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Esecuzione immobiliare 152/2022 Promossa d#QERA ITALIA Spa

SCHEDA SINTETICA E INDICE

Procedura es.imm. 152/2022 promossa ddQERA ITALIA Spa, in qualita di procuratrice di
AMCO S.p.A. contro--- e ---

Giudice: Dott.ssa Marialuisa Nitti

Udienza ex art. 569 c.p.c.15/12/2022

Esperto: Ing. Sergio Fantinato

Diritto pignorato (pag. 9): piena proprieta per la quota di 1/1

Tipologia bene pignorato (pag. 11): abitazione con pertinenza ed area stopr proprieta
esclusiva

Ubicazione(pag. 11): Comune di Villaga (VI), Via Carlotto4 2

Dati catastali attuali dei beni(pag. 31): Comune di Villaga (VI) — NCEU foglio 1p,Jla 397, sub.
2 (A7), sub. 4 (C6)

Metri quadri (pag. 12) - superfici lorde*: abitazione piana&r0 m? circa, abitazione piano primo
70 m2 circa, abitazione piano interrato 37 m2 gieagorimessa piano interrato 33 mz circa, poricat
piano terra 15 m2 circa (* le superfici fanno rifeento alle consistenze ed alle destinazioni d’'uso
approvate)

Stato (pag. 12): buono
Differenze rispetto al pignoramento(pag. 33): hessuna

Situazione urbanist./edilizia/catastale - irregolaita/abusi (pag. 39): presenza di abusi edilizi in
parte sanabili con opere di rimessa in pristinat@@5.000 € per regolarizzazione urbanist./edilizi
compreso costo opere di rimessa in pristino; 2&p86r regolarizzazione catastale

Valore lordo di mercato, OMV (pag. 52): € 186.000

Date/valori comparabili reperiti (pag. 52): 29/10/2019, € 262.000; 24/06/2020, €000
13/09/2021, € 47.000 — i valori reperiti in parnfio riferimento al periodo antecedente alla
“pandemia” c.d. COVID-19, non essendo possibilea allata odierna avere tutti valori di
compravendite che tengano conto di tale fenomeno

Valori medi aggiudicazioni precedenti(pag. 55): si sono riscontrate nel Comune di gdladal
2015 al 2020, 8 aggiudicazioni di immobili residiatizcon dati esaustivi, per procedure dal 2009 al
2014, aggiudicate dal 4° al 8° esperimento, adreazo di aggiudicazione variabile circa tra il 16%
ed il 94% del prezzo a base d’asta proposto inzigere mediamente ad valore pari al 37% del
prezzo a base d’asta proposto in perizia; si riraagli allegati per maggiori dettagli

Valore di vendita forzata proposto(pag. 52): € 135.000,00

Valore debito: € 117.340,14 oltre a spese ed interessi, coméadigignoramento

Giudice:Dott.ssa Marialuisa Nitti Esperto incaricatag. Sergio Fantinato
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Vendibilita/appetibilitd (pag. 55): buona

Possibili interessati(pag. 55): privati, investitori immobiliari

Iniziative di vendita (pag. 56): siti internet per annunci immobilianiagidiani, riviste di settore
Occupazione(pag. 47): immobile occupato dagli esecutati data famigliari

Titolo di occupazione(pag. 47): proprieta

Oneri (pag. 47):

1. Oneri a carico dellaggiudicatario per la regolaazione catastale ed edilizia dei beni, anche
mediante opere di rimessa in pristino, per le opedemolizione e smaltimento per i manufatti non
regolarizzabili esistenti fuori terra, per la machf di destinazione d’'uso del garage in vani aaréss
e per la chiusura della rampa di accesso al piateorato con una soletta orizzontale emergente dal
piano campagna, con al di sotto dei vani accessoriautorizzati.

2. Oneri a carico dell'aggiudicatario per I'adempineemiegli obblighi stabiliti dalla Convenzione di
lottizzazione autenticata dal Notaio Giuseppe MuudirVicenza in data 24/06/1998, rep. 2586 racc.
383, sopra citata, dato che le “aree a standarahistico” ad oggi non sono ancora state cedute al
comune.

3. Nell'atto di provenienza dei beni pignorati venivigortato quanto segue: “GLI ACQUIRENTI
SONO A CONOSCENZA DELLA TRASCRIZIONE IN DATA 10 LUGO 1998 Al N.RI
12488/8942 A SEGUITO DI CONVENZIONE DI LOTTIZZAZIOE RISULTANTE DA ATTO
AUTENTCATO IN DATA 24 GIUGNO 1998 CON IL N. 2586 CREP. DAL NOTAIO GIUSEPPE
MURARO DI VICENZA, IVI REGISTRATO IL 9 LUGLIO 1998AL N. 1849 ATTI PRIVATI, E
CON LA PREVISIONE DEL SEGUENTE PATTO PARTICOLARE: GLI ACQUIRENTI Sl
IMPEGNANO A RISPETTARE LE SCELTE DEL DIRETTORE DHIAVORI PER QUANTO
RIGUARDA | SERRAMENTI ESTERNI CHE DOVRANNO ESSERECSRI ALLA "---NA" IN
LEGNO OCUME' LACCATI DI COLORE VERDE (RAL 6004) LISI NELLA PARTE ESTERNA
E CON FRESATURE ORIZZONTALI VERSO L'INTERNO. VIENENOLTRE, DATO ATTO: -
CHE GLI IMMOBILI ACQUISTATI GODONO DI SERVITU' DI OTTOSERVIZI PER LINEA
TELEFONICA E GASDOTTO COSTITUITA A CARICO DEL MAPPKE N.RO 397 SUB. 1 (ora
sub. 5, n.d.r) CON ATTO IN DATA 26 MARZO 2002 N.0®73 REP. NOTAIO MARIO
PIOVENE, REGISTRATO A VICENZA IL 9 APRILE 2002 AL N943 ATTI PUBB. VAL. E
TRASCRITTO A VICENZA IL 4 APRILE 2002 Al N.RI 7578069; - CHE SOTTO L'AREA
SCOPERTA DI PERTINENZA DELLE UNITA' ACQUISTATE PASSNO LE FOGNATURE, LE
CONDOTTE ELETTRICHE E DELL'ACQUA POTABILE A SERVIZD ANCHE DELLE UNITA'
INDIVIDUATE CON | MAPPALI N.RO 397 SUB. 1 E SUB. pra sub. 5 e 6)”

4. Si precisa che con ATTO NOTARILE PUBBLICO, Data @&22002 Numero di repertorio 50473,
Notaio PIOVENE PORTO GODI MARIO ANTONIO Codice fmle, Sede VICENZA, per
COSTITUZIONE DI DIRITTI REALI A TITOLO GRATUITO, LA SOCIETA' "IMPRESA EDILE
ARTIGIANA F.LLI FRANCHIN S.N.C. DI FRANCHIN GEOM. \ALTER E C.", “RISERVA A
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FAVORE DEI MAPPALI N.RO 397 SUB. 2 E SUB. 4, DI SUAROPRIETA', E A CARICO DEL
MAPPALE N.RO 397 SUB. 1, SERVITU' DI SOTTOSERVIZIER LINEA TELEFONICA E
GASDOTTO".

Si segnala la presenza di alcuni “vizi edilizi” oeilustrati nei relativi paragrafi.

6. Si segnala che l'esecutata ha riferito che il piamerrato in passato (allincirca nel 2014) si é
allagato a causa del mal funzionamento/blocco gellape di sicurezza per I'espulsione delle acque
meteoriche.

7. 1l valore di stima fa riferimento anche a compraligs di immobili “comparabili” del periodo
antecedente alla “pandemia” c.d. COVID-19, non rdseossibile alla data odierna avere valori di

compravendite che tengano conto di tale fenomeno.
e altri oneri al par. 9.2 e quanto indicato al geafo 17.

APE (pag. 31): si, immobile in classe F

Problemi particolari - informazioni utili — critici ta (pag. 57): vedasi cap. 17. Osservazioni finali:
in particolare si segnalano gli oneri e vincolcdi al par. 9.2; inoltre quanto segue.

Lotti (pag. 57): unico

Precisazioni sull'incarico dell’Esperto Stimatore I'incarico non riguarda rilievi topografici,
strutturali, prospettici, dellimpiantistica, amhbtali, analisi e/o verifiche del suolo e sottosuelo

altri accertamenti, in quanto le verifiche sono whoentali, fotografiche e a vista, salvo il rilievo
planimetrico per la verifica della consistenzafdébricati, sia per la stima che per il confronedial
regolarita edilizia e catastale. Le somme per ¢mlarizzazione edilizia e catastale sono presunte i
base al minor costo medio considerando ripristioisanatorie ammesse, considerando anche che i
Comuni possono applicare le sanzioni da un minicharamassimo previsto per legge, che spetta al
Responsabile del Procedimento sulla base di unalenpratica presentata in Comune e presso agli
eventuali altri Enti Pubblici interessati. Per irémi, le aree scoperte, i perimetri e le consizten
gueste derivano dai documenti catastali ed ogniuale verifica dei confini catastali/reali ancherco
ausilio di strumenti topografici competera all’aggjicatario, che dovra considerare preventivamente
tale stato del bene. L'acquisto allasta avvieneogpo e non a misura (eventuali differenze di
consistenza non daranno luogo a variazioni di plezome visto e piaciuto, nello stato di fattoie d
diritto in cui si trova il bene, senza garanzia piai e difetti (art. 2922 del c.c.), sia visibthe
occulti, con le relative servitu attive e passiggparenti e non apparenti, di fatto e di dirittistesti.
Nelle procedure esecutive immobiliari le stime evémdite non comprendono mobili ed arredi di
qualsiasi genere presenti nellimmobile e fotogeafa sede di sopralluogo.

In ordine alle caratteristiche strutturali, impiatithe ed alle componenti edilizie e costruttise,
precisa che non sono state eseguite delle inddgitagliate. Le valutazioni espresse si basana sull
presa visione dello stato dei luoghi, anche comarigo alla tipologia dei materiali utilizzati.
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2. QUESITO

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

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

Dichiara inoltre

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

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

di non trovarsi in situazioni di incompatibilita;

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

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

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

dell'espletamento dell'incarico, prima di interesshgiudice;

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

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

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

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

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

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

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

Giudice:Dott.ssa Marialuisa Nitti Esperto incaricatag. Sergio Fantinato
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3.

SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI

Il giorno 30/06/2022, a seguito di comunicaziondl'llestrissimo Giudice del Tribunale di Vicenzadl,

sottoscritto esperto, Ing. Sergio Fantinato, haettato lincarico, di cui al Decreto del giorno 28/2022,

mediante procedura di giuramento telematico.

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

verifica della completezza della documentazioneodié@ta, ex art. 567 c.p.c., depositando, in PCT la
relativa check list, in data 28/07/2022;

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

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

ottenuto copia titolo di provenienza dei beni oggei esecuzione;

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

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

previa richiesta di accesso agli atti inviata \é pll’'Ufficio Edilizia Privata del Comune di Vilim, si &
ottenuto copia della documentazione edilizia coregarall’interno dei loro archivi;

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

in data 29/08/2022, veniva eseguito un soprallupgsso gli immobili in esame, per la verifica dello
stato dei luoghi, per I'acquisizione delle inforrimaE necessarie per la redazione della periziare pe
I'esecuzione di un rilievo planimetrico e fotografidell'immobile;

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

in essere per 'immobile in esame;

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

segue completamento analisi, valutazioni, stesamsegna perizia.
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4. IDENTIFICAZIONE DEL BENE E SOMMARIA DESCRIZIONE

4.1  Diritto pignorato

Il diritto pignorato con l'atto di pignoramento Esieguente: piena proprieta per la quota di 1/1iper
seguenti beni cosi catastalmente individuadimune di Villaga (VI) — NCEU foglio 16, p.lla 393ub. 2 (A7),
sub. 4 (C6)trattasi in particolare di un’abitazione unifamiéasub. 2, A7) disposta su di un piano interratiie
fuori terra, con area scoperta pertinenziale dppeta esclusiva (che costituisce la porzione éesindedificio
bifamiliare), dotata di una pertinenza (sub. 4, ,Gff)provata urbanisticamente e censita catastadmmorhe
autorimessa, posta al piano interrato, ma di fatibita a vani accessori interrati, quali cantingestigli;

“oltre ai proporzionali diritti di comproprieta sué parti comuni dell'intero fabbricato, ai sensilbiart.

1117 e seguenti del Codice Civile”.

| beni sono situati in Villaga (VI), Via Carlott@4, e la titolarita dei diritti reali pignorati s@pindicati
risulta attualmente in capo a: --- nato a --- (#-)--, c.f. --- e --- nata a --- (---) il ---, £.---, in regime di
comunione legale dei beni tra loro, e complessivaeper la quota di 1/1 della piena proprieta.

Si precisa che il diritto reale indicato nell'attid pignoramento corrisponde a gquello in titolargli

esecutati alla data del pignoramento, in forzaigdtiltrascritti a loro favore.

Al fine dell’esatta individuazione dei beni oggetti pignoramento si allega nel seguito, la
sovrapposizione tra ortofoto ed un estratto delippa catastale e dell’elaborato planimetrico.

Figura 1. Sovrapposizione ortofoto con mappa cataaie.
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Figura 2. Estratto mappa catastale.
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Figura 3. Estratto elaborato planimetrico catastale
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Viste le caratteristiche del mercato locale, f&t®@pportune considerazioni e valutazioni, il settito
esperto ritiene che i beni pignorati, per una maxggpossibilita di vendita, debbano essere raggtipp un
unico lotto di vendita.

4.2 Bene e ubicazione

L'oggetto della presente relazione riguarda ungbiitne unifamiliare (sub. 2, A7) disposta su dpiano
interrato e due fuori terra, con area scopertarerziale di proprieta esclusiva (che costituiscpdrzione est di
un edificio bifamiliare), dotata di una pertiner(zab. 4, C6), approvata urbanisticamente e ceoattstalmente
come autorimessa, posta al piano interrato, matthi fdibita a vani accessori interrati, quali Tene ripostigli;
il tutto sito in Villaga (VI), Via Carlotto, 24.

L’'accesso pedonale e carraio ai beni avviene daCdidotto, dal lato est della p.lla 397.

Si evidenzia in particolare che le p.lle 376-37& dostituiscono il sedime di via Carlotto, dei tigia
parcheggi pubblici e delle aree verdi, non soncoenetate cedute all’amministrazione Comunale dailfiza
lottizzante, e ad oggi sono ancora intestate adsoc@&ta privata, come anche confermato dall'udficnico
comunale. In base alla Convenzione di lottizzaziangenticata dal Notaio Giuseppe Muraro di Viceimzdata
24/06/1998, rep. 2586 racc. 383 (di cui si allegpia), tali aree, e le opere di urbanizzazionei ®ssk realizzate,
devono essere cedute e trasferite gratuitament®raline, con oneri e spese a carico dei lottizzémbitre,
rimangono vigenti tutti gli altri obblighi previstiella convenzione sopra citata, validi fino akfesimento delle
aree all'amm.ne comunale. Per maggiori dettaglnsanda alla convenzione allegata.

In aggiunta, come previsto dalla convenzione, ggjugrenti delle aree convenzionate (tra le quatharle
aree su cui insistono i beni in esame) ne accetgtireffetti “formali e sostanziali” ed i relativoneri, in quanto
tale convenzione era espressamente richiamatattekii provenienza dei beni.

Con rif.to all'iter amm.vo della lottizzazione sepritata, I'ufficio tecnico comunale ha riferitoeck stato
redatto ed approvato il collaudo tecnico-ammintsteadella lottizzazione, ma manca l'atto notafileale di
cessione delle aree (strade, aree verdi a parghieggioneri sono a carico dei lottizzanti.

Da quanto sopra ne consegue che l'aggiudicatariobdri in esame, potra essere chiamato alla

compartecipazione degli oneri necessari alladerapim degli obblighi stabiliti dalla convenzione di
lottizzazione sopra citata.

Si precisa che nell'atto di provenienza dei begnprati veniva riportato quanto segue:

“GLI ACQUIRENTI SONO A CONOSCENZA DELLA TRASCRIZIOE IN DATA 10 LUGLIO 1998
Al N.RI 12488/8942 A SEGUITO DI CONVENZIONE DI LOTZZAZIONE RISULTANTE DA ATTO
AUTENTCATO IN DATA 24 GIUGNO 1998 CON IL N. 2586 CREP. DAL NOTAIO GIUSEPPE MURARO
DI VICENZA, IVI REGISTRATO IL 9 LUGLIO 1998 AL N. B49 ATTI PRIVATI, E CON LA PREVISIONE
DEL SEGUENTE PATTO PARTICOLARE: - GLI ACQUIRENTI SIMPEGNANO A RISPETTARE LE
SCELTE DEL DIRETTORE DEI LAVORI PER QUANTO RIGUARDA SERRAMENTI ESTERNI CHE
DOVRANNO ESSERE SCURI ALLA "---NA" IN LEGNO OCUMELACCATI DI COLORE VERDE (RAL
6004) LISCI NELLA PARTE ESTERNA E CON FRESATURE GRIONTALI VERSO L'INTERNO. VIENE,
INOLTRE, DATO ATTO: - CHE GLI IMMOBILI ACQUISTATI GODONO DI SERVITU' DI
SOTTOSERVIZI PER LINEA TELEFONICA E GASDOTTO COSTITA A CARICO DEL MAPPALE
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N.RO 397 SUB. 1 (ora sub. 5, n.d.r.) CON ATTO IN DA 26 MARZO 2002 N. 50.473 REP. NOTAIO
MARIO PIOVENE, REGISTRATO A VICENZA IL 9 APRILE 20D AL N. 943 ATTI PUBB. VAL. E
TRASCRITTO A VICENZA IL 4 APRILE 2002 Al N.RI 75758069; - CHE SOTTO L'AREA SCOPERTA DI
PERTINENZA DELLE UNITA' ACQUISTATE PASSANO LE FOGNRURE, LE CONDOTTE
ELETTRICHE E DELL'ACQUA POTABILE A SERVIZIO ANCHE BLLE UNITA' INDIVIDUATE CON |
MAPPALI N.RO 397 SUB. 1 E SUB. 3 (ora sub. 5 e 6)".

Si precisa inoltre che con ATTO NOTARILE PUBBLICData 26/03/2002 Numero di repertorio 50473,
Notaio PIOVENE PORTO GODI MARIO ANTONIO Codice fale, Sede VICENZA, per COSTITUZIONE DI
DIRITTI REALI A TITOLO GRATUITO, LA SOCIETA' "IMPRESA EDILE ARTIGIANA F.LLI FRANCHIN
S.N.C. DI FRANCHIN GEOM. VALTER E C.", RISERVA A FAVORE DEI MAPPALI N.RO 397 SUB. 2 E
SUB. 4, DI SUA PROPRIETA', E A CARICO DEL MAPPALEQI397 SUB. 1, SERVITU' DI SOTTOSERVIZI
PER LINEA TELEFONICA E GASDOTTO

Si evidenzia che nell’area scoperta di proprietaospresenti dei manufatti in legno e metallo, in
ampliamento rispetto al sedime ed alla volumefpjaravata (sia a nord che a sud), che dovrannoesdsenoliti e
smaltiti con oneri e spese a carico dell’'aggiu@idat in quanto non regolarizzabili.

Si evidenzia inoltre che la pertinenza posta ahgiinterrato ed identificata al sub. 4 (C6) é stata
approvata urbanisticamente e censita catastalngame autorimessa, ma di fatto é adibita a vani ssoee
interrati, quali cantine e ripostigli, medianter&alizzazione di una serie di opere interne esegdnidifformita
allo stato approvato; inoltre, la rampa carrabilectesso al piano interrato, diversamente da quapprovato
nelle pratiche edilizie, & stata tamponata consahgita orizzontale emergente dal piano campagaledésotto di
essa, sono stati ricavati dei vani accessori, irtepancora allo stato grezzo. Tali opere, in quambn
sanabili/regolarizzabili, dato che non rispettapocld. “distanza legali” dovranno essere demotitepsse e
smaltite, con il ripristino dello stato dei luogtonformemente al progetto approvato, con onerieses@ carico
dell'aggiudicatario, al fine della regolarizzazioméanistico-edilizia dei beni che & a suo car@ensi dell’art.
46 c. 5 del DPR 380/2001. Per maggiori dettagtirmanda al paragrafo relativo alla verifica delanformita
edilizio-urbanistica dei beni.

4.3 Descrizione tecnico-edilizia

Il fabbricato in esame é stato realizzato mediama concessione edilizia del 1999, ed é stato poi
ultimato negli anni successivi, con rilascio dddltabilita nel 2003.

Dal punto di vista costruttivo I'abitazione presetd caratteristiche indicate nel seguito:

- strutture portanti verticali in muratura di matt@s@mipieni di laterizio intonacati, per i piani fuo
terra, ed in c.a. al piano interrato;

- murature divisorie interne in mattoni forati didario;

- solai in latero-cemento;

- copertura in latero-cemento con tetto “a nido d’'apecon manto i tegole di laterizio;

- pavimenti: al piano terra in gres porcellanatogpiaho primo in parte in gres porcellanato ed irtgoar
in legno, al piano interrato in parte in gres pbacato ed in parte in “laminato” plastico;

- scale rivestite in marmo;
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- finestre con telaio in legno con vetrocamera, camisn legno, e con inferiate metalliche scorrévol

allinterno delle murature esterne;

- porte interne in legno tamburato.

L'abitazione, presenta affacci verso nord, sud sl ilocali attualmente presenti sono: al pianwate
cucina, soggiorno, ingresso, bagno, ed un portictpiano primo: tre camere (previa demolizion#adparete
divisoria del ripostiglio interno alla camera sat,fine del raggiungimento della superficie minimia9 m?2),
bagno, disbrigo, ripostiglio; al piano interratantina, ripostigli e c.t.-w.c..

La superficie lorda dei locali di abitazione almmaerra & di 70 m2 circa, ed al piano primo difPXxirca,
(esclusi eventuali porticati, logge, verande eais), il coefficiente utilizzato per la determinaze della
superficie commerciale € uguale a 1.0.

La superficie lorda dei terrazzi e di 2 m2 cirdacoefficiente utilizzato per la determinazione ldel
superficie commerciale € uguale a 0.25.

La superficie lorda dei porticati & di 15 m? cirdacoefficiente utilizzato per la determinazionelld
superficie commerciale € uguale a 0.35.

La superficie lorda delle cantine approvate, escligs porzioni non autorizzate, € di 37 m?2 circa, il
coefficiente utilizzato per la determinazione dsligerficie commerciale & uguale a 0.50.

La superficie lorda del garage approvato, esclas@drzioni non autorizzate, € di 33 m?2 circa, |l
coefficiente utilizzato per la determinazione dsligerficie commerciale & uguale a 0.50.

Per il calcolo della superficie commerciale si nmda agli allegati alla presente relazione.

L'abitazione risulta dotata di impianto elettricmrico-sanitario, fognario (allacciato alla fogniatu
pubblica), di riscaldamento con caldaia autonorgasametano e con pannelli radianti a pavimentdaai perra e
primo, e con ventilconvettori al piano interratogieclimatizzazione estiva con due pompe di caksterne ed
unita ad espansione diretta interne.

Le condizioni manutentive del’immobile risultanadne vista la recente epoca di costruzione; sisdagn
pero, per quel che riguarda lo stato di manuterzignanto segue:

- vi sono delle crepe e delle fessurazioni in alome delle pareti;

in alcune delle murature vi sono segni di umidita;
- alcune murature presentano segni di umidita diitasa

in alcuni locali vi sono segni di muffe;

le pavimentazioni in legno al piano primo preseatsegni di usura in alcune zone;

in alcune zone gli intonaci esterni presentano isdgdegrado e di distacco parziale, in particolare
nell'intorno dei fori di finestre e porte esterne;

alcuni locali al piano interrato sono ancora “a&zpo”;

non si esclude la presenza di infiltrazioni neiiviaterrati al grezzo, in particolare nella zondlaex
rampa carraia di accesso al piano interrato;
- gli infissi in legno presentano segni di vetustaudbagli agenti atmosferici;
- I'esecutata ha riferito che il piano interrato mspato (all'incirca nel 2014) si € allagato a caledamal
funzionamento/blocco delle pompe di sicurezza’psplisione delle acque meteoriche.
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.
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Figura 5. Planimetria piano primo.
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Figura 6. Planimetria piano interrato.
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Figura 7. Vista est.

Giudice:Dott.ssa Marialuisa Nitti Esperto incaricatag. Sergio Fantinato

[oo]
n
b=}
(=]
[*9]
©
™
=
e}
7ol
[*]
9]
<
-

(]

(5]

(5]
7o)
Qo
2
e}

55}
@
o
<
o
(2]
Y
~
~
i
8

=

<)
0
™
<
]
Q
z
<
o
(%]
]
w
a8
<
s
=)
14
<

=
[a]

o

0

0

Q

£
w
o
Q
o
w
[%2]
@]
[
<
Z
=
zZ
<
[T

P
[a]
)=}

o5}

£
=
w

Pagina 16 di 59




Esecuzione immobiliare 152/2022 Promossa d#QERA ITALIA Spa

Figura 10. Vista area esterna est.

Giudice:Dott.ssa Marialuisa Nitti Esperto incaricatag. Sergio Fantinato

Pagina 17 di 59

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

@



Esecuzione immobiliare 152/2022

Promossa d#QERA ITALIA Spa

o/

Figura 12. Manufatti non autorizzati, lato sud.
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Figura 16. Soggiorno.
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Figura 18. Bagno piano primo.
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Figura 19. Camera.

Figura 20. Camera.
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Figura 22. Disbrigo e ripostiglio.
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Figura 23. Scale di accesso al piano interrato.

Figura 24. Cantina.
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Figura 25. Cantina.
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Figura 29. Vani al grezzo.

Figura 30. Vani al grezzo.
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Figura 31. Vizi.

Figura 32. Vizi.
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Figura 33. Vizi.

Figura 34. Vizi.
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Figura 35. Vano non autorizzato al p.t. lato sud.

4.4  Rispondenza degli impianti alla vigente normativa

Dalla richiesta di accesso agli atti presentatazaahune di Villaga si sono ottenuti i certificati di
conformita degli impianti elettrico, idrico-saniiae di riscaldamento, risalenti al 2002.

Non é possibile asserire se tali impianti sianpaiglenti alle attuali normative tecniche vigemtiguanto
hanno subito con molta probabilita delle modificai per la realizzazione dei vani in ampliamenta no
autorizzati ai piano terra ed interrato, come g8ctitto ai paragrafi precedenti, e non sono etgtriti eventuali
certificati di conformita per tali opere, essentiies eseguite in assenza di progetti e/o autoliazaz

In ogni caso, con la presente non si rilascia estdt alcuna garanzia in merito alla sicurezza, e
all'effettivo e corretto funzionamento degli steigspianti.

4.5 Necessita di interventi manutentivi urgenti

Le condizioni manutentive dell'immobile risultanoroplessivamente buone; non si ravvisa la necessita
di interventi manutentivi urgenti, salvo la presgiiei vizi illustrati ai paragrafi precedenti.
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4.6

Certificazione energetica

Non avendo riscontrato in loco la presenza di uestto di prestazione energetica (A.P.E.), se ne &

provveduto alla redazione; 'unita risulta classifa in classe energetica F.

5. STORIA CATASTALE
5.1 Dati catastali attuali
| beni oggetto di pignoramento, cosi come riporfasso I'Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale
Vicenza — Territorio - Catasto Fabbricati sono tffati come segue:
Comune di Villaga (V1) — NCEU foglio 16, p.lla 393ub. 2 (A7), classe U, 8 vani, rendita Euro 661,06
Via Palladio Piano S1-T -1
Comune di Villaga (VI) — NCEU foglio 16, p.lla 393ub. 4 (C6), classe 2, 29 m2, rendita Euro 23,96,
Via Palladio Piano S1
5.2  Variazioni storiche al Catasto Fabbricati
NCEU - foglio 16, p.lla 397, sub. 2 (A7)
Dati derivanti da:
- Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visueadhti di superficie
- VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 17/09/2011 Pratica M10312495 in atti dal 17/09/2011
VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA RICHIESTA DAL COMUNE (n111125.1/2011)
- VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 08/03/2005 Pratica 10051289 in atti dal 08/03/2005
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 4499.1/2005)
- VARIAZIONE del 09/09/2002 Pratica n. 260137 in attal 09/09/2002 ULTIMAZIONE DI
FABBRICATO URBANO (n. 11233.1/2002)
- COSTITUZIONE del 04/01/2002 Pratica n. 1695 in atdl 04/01/2002 COSTITUZIONE (n.
24.1/2002)
NCEU - foglio 16, p.lla 397, sub. 4 (C6)
Dati derivanti da:
- Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visueadhti di superficie
- VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 17/09/2011 Pratica M10312497 in atti dal 17/09/2011
VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA RICHIESTA DAL COMUNE (n111127.1/2011)
- VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 08/03/2005 Pratica 10051289 in atti dal 08/03/2005
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 4499.1/2005)
- VARIAZIONE del 09/09/2002 Pratica n. 260137 in attal 09/09/2002 ULTIMAZIONE DI
FABBRICATO URBANO (n. 11233.1/2002)
- COSTITUZIONE del 04/01/2002 Pratica n. 1695 in atdl 04/01/2002 COSTITUZIONE (n.
24.1/2002)
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5.3  Variazioni storiche al Catasto Terreni
NCT, foglio 16, p.lla 397 (ente urbano di 578 m2ex p.lla 386, ex p.lla 370, ex p.lla 269, ex p.1&7
- Tipo Mappale del 20/01/2016 Pratica n. VI000540&tih dal 20/01/2016 presentato il 20/01/2016 (n.
5408.1/2016)
- Tipo Mappale del 30/11/2001 Pratica n. 444152 findal 30/11/2001 (n. 18450.1/2001)
- ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 10/04/1998 in attat27/07/1999 (n. 12654.7T01/1999)
- FRAZIONAMENTO del 10/06/1999 in atti dal 10/06/19@%9 2985.2/1999)
- FRAZIONAMENTO del 21/03/1998 in atti dal 21/03/19@8 1916.3/1998)
- VARIAZIONE D'UFFICIO del 04/04/1978 in atti dal 2112/1995 SEGN.ERR.300/95 (n. 8814.1/1980)
- REVISIONE DI ELEMENTI CENSUARI in atti dal 07/09/23 COME DA MODELLO 26 (n.
8102.2/1990)
- FRAZIONAMENTO in atti dal 27/02/1986 (n. 478)
- Impianto meccanografico del 31/03/1974
Per maggiori dettagli si rimanda alle visure catiastoriche allegate alla presente.
5.4 Intestatari catastali storici
NCEU, foglio 16, p.lla 397, sub. 2 (A7) e sub. 4 &
Situazione degli intestati dal 15/05/2002
--- nato a --- (---) il ---, c.f. ---, proprieta2in regime di comunione dei beni con ---
--- nata a --- (---) il ---, c.f. ---, proprieta2in regime di comunione dei beni con ---
Situazione deqgli intestati dal 04/01/2002
IMPRESA EDILE ARTIGIANA F.LLI FRANCHIN S.N.C. DI FRNCHIN GEOM. VALTER E C.,
sede in VICENZA (VI), c.f. 02054150244, proprietd fino al 15/05/2002
Prima della costituzione al NCEU del fabbricat@ solamente censito al NCT il terreno della p.9&,3
ex p.lla 386. Per gli intestatari storici del terweantecedenti alla costituzione del fabbricatoagedel
seguito.
NCT, foglio 16, p.lla 397 (ente urbano di 578 m2ex p.lla 386
Situazione deqgli intestati dal 15/07/1999
IMPRESA EDILE ARTIGIANA F.LLI FRANCHIN S.N.C. DI FRNCHIN GEOM. VALTER E C.,
sede in VICENZA (VI), c.f. 02054150244
Per maggiori dettagli si rimanda alle visure catiastoriche allegate alla presente.
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5.5  Osservazioni rispetto ai dati del pignoramento

| dati catastali dei beni (foglio, p.lla, sub.) egli esecutati cosi come indicati nell’atto di pigamento,
nella nota di trascrizione, nel negozio di acquitgoltano formalmente rispondenti tra loro.

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

5.6  Giudizio di regolarita planimetrie e mappa catastaé¢

Dal confronto tra la situazione reale dei luogHaesituazione riportata nelle planimetrie catastl
NCEU e nella mappa catastale del NCT sono statenisate alcune difformita, per i beni in esame.

Le difformita delle planimetrie e della mappa ctibes dovranno essere corrette nellambito della

regolarizzazione catastale dei beni a cura e sped&aggiudicatario, e, qualora necessario, ancha c
'aggiornamento dell’elaborato planimetrico.

In particolare si evidenzia che nelle planimetiesano alcune modifiche interne ai locali, e chéane
mappa catastale non e indicata con “tratteggi@blaa del porticato al piano terra. Inoltre, le pizetrie catastali
non riportano i locali eseguiti al piano interratoluogo del garage e quelli in ampliamento ai pi@nra ed
interrato; in ogni caso, come sopra anticipatd, dpkere dovranno essere rimesse in pristino in aromfa al
progetto approvato.

Inoltre, si segnala che nelle visure catastalisddi. 2-4 compare ancora l'indicazione del nomeaded
esistente prima della realizzazione della lottiznae (Via Palladio), in luogo dell’'attuale indirizZVia Carlotto,
24",

| costi per I'eliminazione delle riscontrate diffoita, mediante redazione di pratiche catastali “FAC
al NCEU per maodifica/correzione delle planimetrigtastali ed eventualmente dell’elaborato planircetrie
“PREGEQ” per correzione della mappa catastale al N&Sclusivamente ai fini di valutare il valore asb d’'asta
dei beni, sono preventivabili pari a circa € 2.5finprese spese catastali, iva, oneri previden@akti che
comprendono il rilievo dello stato dei luoghi, lerifiche preliminari presso il catasto e la redagialelle
praticche catastali).

Si allegano nel seguito un estratto delle planimetatastali degli immobili pignorati, la sovrapjzisne
tra lo stato attuale (in rosso) e le planimetrieast@li, ed un estratto dell’elaborato planimetricdella mappa
catastale del catasto Terreni.
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Figura 37. Estratto della planimetria catastale —gb. 2, p.t.
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5.7

6.1

7.1

Confini N-E-S-O

NCEU foglio 16 p.lla 397, sub. 2-4, confini N-E-S-O
Via Carlotto (p.lla 378), p.lla 400, sub. 5 delldg397.
Salvo piu precisi.

RICOSTRUZIONE ATTI DI PROVENIENZA

Elenco proprietari nel ventennio e titoli

Situazione degli intestati dal 15/05/2002

--- nato a --- (---) il ---, c.f. ---, proprieta iregime di comunione legale dei beni con ---
--- nata a --- (---) il ---, c.f. ---, proprieta regime di comunione legale dei beni con ---
Titolo:

TRASCRIZIONE del 22/05/2002 - Registro Particol@i@2 Registro Generale 11511 - Pubblico
ufficiale PIOVENE PORTO GODI MARIO ANTONIO Reperior50996 del 15/05/2002 - ATTO
TRA VIVI - COMPRAVENDITA

Situazione degli intestati dal 15/07/1999 (ex @36 soppressa da cui deriva la p.lla 397)
IMPRESA EDILE ARTIGIANA F.LLI FRANCHIN S.N.C. DI FRNCHIN GEOM. VALTER E
C., sede in VICENZA (VI), c.f. 02054150244, propaid./1 fino al 15/05/2002

Titolo:

TRASCRIZIONE del 26/07/1999 - Registro Particola®654 Registro Generale 18091

Pubblico ufficiale PIOVENE PORTO GODI MARIO ANTONIQepertorio 38514 del 15/07/1999
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

REGOLARITA" URBANISTICA

Titoli urbanistici, abitabilita e agibilita

A seguito delle ricerche eseguite dall'Ufficio Tém del Comune di Villaga, si apprende che per gli

immobili in esame sono stati emessi i seguentiyedimenti edilizi:

- Concessione edilizia n. C99/078 pratica n. 2064 3M11/1999, per “costruzione complesso
residenziale a tipologia bifamiliare per 6 alloggidn le seguenti prescrizioni particolari:
a. la comunicazione fra garage e locali c.t. — lavaiad#a eseguita con porta REI,
b. sia presentato progetto a parte per recinzionesagcsistemazioni esterne, ecc.
- Denuncia Inizio Attivita n. 3383 del 03/07/2002,r pariante alla Concessione edilizia n. C99/078
pratica n. 2064 del 30/11/1999.
Autorizzazione di abitabilita prot. n. 4819 pratita2064/V01 del 24/01/2003, per fabbricato dileivi
abitazione con id. cat. foglio 16 p.lla 397 sul. 2-
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7.2  Abusi

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.

Le difformita riscontrate tra quanto approvato eamo attualmente rilevato, relativamente ai beni

pignorati, sono per quelle piu evidenti, e riscabtii 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 precisa in particolare quanto segue.

a.
b.

Sono presenti alcune modifiche interne e prosgettininori”.

Al piano primo, allinterno della camera approvatfiangolo s-e, € stato ricavato un ripostiglio,
mediante la realizzazione di una parete divisantarna; con riduzione della superficie netta del
locale ad una valore minore di 9 m2, non compatibdn la destinazione d’'uso a camera che richiede
una superficie di almeno 9 mz2,

Alcuni locali al piano interrato presentano unazata minore della minima richiesta di 2.4 m, a aaus
della realizzazione di alcuni rivestimenti a sadfie di controsoffitti.

Nell'area scoperta di proprieta sono presenti dsiufatti in legno e metallo, in ampliamento rispett

al sedime ed alla volumetria approvata (sia a sheda sud).

La pertinenza posta al piano interrato ed idemtifical sub. 4 (C6) é stata approvata urbanisticeemen
e censita catastalmente come autorimessa, maalgfaiibita a vani accessori interrati, quali itent

e ripostigli, mediante la realizzazione di unaeseti opere interne eseguite in difformita allo stat
approvato; quindi ad oggi non & piu presente l'antessa.

La rampa carrabile di accesso al piano interraitcersamente da quanto approvato nelle pratiche
edilizie, & stata tamponata con una soletta oriat@emergente dal piano campagna e, al di sotto di
essa, sono stati ricavati dei vani accessori, iitef@ncora allo stato grezzo.

La concessione edilizia del 1999 aveva la seguametscrizione Sia presentato progetto a parte per
recinzione, accessi, sistemazioni esterne,”ecna nella documentazione messa a disposizione
dall'ufficio tecnico comunale, a seguito di richiesli accesso agli atti, non & presente una spacifi
pratica edilizia e la relativa autorizzazione @dirdpere.

Si riportano nel seguito le planimetrie “comparaticon I'evidenziazione delle difformita risconatra

lo stato approvato e lo stato attuale (con indicatmsso il rilievo dello stato attuale dei luogt in nero lo stato

approvato), e copia delle piante dello stato apgiv
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7.3  Verifica della sanabilita/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 prendere

considerazione i seguenti riferimenti normativcdi DPR n. 380/2001 e s.m.i..

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

b.

C.

1. Gli interventi e le opere realizzati in parzidifformita dal permesso di costruire sono rimassi
demoliti a cura e spese dei responsabili dell'alerdgoo 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 respondalidibuso.

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&lla parte dell'opera realizzata in difformi@ d
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 sile@mo anche agli interventi edilizi di cui all=xlo

23, comma 01, esequiti in parziale difformita daltggnalazione di inizio attivita.

Art. 34-bis. Tolleranze costruttive

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

2. Fuori dai casi di cui al comma 1, limitatameatgi 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 éditli minima entita, nonché la diversa collocazon
di impianti e opere interne, eseguite durante odaper l'attuazione di titoli abilitativi edilizia
condizione che non comportino violazione della igigta 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 dichiardil tecnico abilitato, ai fini dell'attestaziodello
stato legittimo degli immobili, nella modulisticeelativa a nuove istanze, comunicazioni e
segnalazioni edilizie ovvero, con apposita diclienae 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 assenzaeatnpesso di costruire, o in difformita da esso, ocove
in assenza di segnalazione certificata di iniziviga nelle ipotesi di cui all'articolo 23, comrfa, o

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

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

d. 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 dellimmoloilenseguente alla realizzazione degli interventi
stessi e comunque in misura non inferiore a 516.eur

4. Ove l'intervento realizzato risulti conforme altlisciplina 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
versando la somma, non superiore a 5.164 euro énfenore a 516 euro, stabilita dal responsabile
del procedimento in relazione allaumento di valded'immobile valutato dall’agenzia del territorio

Inoltre, ai fini della regolarizzazione delle operen realizzate in conformita al progetto approyatsta

in ogni caso possibile eventualmente la rimessaristino in conformita ai provvedimenti autorizzatiove
necessario.

In particolare, con rif.to alle difformita evideate al paragrafo precedente, si riportano nel segiléune

valutazioni preliminari.

a. Per quel che riguarda le modifiche interne e pribishe “minori”, queste sono regolarizzabili
mediante quanto previsto agli art. 36-37 del DPR/@B con la presentazione di una istanza di
sanatoria.

b. Per quel che riguarda la parete divisoria interabadcamera s-e, questa deve essere demolita e
rimossa per garantire una superficie minima di alor@ m? alla camera.

c. Perilocali al piano interrato con altezza mindr€.4 m devono essere rimossi i rivestimenti ed i
controsoffitti al fine di avere una altezza netteeina di almeno 2.4 m.

d. | manufatti in legno e metallo, realizzati a nord a sud dell’abitazione nell’area scoperta
pertinenziale, devono essere demoliti e rimossguanto non sanabili dato che comportano un
incremento di volume rispetto a quello approvatme rispettano le distanze dai confini.

e. Le opere eseguite in difformita al piano interratm la creazione di vani accessori in luogo del
garage ed il tamponamento della rampa carrabilacdesso al piano interrato con una soletta
orizzontale emergente dal piano campagna, al dbo si¢lla quale sono stati ricavati dei vani
accessori, devono essere demolite e rimosse, int@guwn sanabili dato che non rispettano le
distanze dai confini e comportano I'assenza dedgmper I'abitazione, e quindi dei parcheggi privat
minimi previsti dalla L. 122/89 e dalle NTO delédmunale.

f. Per quel che riguarda la mancanza di una spegfigica edilizia con relativa autorizzazione per
recinzione, accessi, sistemazioni esterne, ecamec@rescritto nella concessione del 1999,
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considerato che tali opere sono state eseguitssenaa di autorizzazione, dovra essere presentata
istanza di sanatoria ai sensi degli art. 36-37Dd#R 380/01.

Gli oneri e le spese delle sanatorie e le sanaamninistrative da corrispondere all’Amministrazione
Comunale, ai sensi del DPR n. 380/2001, dovraneeresstabilite 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 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 gventuali costi per la redazione della documeoiez
necessaria per I'ottenimento di nuovi certificatadibilita.

L'importo complessivo di sanzioni, oneri comunalgnorari tecnico-professionali, iva, cassa
previdenziale, diritti di segreteria e bolli, valtitin questa sede esclusivamente ai fini dell@rddhazione del
valore dei beni da porre a base d’asta, considératelteplici variabili in gioco, oltre alla diszionalita della
Pubblica Amministrazione nell’ambito della valu@zé dell’importo degli oneri e delle sanzioni, poss essere
stimati complessivamente dell'ordine di circa €%, comprensivo anche degli oneri per le operet#ssa in
pristino, con demolizioni e smaltimenti.

| 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.

| costi sopra indicati, sono da considerarsi in pialiminare, esclusivamente al fine di determiname
possibile valore a base d’asta, con una stimagialemassima, considerato che l'incarico assegrai@revede la
redazione di specifici computi metrici estimatie@rpa quantificazione economica dei lavori da essgu

Analogamente a quanto sopra tali costi sarannoieocdell’aggiudicatario e saranno detratti dalovaldi
stima per la determinazione del valore a baseal’ast

Si precisa infine che i costi sopra indicati, cdesate le molteplici variabili in gioco, sia peedecuzione
delle opere, che per le tipologie i prodotti/mattritilizzabili, oltre che alla variabilita dei @zzi nel tempo, in
fase esecutiva potranno subire delle variaziopeti® a quanto sommariamente stabilito.

| costi sopra indicati, sono da considerarsi in pialiminare, esclusivamente al fine di determinane
possibile valore a base d’asta, con una stimarglmassima.

Infine, si segnala che, come gia indicato ai pafagrecedenti, I'aggiudicatario dei beni in esapatra
essere chiamato alla compartecipazione degli omecessari alladempimento degli obblighi stabititlla
convenzione di lottizzazione sopra citata, datoleH@ree a standard urbanistico” ad oggi non sammra state
cedute al comune. Non avendo in questa sede paifami@azioni per valutare lincidenza di tali amesi
considera tale incidenza ricompresa all'interndadgtiuzione applicata per la determinazione débreaa base
d’asta per la mancata operativita della garanziaigee mancanza di qualita in relazione alla vientbrzata.

7.4  Certificato di destinazione urbanistica

Come richiesto dal quesito, & stato acquisito d#ikio Tecnico del Comune di Villaga, il Certifitadi
Destinazione Urbanistica (CDU) per 'immobile iraese.

Giudice:Dott.ssa Marialuisa Nitti Esperto incaricatag. Sergio Fantinato

Pagina 46 di 59

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



Esecuzione immobiliare 152/2022 Promossa d#QERA ITALIA Spa

8.1

Dal CDU risulta che la p.lla 397 ricade in zona “CZone residenziali di espansione”.
Per maggiori dettagli si rimanda al CDU allegata glesente.

STATO DI POSSESSO E OCCUPAZIONE

Possesso

L'immobile al momento del sopralluogo, come comatuc dall’esecutata, risultava occupato dagli

esecutati e dai propri famigliari (tre figlie).

8.2

Titolo di occupazione

Immobile occupato in base del diritto di proprieta.
Inoltre, a seguito di istanza avanzata dal sotibscallAgenzia Entrate in merito alla verifica

dell’'esistenza di contratti registrati per il go@into dei beni in concessione a terzi, é stato carat;quanto

segue:

“Oggetto: RICHIESTA PRESENZA ATTI REGISTRATI
Esecuzione immobiliare RG N. 152/2022

--- (CF ---)
--- (CF ---)
Buongiorno,

a seguito dell'attivita di ricerca nelle banche daell’Agenzia delle Entrate, con riferimento agliti

stipulati dai signori --- E ---, si comunica che meisultano atti privati registrati relativamentegi immobili

come di seguito catastalmente identificati:

NCEU

Comune di VILLAGA (VI)

Foglio 16 Particella 397 sub 2 cat A/7

Foglio 16 Particella 397 sub 4 cat C/6.

A disposizione per ulteriori eventuali necessaiiadmenti in merito a quanto sopra indicato, si iano

cordiali saluti”.

Vedasi documenti allegati.

8.3  Canone di mercato ed indennita di occupazione
Non pertinente per il caso in esame.
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9. VINCOLI E ONERI GIURIDICI GRAVANTI SUL BENE

9.1  Oneri condominiali e arretrati degli ultimi due anni

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

9.2  Oneri e vincoli a carico dell'acquirente

1. Oneri per la regolarizzazione catastale ed edildga beni, anche mediante opere di rimessa in
pristino, per le opere di demolizione e smaltimemo i manufatti non regolarizzabili esistenti fuor
terra, per la modifica di destinazione d’'uso debge in vani accessori, e per la chiusura dellgpeam
di accesso al piano interrato con una soletta @nizte emergente dal piano campagna, con al @i sott
dei vani accessori non autorizzati.

2. Oneri per 'adempimento degli obblighi stabilitilidaConvenzione di lottizzazione autenticata dal
Notaio Giuseppe Muraro di Vicenza in data 24/068.98p. 2586 racc. 383, sopra citata, dato che le
“aree a standard urbanistico” ad oggi non sonoranstate cedute al comune.

3. Si precisa che nell’atto di provenienza dei bermgnprati veniva riportato quanto segue: “GLI
ACQUIRENTI SONO A CONOSCENZA DELLA TRASCRIZIONE IBATA 10 LUGLIO 1998 Al
N.RI 12488/8942 A SEGUITO DI CONVENZIONE DI LOTTIZZIONE RISULTANTE DA
ATTO AUTENTCATO IN DATA 24 GIUGNO 1998 CON IL N. 286 DI REP. DAL NOTAIO
GIUSEPPE MURARO DI VICENZA, IVl REGISTRATO IL 9 LUGIO 1998 AL N. 1849 ATTI
PRIVATI, E CON LA PREVISIONE DEL SEGUENTE PATTO PARCOLARE: - GLI
ACQUIRENTI SI IMPEGNANO A RISPETTARE LE SCELTE DEDIRETTORE DEI LAVORI
PER QUANTO RIGUARDA | SERRAMENTI ESTERNI CHE DOVRANO ESSERE SCURI
ALLA "---NA" IN LEGNO OCUME' LACCATI DI COLORE VERDE (RAL 6004) LISCI NELLA
PARTE ESTERNA E CON FRESATURE ORIZZONTALI VERSO NTERNO. VIENE,
INOLTRE, DATO ATTO: - CHE GLI IMMOBILI ACQUISTATI GODONO DI SERVITU' DI
SOTTOSERVIZI PER LINEA TELEFONICA E GASDOTTO COSTUITA A CARICO DEL
MAPPALE N.RO 397 SUB. 1 (ora sub. 5, n.d.r.) CONTAT IN DATA 26 MARZO 2002 N. 50.473
REP. NOTAIO MARIO PIOVENE, REGISTRATO A VICENZA 119 APRILE 2002 AL N. 943
ATTI PUBB. VAL. E TRASCRITTO A VICENZA IL 4 APRILE2002 Al N.RI 7574/5069; - CHE
SOTTO L'AREA SCOPERTA DI PERTINENZA DELLE UNITA' AQUISTATE PASSANO LE
FOGNATURE, LE CONDOTTE ELETTRICHE E DELL'ACQUA POTRILE A SERVIZIO
ANCHE DELLE UNITA' INDIVIDUATE CON | MAPPALI N.RO 37 SUB. 1 E SUB. 3 (ora sub. 5
e 6)”

4. Si precisa che con ATTO NOTARILE PUBBLICO, Data @&/2002 Numero di repertorio 50473,
Notaio PIOVENE PORTO GODI MARIO ANTONIO Codice fale, Sede VICENZA, per
COSTITUZIONE DI DIRITTI REALI A TITOLO GRATUITO, LA SOCIETA' "IMPRESA EDILE
ARTIGIANA F.LLI FRANCHIN S.N.C. DI FRANCHIN GEOM. \ALTER E C.", “RISERVA A
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FAVORE DEI MAPPALI N.RO 397 SUB. 2 E SUB. 4, DI SUPROPRIETA', E A CARICO DEL
MAPPALE N.RO 397 SUB. 1, SERVITU' DI SOTTOSERVIZIER LINEA TELEFONICA E
GASDOTTO".

5. Sisegnala la presenza di alcuni “vizi edilizi” ceifiustrati nei relativi paragrafi.

6. Sisegnala che I'esecutata ha riferito che il piemerrato in passato (all'incirca nel 2014) silagato
a causa del mal funzionamento/blocco delle pompesiclirezza per I'espulsione delle acque
meteoriche.

Nessun altro particolare onere o vincolo a carielbatquirente, risultante dalle “visure ipotecarsaii

beni pignorati, oltre a quanto sopra, a carico 'aggiiudicatario, ed oltre a quanto indicato al paafo

successivo.

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

valutare il valore a base d'asta del bene), doss&re eseguita da un tecnico incaricato dall’agcgakio; il cui

costo é stato detratto nella determinazione detzore base d'asta, in considerazione del fattorghesi

proceduto alla regolarizzazione nel corso dellz@dara.

9.3

Elenco delle trascrizioni e iscrizioni pregiudiziewli (al 09/09/2022)

- ISCRIZIONE CONTRO del 22/05/2002 - Registro Pattice 2426 Registro Generale 11512, Pubblico
ufficiale PIOVENE PORTO GODI MARIO ANTONIO Reperior50997 del 15/05/2002, IPOTECA
VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MTUO FONDIARIO, Immobili siti
in VILLAGA (VI), Catasto FABBRICATI foglio 16, p.lh 397, sub. 2-4, a favore di BANCA
POPOLARE DI VICENZA - SOCIETA' COOPERATIVA PER AZII A RESPONSABILITA'
LIMITATA, Sede VICENZA (VI), Codice fiscale 002040243, per il diritto di PROPRIETA', per la
quota di 1/1, contro ---, nato il --- a --- (--9esso M Codice fiscale ---, per il diritto di PRABRA', per
la quota di 1/2, e ---, nata il --- a --- (---),SSe F Codice fiscale ---, per il diritto di PROPREE, per la
quota di 1/2
Documenti successivi correlati:

Iscrizione n. 1610 del 29/04/2022

ISCRIZIONE presentata il 29/04/2022 Servizio di HilVICENZA

Registro particolare n. 1610 Registro generalesB09

Tipo di atto: 0676 - IPOTECA VOLONTARIA PER CONCEEMNE A GARANZIA DI MUTUO
FONDIARIO

ISCRIZIONE CONTRO del 08/02/2013 - Registro Pattice 323 Registro Generale 3206, Pubblico
ufficiale FASSANELLI GIORGIO Repertorio 78134/3108@! 07/02/2013, IPOTECA VOLONTARIA
derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDRIO, Immobili siti in VILLAGA
(V1), Catasto FABBRICATI foglio 16, p.lla 397, suB:4, a favore di BANCA DEI COLLI EUGANEI -
CREDITO COOPERATIVO — LOZZO ATESTINO - SOCIETA' CRBRATIVA, Sede LOZZO
ATESTINO (PD), Codice fiscale 00331090282, periritid di PROPRIETA', per la quota di 1/1, contro
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9.4

- TRASCRIZIONE CONTRO del 06/04/2022 - Registro Raftire 5417 Registro Generale 7534,

---, hato il --- a --- (---), Sesso M Codice fiseal-, per il diritto di PROPRIETA', per la quotald2, e ---
, hata il --- a --- (---), Sesso F Codice fiscale per il diritto di PROPRIETA', per la quota dP1

Pubblico ufficiale UFF. GIUD. UNEP PRESSO IL TRIBWNE DI VICENZA Repertorio 1296 del
17/03/2022, ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE CRIGNORAMENTO IMMOBILI,
Immobili siti in VILLAGA (VI), Catasto FABBRICATI glio 16, p.lla 397, sub. 2-4, a favore di AMCO
- ASSET MANAGEMENT COMPANY S.P.A., Sede NAPOLI (NAodice fiscale 05828330638, per il
diritto di PROPRIETA', per la quota di 1/1, contrg nato il --- a --- (---), Sesso M Codice fiseat-, per

il diritto di PROPRIETA', per la quota di 1/2 ingiene di COMUNIONE LEGALE con ---, e ---, nata il -
-- a - (---), Sesso F Codice fiscale ---, pediiitto di PROPRIETA', per la quota di 1/2 in regirdi
COMUNIONE LEGALE con ---

ISCRIZIONE CONTRO del 29/04/2022 - Registro Paface 1610 Registro Generale 9680, Pubblico

ufficiale PIOVENE PORTO GODI MARIO ANTONIO Reperior50997 del 15/05/2002, IPOTECA IN
RINNOVAZIONE derivante da IPOTECA VOLONTARIA PER QMZESSIONE A GARANZIA DI
MUTUO FONDIARIO, Immobili siti in VILLAGA (VI), Catasto FABBRICATI foglio 16, p.lla 397,
sub. 2-4, a favore di BANCA POPOLARE DI VICENZA OFIETA' COOPERATIVA PER AZIONI A
RESPONSABILITA' LIMITATA, Sede VICENZA (VI), Codicdiscale 00204010243, per il diritto di
PROPRIETA', per la quota di -, e a favore di AMC@ASSET MANAGEMENT COMPANY S.P.A,,
Sede NAPOLI (NA), Codice fiscale 05828330638, pdfititto di PROPRIETA', per la quota di 1/1,
contro ---, nato il --- a --- (---), Sesso M Codiigcale ---, per il diritto di PROPRIETA', per tpiota di
1/2, e ---, nata il --- a --- (---), Sesso F Codiseale ---, per il diritto di PROPRIETA', per ¢miota di 1/2
Formalita di riferimento: Servizio di Pl di VICENZAIscrizione Numero di registro particolare 242% d
22/05/2002

Oneri e vincoli cancellati o comunque regolarizzatnel contesto della procedura

Saranno cancellati nel contesto della procedurargdii ed i vincoli indicati al precedente paragraf3.
Resteranno a carico dell’aggiudicatario tutti dtriavincoli ed oneri cogenti sugli immobili, traucin

particolare quelli elencati al paragrafo 9.2.

9.5

Altri vincoli o oneri

Nessun altro particolare vincolo/onere rilevatoledalisure ipotecarie sui beni pignorati oltre a lque

indicati ai paragrafi precedenti.

10. SUOLO DEMANIALE
| beni pignorati non ricadano su suolo demaniale.
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11. ESISTENZA DI PESI E ONERI DI ALTRO TIPO (USO CIVICO O LIVELLO)

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

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

L'immobile in esame non fa parte di un condominio.
Dalle ricerche ipotecarie eseguite, non risultaveneuali altri procedimenti in corso sui beni irme®.

13.  VALUTAZIONE E STIMA DEI BENI

13.1 Metodo di valutazione

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

Ricordando che:

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

“Il valore di mercato & 'ammontare stimato per il quale un determinato iofmte pud essere
compravenduto alla data della valutazione tra um#Eente e un venditore, essendo entrambi i soggett
condizionati, indipendenti e con interessi oppodtipo un'adeguata attivita di marketing durante daale
entrambe le parti hanno agito con eguale capaditim prudenza e senza alcuna costrizione”;

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

“lfammontare stimato...” si riferisce a un prezzo espresso in denaro pegadar I'immobile in
un’operazione di mercato determinato da un sogg#téopossiede la qualifica, la capacitd e I'espea per
compiere la valutazione. E’ il miglior prezzo ragévolmente ottenibile dal venditore e quello piinteggioso
ragionevolmente ottenibile dall'acquirente;

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

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

“...tra un acquirente...”si riferisce al soggetto motivato all'acquisto man costretto, che non brama ne
€ intenzionato a comprare a qualsiasi prezzo. Wiaegte non paghera un prezzo piu alt di quellbigsto dal
mercato;
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“...un venditore..."non brama e non é forzato alla vendita, nhon éodispa vendere a qualsiasi prezzo né
a battersi per un prezzo considerato non ragioeexel mercato attuale. Il venditore € motivato adeze
'immobile alle condizioni di mercato, al migliorgezzo ottenibile dopo un’adeguata attivita di mérkg

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

“...dopo un’adeguata attivita di marketing...Significa che I'immobile & offerto sul mercato lael
maniera pit appropriata, affinché sia venduto alion prezzo ragionevolmente ottenibile. La durdédla sua
permanenza sul mercato pud variare secondo le Zionddi mercato, ma deve essere sufficiente denptere
all'immobile di essere posto all’attenzione di uleguato numero di potenziali acquirenti;

“...durante la quale entrambi le parti hanno agitonceguale capacita, con prudenza.pfesuppone che
sia l'acquirente sia il venditore siano ragionevetrte informati della natura e delle caratteristide#immaobile,
del suo uso corrente, dei potenziali usi e deltostiel mercato al momento della valutazione. kstj.casi, come
avviene per altre situazioni di compravendita drcag variabili, I'acquirente prudente e il vendioprudente,
agiscono secondo le migliori informazioni di meacdisponibili in quel momento;

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

ed inoltre:

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

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

Il metodo M.C.A.

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

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

- € un processo logico di comparazione tra le veaietteristiche tecnico-economiche degli immobili
presi a confronto, che utilizza come base del aaffy i prezzi marginali che rappresentano la vaiaz del
prezzo al variare della caratteristica presa irsiarazione;

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

13.2 Stima del valore lordo di mercato

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

gualsiasi, altra, alternativa. Ai fini dell’applciane del metodo M.C.A. sono stati trovati opportheni simili
(comparabili), identificati per tipologia edilizia costruttiva e di cui & noto il prezzo di mercata,confrontare
con il bene oggetto di stima che, opportunamentiécagi/valutati, sono stati ritenuti affidabili.
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Premesso che:
il termine “prezzo marginale’indicail “prezzo che varia al variare della caratterisa e si determina a

secondo del caso proposto con una formula matemappropriata”

il termine “superficie esterna lorda (SEL)"indica “I'area di un edificio delimitato da elementi

perimetrali esterni verticali, misurata esternameergu ciascun piano fuori terra o entro terra allaiaja
convenzionale di m 1,5 dal pavimento”;

la“SEL” comprende:

- lo spessore dei muri perimetrali liberi e un meZi?) dello spessore delle murature contigue

confinanti con altri edifici, lo spessore dei mimterni portanti e dei tramezzi;
- i pilastri/colonne interne;
- lo spazio di circolazione verticale (scale, ascanstr.) ed orizzontale (corridoi, disimpegni,.gtc
- i condotti verticali dell'aria o altro tipo;
- eventuali cabine, centrali termiche, sale impiartérne o contigue all’edificio;
non comprende:
- le rampe di accesso esterne non coperte;
- balconi, terrazze e simili;
- il porticato ricavato all'interno della proieziodell'edificio;
- gli aggetti a solo scopo di ornamento architettonic
- le aree scoperte delimitate da muri di fabbrica;
il termine “rapporto mercantile” indica“il rapporto tra il prezzo unitario della superfie secondaria ed

il prezzo unitario della superficie principale”;

con il termine $egmento di mercato¥iene definita, a seguita di una attenta analnemica-

estimativa, una puntuale elementare parte deltinteercato immobiliare non ulteriormente scindibile

il “segmento di mercatoin termini concreti viene definito sulla base sleguenti parametri:

- localizzazione (dov’é);

- tipo di contratto (compravendita, affitti, etc.);

- destinazione (abitazione, ufficio, etc.);

- tipologia immobiliare (terreni o fabbricati, nuowmusato);

- tipologia edilizia (edificio multipiano, etc.);

- dimensioni;

- caratteri della domanda e dell'offerta (privati,termediari, societa);
- forma di mercato (concorrenza monopolistica o gligio, etc.);
- livello del prezzo (riferimento temporale);

- numero degli scambi (individua la fase ciclica dedrcato);

- rapporti mercantili;

eseguite le opportune verifiche, fatte le opporttmesiderazioni e conteggi, il sottoscritto espago

definito il “segmento di mercato”;
definito, sia qualitativamente, si quantitativangelat caratteristiche dei beni “Comparabili’;
indicati i rapporti mercantili;
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- calcolato le superfici commerciali, utilizzando c@mmetodologia di rilievo la SEL, anche per i
balconifterrazzi;
- sono stati definiti i “prezzi marginali”;
ottenendo come risultato finale utilizzando il ndedMarket Comparison Approach (M.C.A.) e sulla bdske
caratteristiche qualitative/quantitative estimalihe il valore di mercato dei beni pignorati, coemsivo anche

del valore delle eventuali parti comuni, con unaesficie commerciale di circa 200 m2 (che considera
esclusivamente le superfici approvate, e non censid vani/manufatti non autorizzati e da demalirgulta
essere di:

€ 186.000,00 (diconsi Euro centoottantaseimila/OQ)ari a circa 928 €/mz.
Il valore di stima fa riferimento a compravendifeimobili “comparabili” anche del periodo antecatk alla

“pandemia” c.d. COVID-19, non essendo possibila dlita odierna avere valori di compravendite chgaro

conto di tale fenomeno.

13.3 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 M.C.A. cioé di alcune specificharatteristiche inestimabili dei beni pignorati, Gjuia
particolare:

- costi per la regolarizzazione catastale: € 2.500

- costi per la regolarizzazione edilizia: € 25.000

- spese condominiali non pagate nell'ultimo biennio: -

(le correzioni della stima per lo stato d'uso endinutenzione sono desumibili negli allegati ar@ldiel metodo
MCA).
Ora considerato:

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

* che al termine“vendita forzata” viene dato il seguente significatbermine usato spesso in
circostanze nelle quali un venditore & costrettovendere e/o non € possibile lo svolgimento di un
appropriato periodo di marketing. |l prezzo ottefébin queste circostanze non soddisfa la defimiziali
valore di mercato. Il prezzo che potrebbe essetenato in queste circostanze dipende dalla natweiad
pressione operata sul venditore o dalle ragioni gerquali non pud essere intrapreso un marketing
appropriato”;

. le differenze esistenti, al momento della stima, lr vendita nel libero mercato e la vendita
forzata, ed in particolare (elenco non esaustivo):

- le eventuali diverse modalita fiscali tra gli aciua libero mercato e gli acquisti in sede di
vendita forzata;

- nella mancata operativita della garanzia per viznancanza di qualita in relazione alla
vendita forzata;

- nelle differenze indotte sia dalle fasi cicliche | desegmento di mercato
(rivalutazione/svalutazione), sia dalle caratterie e dalle condizioni dell’immobile
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(deperimento fisico, obsolescenze funzionali e Essenze esterne) che possano intervenire

tra la data di stima e la data di aggiudicazione;
- nella possibilita che la vendita abbia luogo metiaitanci in sede di gara;

- le incertezze nella valutazione degli oneri petelgolarizzazione edilizia dei beni, anche con

opere di rimessa in pristino;
- la possibilita che I'aggiudicatario debba sostemenequota parte gli oneri per I'assolvimento
degli obblighi indicati nella convenzione di lo#tezione di cui fa parte la p.lla in esame;
il sottoscritto esperto propone al Giudice dell'&saoni, al fine di considerare quanto sopra endtefiil
prezzo a base d'asta, una riduzione del 15% saftevali mercato.

Quindi ricapitolando si ha quanto indicato nellbdita che segue:

Descrizione Valore
Valore lordo complessivo di mercato € 186.000,00
oneri di regolarizzazione edilizio-urbanistica -€  25.000,00
oneri di regolarizzazione catastale -€ 2.500,00
stato manutenzione ed uso (gia conseiderato tiefia 8/S-MCA) € -
stato di possesso € -
vincoli ed oneri giuridici non eliminabili con predura € -
spese condominiali non pagate nellultimo biennio € -
altro: € -
Totale Valore € 158.500,00
Mancanza di garanzia per \@iin. 15% a 30% max) -15%|-€  23.775,00
Valore a base d'asta € 134.725,00
Valore a base d'asta arrotondato (quota 1/1 dellaipna proprieta) € 135.000,00
Valore offerta minima alla prima asta (-25% valore base d'asta) € 101.250,00

Il prezzo a base d'asta arrotondat@ pari a€ 135.000,00 (diconsi Euro centotrentacinquemila/Q.0

13.4 Confronto con trasferimenti pregressi

Gli esecutati acquistarono gli immobili in esamedata 15/05/2002, al prezzo di € 92.962,24, ma allo

stato c.d. “grezzo”, privi di impianti, finitureegramenti ed opere esterne, quindi non & possérieeun confronto
diretto con il valore attualmente stimato.

13.5 Dati delle aggiudicazioni degli ultimi anni

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

Si sono riscontrate nel Comune di Villaga, dal 201528P0, 8 aggiudicazioni di immobili
residenziali con dati esaustivi, per procedure2l9 al 2014, aggiudicate dal 4° al 8° esperimesdoiin
prezzo di aggiudicazione variabile circa tra il 18%il 94% del prezzo a base d’asta proposto iizipee
mediamente ad valore pari al 37% del prezzo a Basta proposto in perizia; si rimanda agli allegatr
maggiori dettagli
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13.6 Giudizio di vendibilita’

Buona la possibilita di vendita dei beni pignoiadr la tipologia edilizia, ubicazione dellimmohilk
stato di conservazione.

13.7 Forme di pubblicita

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

14. COMODA DIVISIBILITA’ - VALUTAZIONE DELLA QUOTA

14.1 Giudizio

Gli immobili pignorati non risultano comodamente @tiimente divisibili in quanto trattasi della peen
proprieta di una abitazione unifamiliare.

15. RESIDENZA, STATO CIVILE, REGIME PATRIMONIALE ESECUT ATO

15.1 Debitori esecutati

—--Nato a - (---) il -, ¢.f. ---.
—-—-nata a - (---) il -, ¢.f. ---.

15.2 Residenza del debitore

Dalle dichiarazioni dell'Ufficio Servizi Demograficlel Comune di Villaga, si &€ appreso che gli etcu
risiedono a --- (VI) in Via ---, --- (---).

15.3 Stato civile e regime patrimoniale del debitore

Come si evince dall'estratto per riassunto dety'ali matrimonio prodotto dal Comune di ---, ed gédlto
alla presente, si evince che gli esecutati competapr dei beni pignorati hanno contratto matrinwoim data ---, e
che dallo stesso non risulta alcuna annotazioréivainente al regime patrimoniale scelto dagli sgosltre, gli
esecutati in sede di atto di compravendita dei beesame del 15/05/2002 hanno dichiarato di esssrambi
coniugati in regime di comunione legale dei beni.
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16. LOTTI

Viste le caratteristiche del mercato locale, f&t®@pportune considerazioni e valutazioni, il settito
esperto ritiene che i beni pignorati, per una maggpossibilita di vendita, debbano essere raggtiipp un
unico lotto di vendita.

17. OSSERVAZIONI FINALI

Si sottolineano gli “Oneri e vincoli a carico dalfquirente” elencati al paragrafo 9.2; inoltresaiolinea

qguanto segue.

8. Oneri a carico dell'aggiudicatario per la regolasizione catastale ed edilizia dei beni, anche
mediante opere di rimessa in pristino, per le opédemolizione e smaltimento per i manufatti non
regolarizzabili esistenti fuori terra, per la machf di destinazione d’'uso del garage in vani a@ress
e per la chiusura della rampa di accesso al piateorato con una soletta orizzontale emergente dal
piano campagna, con al di sotto dei vani accessoriautorizzati.

9. Oneri a carico dell'aggiudicatario per 'adempirmeemtegli obblighi stabiliti dalla Convenzione di
lottizzazione autenticata dal Notaio Giuseppe MuudirVicenza in data 24/06/1998, rep. 2586 racc.
383, sopra citata, dato che le “aree a standarahistico” ad oggi non sono ancora state cedute al
comune.

10. Nell'atto di provenienza dei beni pignorati veniviportato quanto segue: “GLI ACQUIRENTI
SONO A CONOSCENZA DELLA TRASCRIZIONE IN DATA 10 LUGO 1998 Al N.RI
12488/8942 A SEGUITO DI CONVENZIONE DI LOTTIZZAZIOE RISULTANTE DA ATTO
AUTENTCATO IN DATA 24 GIUGNO 1998 CON IL N. 2586 CREP. DAL NOTAIO GIUSEPPE
MURARO DI VICENZA, IVI REGISTRATO IL 9 LUGLIO 1998AL N. 1849 ATTI PRIVATI, E
CON LA PREVISIONE DEL SEGUENTE PATTO PARTICOLARE: GLI ACQUIRENTI SI
IMPEGNANO A RISPETTARE LE SCELTE DEL DIRETTORE DHIAVORI PER QUANTO
RIGUARDA | SERRAMENTI ESTERNI CHE DOVRANNO ESSEREC8SRI ALLA "---NA" IN
LEGNO OCUME' LACCATI DI COLORE VERDE (RAL 6004) LISI NELLA PARTE ESTERNA
E CON FRESATURE ORIZZONTALI VERSO L'INTERNO. VIENENOLTRE, DATO ATTO: -
CHE GLI IMMOBILI ACQUISTATI GODONO DI SERVITU' DI OTTOSERVIZI PER LINEA
TELEFONICA E GASDOTTO COSTITUITA A CARICO DEL MAPPKE N.RO 397 SUB. 1 (ora
sub. 5, n.d.r) CON ATTO IN DATA 26 MARZO 2002 N.0B73 REP. NOTAIO MARIO
PIOVENE, REGISTRATO A VICENZA IL 9 APRILE 2002 AL N943 ATTI PUBB. VAL. E
TRASCRITTO A VICENZA IL 4 APRILE 2002 Al N.RI 7578069; - CHE SOTTO L'AREA
SCOPERTA DI PERTINENZA DELLE UNITA' ACQUISTATE PASSNO LE FOGNATURE, LE
CONDOTTE ELETTRICHE E DELL'ACQUA POTABILE A SERVIZD ANCHE DELLE UNITA'
INDIVIDUATE CON | MAPPALI N.RO 397 SUB. 1 E SUB. pra sub. 5 e 6)”

11. Si precisa che con ATTO NOTARILE PUBBLICO, Data @&22002 Numero di repertorio 50473,
Notaio PIOVENE PORTO GODI MARIO ANTONIO Codice fisle, Sede VICENZA, per
COSTITUZIONE DI DIRITTI REALI A TITOLO GRATUITO, LA SOCIETA' "IMPRESA EDILE
ARTIGIANA F.LLI FRANCHIN S.N.C. DI FRANCHIN GEOM. \ALTER E C.", “RISERVA A
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12.
13.

14.

15.

16.

FAVORE DEI MAPPALI N.RO 397 SUB. 2 E SUB. 4, DI SUAROPRIETA', E A CARICO DEL
MAPPALE N.RO 397 SUB. 1, SERVITU' DI SOTTOSERVIZIER LINEA TELEFONICA E
GASDOTTO".

Si segnala la presenza di alcuni “vizi edilizi” ceilustrati nei relativi paragrafi.

Si segnala che I'esecutata ha riferito che il piamerrato in passato (allincirca nel 2014) si é
allagato a causa del mal funzionamento/blocco gelfape di sicurezza per I'espulsione delle acque
meteoriche.

Il valore di stima fa riferimento anche a compraligs di immobili “comparabili” del periodo
antecedente alla “pandemia” c.d. COVID-19, non rdseossibile alla data odierna avere valori di
compravendite che tengano conto di tale fenomeno.

Precisazioni sull'incarico dell’Esperto Stimatordincarico non riguarda rilievi topografici,
strutturali, prospettici, dell'impiantistica, amhbtiali, analisi e/o verifiche del suolo e sottosuelo

altri accertamenti, in quanto le verifiche sono wuoentali, fotografiche e a vista, salvo il rilievo
planimetrico per la verifica della consistenzafdbbricati, sia per la stima che per il confronalal
regolarita edilizia e catastale. Le somme per ¢mlegizzazione edilizia e catastale sono presunte i
base al minor costo medio considerando ripristiaisanatorie ammesse, considerando anche che i
Comuni possono applicare le sanzioni da un minicharamassimo previsto per legge, che spetta al
Responsabile del Procedimento sulla base di unuglenpratica presentata in Comune e presso agli
eventuali altri Enti Pubblici interessati. Per iiréni, le aree scoperte, i perimetri e le consien
queste derivano dai documenti catastali ed ogniyalm verifica dei confini catastali/reali anchaco
ausilio di strumenti topografici competera all’aggjicatario, che dovra considerare preventivamente
tale stato del bene. L’acquisto all'asta avvieneogo e non a misura (eventuali differenze di
consistenza non daranno luogo a variazioni di mlezome visto e piaciuto, nello stato di fattoie d
diritto in cui si trova il bene, senza garanzia pei e difetti (art. 2922 del c.c.), sia visibithe
occulti, con le relative servitu attive e passagparenti e non apparenti, di fatto e di dirittstesti.
Nelle procedure esecutive immobiliari le stime evémdite non comprendono mobili ed arredi di

gualsiasi genere presenti nellimmobile e fotogafa sede di sopralluogo.

In ordine alle caratteristiche strutturali, impiatithe ed alle componenti edilizie e costruttisie,
precisa che non sono state eseguite delle inddgttagliate. Le valutazioni espresse si basano
sulla presa visione dello stato dei luoghi, ancbe ciguardo alla tipologia dei materiali
utilizzati.

Bassano del Grappa, li 09/09/2022

Il Tecnico Incaricato
(firma digitale)
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18. ELENCO ALLEGATI

Attestato di Prestazione Energetica (APE)

Documentazione fotografica

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

Titoli 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 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.Verbale del sopralluogo dell'esperto

12.Ricevuta invio perizia agli esecutati ed ai credlito

Giudice:Dott.ssa Marialuisa Nitti Esperto incaricatag. Sergio Fantinato
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