARIAZIONE del 01/01/1992 Variazione del quadroiffario
- VARIAZIONE del 23/12/1988 in atti dal 23/08/1999.PB-99 (n. 16306.1/1988)
- COSTITUZIONE in atti dal 17/03/1993

Variazioni storiche al Catasto Fabbricati - sub. §A2)

- VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 12/02/2019 Pratica W10016275 in atti dal 12/02/2019
VARIAZIONE TOPONOMASTICA D'UFFICIO (n. 6570.1/2019)

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

- VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 11/12/2002 Pratica. 1887888 in atti dal 11/12/2002
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 16585.1/2002)

- VARIAZIONE del 11/12/2001 Pratica n. 557976 in attal 11/12/2001 FUSIONE-DIVERSA
DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI (n. 13214.1/2001)

Variazioni storiche al Catasto Terreni (p.lla 121)

- TIPO MAPPALE del 06/12/1988 Pratica n. V1029587 &tti dal 18/11/2004 (n. 129174.1/1988)
- VARIAZIONE D'UFFICIO in atti dal 27/02/1986 (n. 180

- FRAZIONAMENTO in atti dal 27/02/1986 (n. 180)

- Impianto meccanografico del 31/03/1974

Intestatari catastali storici

Situazione degli intestati dal 09/10/2008
--- nato a --- (---) il ---, c.f. ---

Situazione deqli intestati dal 14/10/2004
CATTELAN Teresita nata a ROVOLON (PD) il 24/09/19%3%. CTTTST53P64H622V
RUZZANTE Ubaldo nato a MONTEGALDELLA (VI) il 16/01051, c.f. RZZBLD51A16F515X

Situazione degli intestati dal 06/04/2004
CATTELAN Teresita nata a ROVOLON (PD) il 24/09/1953f. CTTTST53P64H622V, proprieta per
1/3

Situazione deqgli intestati dal 11/12/2001

RUZZANTE Ubaldo nato a MONTEGALDELLA (VI) il 16/01851, c.f. RZZBLD51A16F515X,
proprieta per 1/3

RUZZANTE Wanda nata a MONTEGALDELLA (VI) il 28/02¢63, c.f. RZZWND53B68F515S,
proprieta per 1/3

--- nato a MONTEGALDELLA (VI) il ---, c.f. ---, prorieta per 1/3

Giudice:Dott.ssa Rosato Maria Antonietta Esperto incaricalag. Sergio Fantinato
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5.4  Osservazioni rispetto ai dati del pignoramento

| dati catastali dei beni (foglio, p.lla, sub.) egli esecutati cosi come indicati nell’atto di pigamento,
nella relativa nota di trascrizione, e nel titolgptbvenienza risultano formalmente rispondentidra.

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

5.5 Giudizio di conformita catastale

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

Le difformita delle planimetrie catastali dovranessere corrette nellambito della regolarizzazione
catastale dei beni a cura e spese dell'aggiudioat anche con la redazione dell’elaborato platiicp.

| costi per I'eliminazione delle riscontrate diffoita, mediante redazione di pratiche catastali “IFAC
al NCEU per modifica/correzione delle planimetraastali e dell’elaborato planimetrico, esclusivataeai fini
di valutare il valore a base d’asta dei beni, spraventivabili pari a circa € 2.000 comprese smedastali, iva,
oneri previdenziali (costi che comprendono il xiledello stato dei luoghi, le verifiche prelimingsiesso |l
catasto e la redazione delle pratiche 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.

AUY.

B

garage
Q -

&

Figura 22. Planimetria catastali dei beni (sub. 3p.int.).
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Figura 23. Planimetria catastali dei beni (sub. 6p.t.).
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Figura 24. Planimetria catastali dei beni (sub. 6p.1).
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Figura 26. Sovrapposizione tra lo stato attuale elplanimetria catastale (sub. 6, p.t.).
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vueto gu piane rialzato

Figura 27. Sovrapposizione tra lo stato attuale elplanimetria catastale (sub. 6, p.1).

6. RICOSTRUZIONE ATTI DI PROVENIENZA
6.1 Elenco proprietari nel ventennio e titoli
17/03/1969
Titolo:
TRASCRIZIONE del 11/04/1969 - Registro Particolai&3 Registro Generale 3541
Pubblico ufficiale FERIANI GIOVANNI Repertorio 2052 del 17/03/1969
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA
Intestatari dei diritti reali:
RUZZANTE Vittorio, nato a Cervarese Santa Croce)(RIDD7/09/1913, nuda proprieta per la quota
di 1/1
CENGHIARO Adele, nata a Cervarese Santa Croce (iP29/07/1924, usufrutto per la quota di 1/1
13/12/1982
Titolo:
TRASCRIZIONE del 04/07/1984- Registro Particolal®Z Registro Generale 8871
Pubblico ufficiale UFFICIO DEL REGISTRO denuncial vol. 851
ATTO PER CAUSA DI MORTE - CERTIFICATO DI DENUNCIATAUCCESSIONE
In morte di RUZZANTE Vittorio, nato a Cervarese &alroce (PD), il 07/09/1913, deceduto |l
13/12/1982
Intestatari dei diritti reali:
Giudice:Dott.ssa Rosato Maria Antonietta Esperto incaricalag. Sergio Fantinato
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CENGHIARO Adele nata a CERVARESE SANTA CROCE (PD) 29/07/1924, c.f.

CNGDLA24L69C544E, usufrutto per la quota di 1/1uela proprieta per la quota di 1/3

--- nato a MONTEGALDELLA (VI) il ---, c.f. ---, nud proprieta per la quota di 2/9

RUZZANTE Ubaldo nato a MONTEGALDELLA (VI) il 16/01051, c.f. RZZBLD51A16F515X,
nuda proprieta per la quota di 2/9

RUZZANTE Wanda, nata a MONTEGALDELLA (V1) il 28/02953, c.f. RZZWND53B68F515S,
nuda proprieta per la quota di 2/9

11/09/1998

Titolo:

TRASCRIZIONE del 23/04/1999 - Registro Particolé6®7 Registro Generale 9443

Pubblico ufficiale UFFICIO DEL REGISTRO Reperto86/2 del 03/03/1999

ATTO PER CAUSA DI MORTE - CERTIFICATO DI DENUNCIAT/AUCCESSIONE

In morte di CENGHIARO Adele nata a CERVARESE SANTROCE (PD) il 29/07/1924, c.f.
CNGDLA24L69C544E, deceduta il 11/09/1998 — ricomgjiimento di usufrutto

Intestatari dei diritti reali:

--- nato a MONTEGALDELLA (V1) il ---, c.f. ---, piea proprieta per la quota di 1/3

RUZZANTE Ubaldo nato a MONTEGALDELLA (VI) il 16/01851, c.f. RZZBLD51A16F515X,
piena proprieta per la quota di 1/3

RUZZANTE Wanda, nata a MONTEGALDELLA (VI) il 28/02953, c.f. RZZWND53B68F515S,
piena proprieta per la quota di 1/3

06/04/2004

Titolo:

TRASCRIZIONE del 23/04/2004 - Registro Particoléfd5 Registro Generale 10197

Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 20754 de$/04/2004

ATTO GIUDIZIARIO - DECRETO DI TRASFERIMENTO IMMOBIL

Intestatari dei diritti reali:

CATTELAN Teresita nata a ROVOLON (PD) il 24/09/195&f. CTTTST53P64H622V, piena
proprieta per la quota di 1/3

RUZZANTE Ubaldo nato a MONTEGALDELLA (VI) il 16/01051, c.f. RZZBLD51A16F515X,

piena proprieta per la quota di 1/3

RUZZANTE Wanda, nata a MONTEGALDELLA (V1) il 28/02953, c.f. RZZWND53B68F515S,
piena proprieta per la quota di 1/3

14/10/2004

Titolo:

TRASCRIZIONE del 04/11/2004 - Registro Particolam®11 Registro Generale 26730

Pubblico ufficiale MURARO GIUSEPPE Repertorio 4115888 del 14/10/2004

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

Intestatari dei diritti reali:

CATTELAN Teresita nata a ROVOLON (PD) il 24/09/195&8f. CTTTST53P64H622V, piena
proprieta per la quota di 1/2

RUZZANTE Ubaldo nato a MONTEGALDELLA (VI) il 16/01051, c.f. RZZBLD51A16F515X,
piena proprieta per la quota di 1/2

09/10/2008
Titolo:
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7.1

TRASCRIZIONE A FAVORE del 30/10/2008 - Registro tRaolare 14943 Registro Generale 23567
Pubblico ufficiale MURARO GIUSEPPE Repertorio 5926540 del 09/10/2008

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

Intestatari dei diritti reali:

--- nato a --- (---) il ---, c.f. ---, piena propta per la quota di 1/1

Si segnalano inoltre le seguenti accettazionigatiieredita:

TRASCRIZIONE del 04/11/2004 - Registro Particolam®10 Registro Generale 26729
Pubblico ufficiale MURARO GIUSEPPE Repertorio 4115888 del 14/10/2004

ATTO PER CAUSA DI MORTE - ACCETTAZIONE TACITA DI EEDITA'

A favore di RUZZANTE WANDA

Nata il 28/02/1953 a MONTEGALDELLA (VI)

Sesso F Codice fiscale RZZWND53B68F515S

Contro CENGHIARO ADELE

Nata il 29/07/1924 a CERVARESE SANTA CROCE (PD)

Sesso F Codice fiscale CNGDLA24L69C544E

Immobili: Comune F515 - MONTEGALDELLA (VI), NCEUdglio 9, p.lla 121, sub. 3-6
Per il diritto di PROPRIETA' - Per la quota di 1/3

TRASCRIZIONE del 30/10/2008 - Registro Particola#®42 Registro Generale 23566
Pubblico ufficiale MURARO GIUSEPPE Repertorio 59268540 del 09/10/2008
ATTO PER CAUSA DI MORTE - ACCETTAZIONE TACITA DI EEDITA'

A favore di RUZZANTE UBALDO

Nato il 16/01/1951 a MONTEGALDELLA (VI)

Sesso M Codice fiscale RZZBLD51A16F515X

Contro CENGHIARO ADELE

Nata il 29/07/1924 a CERVARESE SANTA CROCE (PD)

Sesso F Codice fiscale CNGDLA24L69C544E

Immobili: Comune F515 - MONTEGALDELLA (VI), NCEUdglio 9, p.lla 121, sub. 3-5-6
Per il diritto di PROPRIETA' - Per la quota di 1/9

ASPETTI E URBANISTICO - EDILIZI

Titoli urbanistici, abitabilita e agibilita, CDU

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

esame sono stati emessi i seguenti provvedimeitidied

- Licenza edilizia n. 92 del 14/03/1972, per nuovatrzione di una fabbricato da adibite a negozio ed
abitazione

- Autorizzazione di abitabilita n. 92 del 12/12/19p2r abitazione e negozio

- Concessione edilizia n. 1125 prot. n. 1675 del 2095, per modifiche forometriche per I'accesso al
garage da nord, anziché da est

- Concessione edilizia in sanatoria n. 4/95 del 12886, per difformita rispetto la Licenza n. 92 del
07/03/1972, con spostamento planimetrico e modifiptospettiche

- Certificato di abitabilitd n. 4/95 del 12/04/1997
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- Concessione edilizia n. 1504/2001 prot. n. 14853d#10/2001, per ristrutturazione concambio d’uso
da negozio a residenziale

- Agibilita prot. n. 882 del 23/07/2002, per vanitakivi sub. 3-6 p.lla 121

- SCIA prot. n. 840 del 28/04/2012, per modificheine e prospettiche

- Pratica SUAP n. ----13092021: SCIA in sanatoria. (47 DPR 380/01) ----13092021-0858 Prot.
0355667 del 06/10/2021, per difformita interne espettiche rispetto alla SCIA n. 840 del 28/04/2012
(modifiche interne al piano interrato e piano tewkative a pareti divisorie e alla modifica progica
del lato nord ed est relativa alle aperture deagaresistenti)

- Pratica SUAP n. ----14102021: SCIA alternativa dCRart. 23 DPR 380/01) ----14102021-1711 Prot.
0433394 del 25/11/2021, per cambio d'uso da gaaagyegozio (cambio d'uso senza opere murarie ma
con l'unica sostituzione di portone basculante wetnata); tale pratica, sentito anche 'UT comupale
risulta ad oggi decaduta, in quanto non é statauodrata la fine dei lavori e non ha fatto seguita u
nuova agibilita con destinazione commerciale deltma in esame; in conclusione attualmente
l'immobile &€ ancora a destinazione residenziale.

Si allega alla presente copia del Certificato dstiazione Urbanistica rilasciato dall'ufficio teco

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

“il terreno censito all’'U.T.E. di Vicenza alla Sé&f,. Fg. 09, Mapp. 121; é cosi inserito nello Strutoen
Urbanistico Generale ... Parte in Zona B3 — Zona Rastiale estensiva, parte in Zona T1 — Tutela dedic
d'acqua e le golest.

Per maggiori dettagli si rimanda al CDU allegata alesente.

7.2  Abusi/difformita riscontrati

Per quanto riguarda i beni pignorati, dal confrantéogli 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.

Le difformita riscontrate tra quanto approvato eamo 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 c@ei€aggiudicatario per la loro esatta e complet#ividuazione).

In particolare, si evidenzia quanto segue.

- Vi sono alcune modifiche interne e prospettiche.

- Il locale ripostiglio al piano primo non soddisfagquisito del rapporto aero illuminante di 1/8.

- E stato realizzato un isolamento a cappotto deffiohile, senza relativa autorizzazione.

- Nel terrazzo ovest é stato realizzato un box indeardi alloggiamento della caldaia, non autoriazat

- I'locali al piano terra e primo hanno altezze ulilierse da quelle approvate, ma maggiori di 2.7 m.

- Vi sono alcune modifiche alle dimensioni complessivpianta, ma entro la tolleranza del 4% ammessa

dal DPR 380/01 all'art. 34-bis c. 1-bis (per 108up. utile < 300 m2).

- Il locale adibito a garage al piano seminterratoaltezza pari a 2.32 m, minore dell’altezza minima

stabilita dal Regolamento Edilizio comunale, pa#.4 m, ma entro la tolleranza del 4% ammessa dal
DPR 380/01 all'art. 34-bis c. 1-bis (per 100 < sufde < 300 m?), come riferito dall’'UT comunale.
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- A nord dell’abitazione sono presenti alcuni martufabn autorizzati che dovranno essere demoliti e
smaltiti, in quanto non regolarizzabili.
Si riportano nel seguito le planimetrie “comparaticon I'evidenziazione delle difformita riscontan
pianta tra lo stato approvato e lo stato attuabe (odicato in rosso il rilievo dello stato attualei luoghi ed in
nero lo stato approvato), e copia delle pianteodstlito approvato.
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Figura 29. Comparazione stato attuale — stato apprato (p.t.).

Giudice:Dott.ssa Rosato Maria Antonietta Esperto incaricalag. Sergio Fantinato

Pagina 29 di 40

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

s



Esecuzione immobiliare 824/2024 oRrossa daAMCO SPA

Figura 30. Comparazione stato attuale — stato appr@to (p.1).
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Figura 32. Stato approvato (p.t., p.1).

7.3  Verifica della sanabilita/regolarizzazione dei beng 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 prendere
considerazione i seguenti riferimenti normativicdi D.P.R. n. 380/2001 e s.m.i., dagli articoli 8037, cosi
come modificato dal D.L. n. 69 del 29/05/2024, igove dal 30/05/2024.
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Inoltre, ai fini della regolarizzazione delle operen 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 Procedimermaricato
allinterno dell’'Ufficio tecnico Comunale, che sthifa I'esatto importo solo in sede di rilascio gebvvedimento
sanatoria e/o regolarizzazione.

Inoltre, a tutto cido dovranno essere sommati iideshico professionali per la redazione delletieda
pratiche edilizie relative ai beni in esame (colievdo e restituzione grafica dellimmobile) per kua
regolarizzazione edilizio-urbanistica ed inoltrei glventuali costi per la redazione della documeoiez
necessaria per I'ottenimento di nuovi certificatadibilita.

L'importo complessivo di sanzioni, oneri comunalgsti di demolizioni/rimessa in pristino, onorari
tecnico-professionali, iva, cassa previdenzialgttidili segreteria e bolli, valutati in questa seskclusivamente ai
fini della determinazione del valore dei beni darepa base d’asta, considerate le molteplici vériabgioco,
oltre alla discrezionalita della Pubblica Ammingstione nell’ambito della valutazione dell'importeddi oneri,
delle sanzioni, possono essere stimati complessinandell’ordine di circa 7.500 €.

| 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 considerawsiia preliminare, esclusivamente al fine di detierare
un possibile valore a base d’asta, con una stinfergh massima.

L’incertezza sulla valutazione di tali oneri sigite ricompresa nella decurtazione % finale detzvger
“assenza da garanzia per vizi’ operata nel paragtiagtima.

7.4  Perimetro del “mandato”

L'incarico non riguarda rilievi topografici, struttali, prospettici, dell'impiantistica, ambientalipalisi
e/o verifiche del suolo e sottosuolo, parti conduoaii e/o altri accertamenti estranei al bene pigtm in quanto
le verifiche sono documentali, fotografiche e d@ajisalvo il rilievo planimetrico per la verificakth consistenza
dei solo immobili pignorati, sia per la stima chex p confronto della regolarita edilizia e catdsta

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

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

Si ribadisce che la verifica della regolarita et#lie 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 dirfnenza, 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/ritevaventuali difformita planimetriche.
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Nel caso di unita inserite in contesti immobilimondominiali le verifiche “urbanistico-edilizie” no
saranno estese alle parti comuni e alle altre imitdobiliari.

Gli schemi grafici predisposti per evidenziare ifedenze indicheranno solo le principali difforiait
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 antisismic,acustica, di contenimento energetico, di sizzmedegli
impianti e relativa all'accessibilita e all'abbat&nto 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.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 priése
nellimmobile e/o fotografate in sede di soprallopgranne i casi in cui i beni mobili rappresentjpertinenza
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 @herieventualmente dovra sostenere I'aggiudicatario

Per quel che riguarda invece eventuali altri adiffafrmita non prettamente relativi alle unita imim.
pignorate, e relativi alle parti comuni, non avermato mandato di esaminare le altre unita immle earti
comuni, e non potendo quindi quantificare i refaiventuali oneri di sanatoria, si ritiene utilegsalare tale
aspetto in questa sede, in modo da renderne didnttmituale aggiudicatario, e per quel che riguaiilaneri per
'eventuale sanatoria delle parti comuni, non aweattmenti di valutazione in questa sede, si ®titale onere
ricompreso nella decurtazione % finale del prezep‘assenza da garanzia per vizi” operata nel pafagli
stima.

8. ONERI E VINCOLI GRAVANTI SUL BENE

8.1  Oneri e vincoli

1. Oneri a carico dell’aggiudicatario per la regolasizione catastale ed edilizia dei beni, anche con

opere di demolizione e rimessa in pristino, per ufigti abusivi non sanabili.

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 esammenbalelle promiscuita per quel che riguarda gli

impianti e gli accessi carrai e pedonali con attrinobili.

4. Vincoli urbanistici come rilevabili dal CDU.

La regolarizzazione catastale ed edilizia dei l@rgui costo e stato stimato esclusivamente di din
valutare il valore a base d'asta del bene), dosseere 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 & procedli#oregolarizzazione nel corso della procedura.
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8.2

Elenco delle trascrizioni e iscrizioni pregiudiziewli (al 28/01/2025)

ISCRIZIONE del 03/08/2001 - Registro ParticolarerBRegistro Generale 18137, Pubblico ufficiale
TRIBUNALE Repertorio 2880/2001 del 27/07/2001, IFEXJA GIUDIZIALE derivante da DECRETO
INGIUNTIVO, Immobili: Comune F515 - MONTEGALDELLAY]I), Catasto FABBRICATI, Sezione
urbana - Foglio 9 Particella 121 Subalterno 2-&dtasto TERRENI, Foglio 9 Particella 365, a fawtire
BANCA ANTONIANA POPOLARE VENETA SOCIETA' COOPERATIX PER AZIONI A
RESPONSABILITA' LIMITATA, Sede PADOVA (PD), Codicfiscale 02691680280, contro ---, Nato il
--- a MONTEGALDELLA (VI), Sesso M Codice fiscale-per il diritto di PROPRIETA', per la quota di
1/3

Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 2412 del 07/07/2004 (RESTRIZICDIEBENI)

ISCRIZIONE del 20/12/2001 - Registro Particolarer®3Registro Generale 27896, Pubblico ufficiale
PRESIDENTE DEL TRIBUNALE Repertorio 2932 del 23/2001, IPOTECA GIUDIZIALE derivante
da DECRETO INGIUNTIVO, Immobili: Comune F515 - MOMKRGALDELLA (VI), Catasto
FABBRICATI, Sezione urbana - Foglio 9 Particellal13ubalterno 2-3-4, Catasto TERRENI, Foglio 9
Particella 365, a favore di CASSA DI RISPARMIO DAPOVA E ROVIGO SPA, Sede PADOVA
(PD), Codice fiscale 02089931204, contro ---, Nate- a MONTEGALDELLA (VI), Sesso M Codice
fiscale ---, per il diritto di PROPRIETA', per laigta di 1/3

Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 2413 del 07/07/2004 (RESTRIZIODIEBBENI)

TRASCRIZIONE del 03/07/2002 - Registro Particolakt@275 Registro Generale 15220, Pubblico
ufficiale TRIBUNALE Repertorio 62 del 17/04/2002, TAO GIUDIZIARIO - SENTENZA
DICHIARATIVA DI FALLIMENTO, Immobili: Comune F515 -MONTEGALDELLA (VI), Catasto
FABBRICATI, Sezione urbana - Foglio 9 Particellal13ubalterno 2-3-4, Catasto TERRENI, Foglio 9
Particella 365, oltre altri, a favore di MASSA DEREDITORI DEL FALLIMENTO --- SNC DI --- E
C., contro ---, Nato il --- a MONTEGALDELLA (VI), &so M Codice fiscale ---, per il diritto di
PROPRIETA!', per la quota di 1/3

Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 2411 del 07/07/2004 (RESTRIZICDIE BENI)

2. Annotazione n. 2414 del 07/07/2004 (RESTRIZIODE BENI)

ANNOTAZIONE del 07/07/2004 - Registro Particola#12 Registro Generale 17322, Pubblico ufficiale
TRIBUNALE Repertorio 2540 del 06/04/2004, ANNOTAZNE A ISCRIZIONE - RESTRIZIONE DI
BENI - Formalita di riferimento: Iscrizione n. 33d#l 2001

ANNOTAZIONE del 07/07/2004 - Registro Particola#13 Registro Generale 17323, Pubblico ufficiale
TRIBUNALE Repertorio 2540 del 06/04/2004, ANNOTAZNE A ISCRIZIONE - RESTRIZIONE DI
BENI - Formalita di riferimento: Iscrizione n. 53d@@l 2001
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8.3

ANNOTAZIONE del 07/07/2004 - Registro Particolarl2 Registro Generale 17324, Pubblico ufficiale
TRIBUNALE Repertorio 2540 del 06/04/2004, ANNOTAZNE A TRASCRIZIONE - RESTRIZIONE
DEI BENI - Formalita di riferimento: Trascrizione H0275 del 2002

ISCRIZIONE del 30/10/2008 - Registro Particolaret®Registro Generale 23569, Pubblico ufficiale
MURARO GIUSEPPE Repertorio 59266/10741 del 09/1080POTECA VOLONTARIA derivante da
CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO, Immobili Comune F515 -
MONTEGALDELLA (VI), Catasto FABBRICATI, Sezione udma - Foglio 9 Particella 121 Subalterno
3-5-6, Catasto TERRENI, Foglio 9 Particella 121ireolaltri, a favore di BANCA DI CREDITO
COOPERATIVO DI QUINTO VICENTINO -SOCIETA' COOPERAVA, Sede QUINTO
VICENTINO (VI), Codice fiscale 01272990241, contrg nato il --- a --- (---), Sesso M Codice fiseal

--, per il diritto di PROPRIETA', per la quota dill

ISCRIZIONE del 16/04/2014 - Registro Particolares 8Registro Generale 6128, Pubblico ufficiale
BRANDO PAOLO Repertorio 64783/16298 del 27/03/20IPHOTECA VOLONTARIA derivante da
CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO, Immobili: Comune55 - MONTEGALDELLA (VI),
Catasto FABBRICATI, Sezione urbana - Foglio 9 Raifta 121 Subalterno 3-6, oltre altri, a favore di
BANCA POPOLARE DI VICENZA SOCIETA' COOPERATIVA PERZIONI, Sede VICENZA (VI),
Codice fiscale 00204010243, contro ---, nato ila—- (---), Sesso M Codice fiscale ---, per fiitth di
PROPRIETA!', per la quota di 1/1

ISCRIZIONE del 09/09/2020 - Registro Particolar22@Reqgistro Generale 16492, Pubblico ufficiale
TRIBUNALE DI PADOVA Repertorio 465/2020 del 29/00220, IPOTECA GIUDIZIALE derivante da
DECRETO INGIUNTIVO, Immobili: Comune F515 - MONTEGM®ELLA (VI), Catasto
FABBRICATI, Sezione urbana - Foglio 9 Particellall&ubalterno 3-6, a favore di DIEMME
INDUSTRIA CAFFE' TORREFATTI S.P.A., Sede ALBIGNASKEI5(PD), Codice fiscale 01273780245,
contro ---, nato il --- a --- (---), Sesso M Coditgcale ---, per il diritto di PROPRIETA', per tpiota di
11

TRASCRIZIONE del 12/09/2024 - Registro Particolek4379 Registro Generale 19591, Pubblico
ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE DI VICENZA Repertorio 4544 del 19/07/2024,
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMEND IMMOBILI, Immobili:
Comune F515 - MONTEGALDELLA (VI), Catasto FABBRICATSezione urbana - Foglio 9 Particella
121 Subalterno 3-6, a favore di AMCO - ASSET MANARBENT COMPANY S.P.A., Sede NAPOLI
(NA), Codice fiscale 05828330638, contro ---, ndte- a --- (---), Sesso M Codice fiscale ---, pér
diritto di PROPRIETA', per la quota di 1/1

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.
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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

Non pertinente in quanto non trattasi di immohileondominio.

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 IVS;
European Valuation Standard EVS) e di cui al Codwdée Valutazioni Immobiliari di Tecnoborsa.

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

Il criterio assunto per la misurazione della supgfeé il criterio SEL (superficie esterna lordé)guale
include: lo spessore dei muri perimetrali, un medetio spessore delle murature contigue confineorti altri
edifici/unita, i muri interni, i tramezzi, le colae, i pilastri, i vani scala e gli ascensori, merdgsclude: i balconi
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 I'immobile verrebbe vertd alla data della valutazione in un’operazionelsx tra un
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venditore ed un acquirente consenzienti alle normnsahdizioni di mercato dopo un’adeguata promozione
commerciale, nel’ambito della quale le parti hanagito con cognizione di causa, con prudenza essal@ina
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, attravepgrazioni aritmetiche, degli aggiustamenti allegole
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@aenassimo
meno valore minimo e il valore minimo dei valorircgti 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 pit redditiziaguanto economicamente piu conveniente rispettonadqualsiasi
altra alternativa, e che il pit probabile valorerdircato alla data della presente perizia risafieee pari a:

€ 330.000,00 (trecentotrentamila/00 €), pari a 1.2F&/m2.

al quale dovranno essere detratti gli eventualii @es 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 esplicativelaehlutazione stimativa eseguita.

12.3 Determinazione del valore a base d’asta

| valori di cui sopra devono essere ridotti al foienere conto anche di quanto non valutato\edtsm
'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: € 7.500

- spese condominiali non pagate nell'ultimo biennio: -

- altri consti/oneri: -

Inoltre, sulla scorta del valore di mercato deteato come sopra, I'esperto propone al giudice
dell’esecuzione un prezzo a base d’asta del cespé#etenga conto delle differenze esistenti al nmmneella
stima tra la vendita al libero mercato e la venddezata dell'immobile, applicando a questo riguandha
riduzione rispetto al valore di mercato come sapdaviduato nella misura ritenuta opportuna in ceg delle
circostanze del caso di specie (misura in ogni casapresa tra il 15% ed il 30% del valore di mestat fine di
rendere comparabile e competitivo I'acquisto inesell espropriazione forzata rispetto all’acquist 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 glgadsiti a libero mercato e gli acquisti in sedeveindita

forzata;

¢) nella mancata operativita della garanzia per viznancanza di qualita in relazione alla vendita

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

e) nella possibilitd che la vendita abbia luogo megdiaitanci in sede di gara;

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

g) nelle incertezze nella valutazione di eventualiroper adeguamenti/modifiche/demolizioni.

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

una riduzione del 15% sul valore dei beni.
Quindi ricapitolando si ha quanto indicato nellaeita 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) € 330.000,0
spese tecniche per pratiche di regolarizzazioriei@drbanistica -€ 7.500,0(1)
spese tecniche per pratiche di regolarizzaziorestale -€ 2.000,00
stato manutenzione ed uso (gia conseiderato miefia 8/S-MCA) € -
stato di possesso € -
vincoli ed oneri giuridici non eliminabili con predura € -
spese condominiali non pagate nell'ultimo biennio € -
altro: - € -
Totale valore netto € 320.500,00
Mancanza di garanzia per \W@iin. 15% a 30% ma) -15%|(-€  48.075,00
Valore a base d'asta € 272.425,00
Valore a base d'asta arrotondato beni pignorati € 27200,00
Valore offerta minima alla prima asta (-25% valore base d'asta) € 204.000,00

Quindi il prezzo a base d’'asta dei beri pari a€ 272.000,00 (duecentosettantaduemila/00 €).

12.4 Confronto con trasferimenti pregressi

L’esecutato acquisto i beni in esame in data 0908 al prezzo di € 260.000.

12.5 Giudizio di vendibilita’

Buono, viste la tipologia di bene e lo stato di otanzione.

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 I'esecutatoieide in:
Via ---, --- - -—-(---).
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14.2 Stato civile e regime patrimoniale del debitore

Per quel che riguarda lo stato civile ed il regipsrimoniale dei debitori, gli uffici comunali hamn

comunicato quanto segue.

15.

16.

Il comune di Cervesina (PV) ha attestato quantaeseg

“Visti i registri di matrimonio di questo comune

CERTIFICA CHE:

il giorno ventuno del mese di maggio dell’anno embvecentoottantatre nel comune di CERVESINA,
hanno contratto matrimonio:

nato a --- (---) nata a --- (---)
il --- il ---

() ()

residente a --- residente a ---
ANNOTAZIONI

Con dichiarazione resa nell'atto di matrimonio cwscritto gli sposi hanno scelto il regime della
separazione dei beni.

Con provvedimento del TRIBUNALE DI --- in data r- ---, e stata pronunciata la separazione
giudiziale fra i coniugi di cui all'atto di matrimmo controscritto.

Con sentenza del Tribunale di --- n. --- in data e stata dichiarata la cessazione degli effeittili del
matrimonio cui si riferisce I'atto controscritto”.

Il comune di Montegaldella (V1), ha attestato quesggue.

In data --- I'esecutato ha contratto matrimoniahe i coniugi hanno scelto il regime della separzi
dei beni.

LOTTI

Lotto unico.

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 28/01/2025

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, provvedimenti edilizi ed elaborati grafici

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

© © N o o wDdRE

Certificati di residenza storici, stato civile, @$to atto matrimonio dei soggetti esecutati e pacti
10.Documentazione relativa all’eventuale stato di peaione dell'immobile
11.Ricevuta invio perizia agli esecutati ed ai credlito
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