TRIBUNALE DI TREVISO
Sezione Esecuzioni Immobiliari
STIMA GIUDIZIALE
di beni immobili
nella esecuzione immobiliare n°721/2015

promossa da
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Giudice dell'esecuzione Dott.ssa Alessandra Burra
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Il giorno 21.05.2018, I'lll.mo Sig. Giudice della Sezione Esecuzioni Immobiliari del
Tribunale di Treviso, dott.ssa Alessandra Burra ha nominato quale esperto ex art.
569 C.P.C., il sottoscritto Massimo Calderaro, libero professionista con studio in
Treviso, al civico 7 di Viale Vittorio Veneto, e lo ha incaricato di redigére la

perizia di stima dei beni oggetto di pignoramento.

Il bene oggetto di stima, denominato Villa Zeno, si trova nel comune di Chiarano,

nell’area compresa fra Via Chiusurata, Via Baldizzetta, i terreni di proprieta della
Parrocchia di San Bartolomeo Apostolo e di terzi.

Nelle date 03.08.2018, 01.10.2018 e 18.10.2018, lo scrivente ha eseguito tre
sopralluoghi, il secondo dei quali con il tecnico incaricato dall'lV.G., custode

dell'immobile.

Nel corso del secondo e del terzo sopralluogo, gli edifici sono stati resi accessibili
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da uno dei titolari della ditta esecutata.
Durante le visite, lo scrivente ha scattato le foto allegate alla presente relazione al

sub. 1.

o S Ao

Gli immobili oggetto di stima sono individuati catastalmente come di seguito.

Catasto Terreni, Comune di Chiarano, foglio 15,

mappale 38, qualita prato, classe 2, superficie mq 4.674, deduzione A1, reddito

dominicale € 16,81, reddito agrario € 8,45;

- mappale 40, gualita ente urbano, mg 14.345, nel pignoramento non & indicato;
sono invece indicati i mappali n. 46 e 39, attribuiti a parti del bene in
precedenza;

- mappale 40, sub. 2, qualita porzione rurale fabbricato promiscuo;

-~ mappale 41, qualitd ente urbano, superficie mq 2.671, di immobile;

- mappale 48, qualitd seminativo, classe 1, superficie mq 20.885, deduzione A1,

reddito dominicale € 203,91, reddito agrario € 118,65;

- mappale 53, qualita seminativo, classe 1, superficie mq 556, deduzione Al,
reddito dominicale € 5,43, reddito agrario € 3,16;

- mappale 333, qualitd area rurale, superficie mq 780, annotazione di stadio:
rettifica della destinazione propedeutica alla costituzione del catasto fabbricati;

- mappale 334, qualitd area rurale, superficie mg 186; annotazione di stadio:
rettifica della destinazione propedeutica alla costituzione del catasto fabbricati;

- mappale 354, qualita seminativo, classe 1, superficie mq 515, deduzione Af,
reddito dominicale € 5,03, reddito agrario € 2,93;

-~ mappale 355, qualitd seminativo, classe 1, superficie mg 891, deduzione Af,
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reddito dominicale € 8,70, reddito agrario € 5,06.

Catasto Fabbricati, Comune di Chiarano, sezione B, foglio 5,

- mappale 40, sub. 1, Via Baldizzetta, B.C.N,C.; nel pignoramento non & indicato;
sono invece indicati i mappali 40, 126, 128 graffati, attribuiti al bene in
precedenza;

- mappale 40, sub. 2, Via Baldizzetta 1, Piani $1,T,1, categoria A/8, classe 1,
consistenza vani 34, superficie catastale totale mqg 1197, superficie catastale
totale escluse aree scoperte mqg 1168, rendita € 1.843,75; nel pignoramento
non & indicato; sono invece indicati i mappali 40, 126, 128 graffati, attribuiti al
bene in precedenza; |

- mappale 40, sub. 3, Via Baldizzetta 1, Piano T-1, categoria C/2, classe U,
consistenza mq 452, superficie catastale mq 557, rendita € 910,41; nel
pignoramento non & indicato; sono invece indicati i mappali 40, 126, 128

graffati, attribuiti al bene in precedenza;

- mappale 41,‘sub. 2, Via Baldizzetta 1, Piano T-1-2, categoria C/3, classe 3,
consistenza mq 1488, superficie catastale mq 1960, rendita € 2.251,67; nel
pignoramento non & indicato; sono invece indicati i mapp. 43 subb. 1 e 2
attribuiti al bene in precedenza;

- mappale 352, Via Chiusurata, Piano T, area urbana;

- mappale 356, Via Chiusurata, Piano T, area urbana.
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Lo scrivente rileva che, al Catasto Terreni, & accatastato il mapp. 40 sub. 2

“porzione rurale fabbricato promiscuo”.
Il bene & cosi accatastato fin dallistituzione dell'impianto meccanografico del

28.09.1974.
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Il mapp. 40 & perd qualificato al Catasto Terreni come ente urbano e tutti i
fabbricati realizzati sullo stesso sono accatastati al Catasto Urbano |

Il subalterno risulta quindi superato e, a parere dello scrivente, dovrebbe essere
eliminato.

Nel corso dei sopralluoghi, il sottoscritto ha riscontrato che, rispetto a quanto

indicato nelle planimetrie:

—

. & stata aperta una porta al piano terra della villa (mapp. 40 sub. 2);

2. sono state chiuse due porte nel vano seminterrato della villa (mapp. 40, sub. 2);

3. & stata creata una sauna al piano terra della Barchessa Nord (mapp. 41, sub. 2)
con la realizzazione di divisori;

4. & stato spostato di circa un metro un foro della facciata est della Barchessa
nord (mapp. 41, sub 2);

5. & stato aperto un foro della facciata est della Barchessa sud (mapp. 40, sub. 3);

6. & stata realizzata una tramezza al p.t. della Barchessa sud (mapp. 40, sub 3).

Le variazioni sono rappresentate schematicamente in rosso (costruzioni) e giallo

(demolizioni) in quattro tavole grafiche unite all’all. 6.

Il confronto fra il rilievo della Barchessa nord allegato al progetto redatto nel

settembre 1999 (all. 4), la planimetria dello stesso immobile datata 23.04.2014 (all.

6) e le foto fatte dallo scrivente (foto Pa33, Pa35) (all. 1), mostra che, nella

planimetria, vi & un errore nella rappresentazione del corpo scala, rappresentato

sporgente rispetto al fronte sud, mentre non lo .

Il sottoscritto ritiene in conclusione che il mapp. 40 sub. 2 del catasto terreni

debba essere soppresso e che le planimetrie debbano essere corrette.

Le correzioni dipenderanno anche dalle direttive della Soprintendenza di cui si

trattera nel successivo paragrafo 10.
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Il costo delle correzioni, comprensivo di spese tecniche, viene stimato dallo

scrivente pari a € 2.000,00

Lo scrivente rileva che i mappali indicati nel pignoramento come di seguito sono

stati soppressi ed hanno acquisito una nuova numerazione:

— catasto terreni; mapp. nn. 39 e 46: entrambi soppressi e uniti al mapp. 40 con
Tipo Mappale del 13.09.2013 prot. TVO194533, presentazione in pari data
194.533.2/2013;

— catasto fabbricati:

— mapp. 40 graffato a 126, 128: soppressi con variazione del 23.04.2014, prot.
TV0094379, demolizione parziale diversa distribuzione degli spazi interni n.
44.451 .1/2014; la soppressione ha originato il mapp. 40 subb. 1, 2, 3;

— mapp. 43, sub. 1 e 2: soppressi con variazione del 23.04.2014, protocollo n.
TV0094312, ampliamento - demolizione parziale diversa distribuzione degli
spazi intemi ristrutturazione n. 44.413.1/2014; la \)ariazione ha originato il
mapp. 41, sub. 2.

Nel precedente paragrafo 3.1 il sottoscritto ha gia rilevato la nuova numerazione

attribuita alle particelle.

Lo scrivente rileva inoltre che:

— [lindirizzo attribuito nel pignoramento ai mappali 352 e 356, ovvero Via
Granatieri di Sardegna, & stato gid corretto con variazione catastale
toponomastica del 25.02.2014 prot. TVO046247, presentazione in pari data n.
22516.1/2014;

— con riferimento al mapp. 41, nell'atto di pignoramento sono indicati mq 2.313
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anziché mg 2.671. Il sottoscritto rileva che la ‘superficie indicata nel
pignoramento & quella antecedente alla modifica attuata con tipo mappale del
13.09.2013 prot. TVO194533, presentazione in pari data 194.533.2/2013.

In conclusione i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo in alcuni

casi a guelli attuali, hanno in precedenza individuato i beni.

Il bene oggetto di stima & costituito da due parti:

—~ il mapp. 38, posto a nord-ovest di Via Chiusurata (nominata nella mappa
catastale Strada comunale del cimitero);

— il resto dei beni, posti a sud est della strada (mapp. 40, 41, 48, 53, 333, 334, 352,
354, 355, 356). Alcuni mappali che non rientranc nel pignoramento (mapp. 383,
49, 390, 391, 392, 387) sono interclusi in tale parte del compendio immobiliare.

Il mapp. 38 confina con: |

- anordfoglio 12;

- asud: mapp. 408, 409, Via Chiusurata {Strada Comunale del cimitero};

— aest Via Chiusurata (Strada Comunale del cimitero);

~ aovest mapp. 159.

La seconda parte del compendio confina con

- anord Via Baldizzetta e Via Chiusurata (Strada Comunale del cimitero);

- asud: mapp. 52, 335, 60, 394, 206, 210, 213, 395, 217, 253, Via Baldizzetta;

- a est Via Baldizzetta;

- a ovest Via Chiusurata (Strada Comunale del cimitero).
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Negli atti d'acquisto:

— in data 05.03.1999, rep. 81.073, racc. 25.759 Notaio Fumo;

- in data 04.02.2002, rep. 121.077, racc. 12.520 del notaio P. Santomauro (all. 7);

& stabilito che vi & “servitl di passaggio insistente sul mapp. 248, attraverso il
quale si giunge anche alla villa, di cui agli atti ai rogiti del notaio Salvatore
Romano di Treviso in data 03.12.1985, rep. 17.808, raccolta 379, trascritto a Treviso
i1 28.12.1985 ai nn. 25.587/20.694".

Con accesso in Conservatoria del 09.08.2018, il sottoscritto ha accertato che, con

ratto 03.12:1955, [
ha venduto a tali— I'area interclusa alla propria (citata in

precedenza), all’epoca individuata catastalmente con i mapp. 46b, 46c, 49, 50c,
50d, 50e, 50b, poi divenuti prima 246, 247, 49, 249, 250, 251, 248 e ora 49, 390, 391,
392,383 e 387.

Con l'atto 03.12.1985 il - si & riservato "espressamente per sé ed aventi
causa l'accesso dalla strada comunale con diritto di passaggio sull'area antistante
il fabbricato” del quale si & trattato.

Nell'atto nulla si dice del fatto che, per contro, poiché l'area venduta risulta

interclusa per i residenti, deve restare libero al passaggio il breve tratto di strada

che ricade nel mapp. 352, compreso fra Via Chiusurata e gli attuali mapp. 383 e

Nell’atto d'acquisto in data 05.03.1999 rep. 81.073, racc. 25.759 Notaio Fumo

(all. 7), all'art. 4, punti a) e b), & stabilito che:
a) il - riserva espressamente per sé ed aventi causa il diritto di posare

una tubazione sotterranea sulla particella n. 48, foglio 15, del tratto a confine
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con la strada comunale Baldizzetta, con diritto di passaggio di persone o mezzi
per la sua realizzazione e per I'eventuale manutenzione straordinaria, allo
scopo di permettere l'irrigazione di altri appezzamenti facenti parte della
residua proprieta del —

b) “lungo tutto il perimetro del mapp. n. 48 sono state poste in opera in duplice
filare delle alberature. Risultano investite di piantumazione anche una modesta
porzione del mapp. 333 e tutta la superficie del mapp. n. 55. I rimboschfrﬁento
& stato effettuato ai sensi della L.R. del 13.09.1978 n. 52 e ss. mm. ii. sulla tutela
delle formazioni boscate, tale operazione prevede un vincolo di destinazione
ventennale con l'obbligo della manutenzione come risulta dalle operazioni del
verbale di collaudo redatto in data 11.07.1995 dal Servizio Forestale Regionale,
che la parte a.cquirente dichiara di ben conoscere ed integralmente accettare”.

L'obbligo & stato ribadito nell’atto d'acquisto del 04.02.2002.

Nell‘atto d'acquisto in data 05.03.1999 rep. 81.073, racc. 25.759 Notaio Fumo

(all.7), all'art. 4 punto d) & stabilito che: “per quanto concerne la riconfinazione tra

alcuni proprietari confinanti con il mapp. n. 48 lato est, e il -e a

conseguente azione legale promossa dallo stesso-nei confronti dei

confinanti (... trascritta a Treviso il 19.07.1991 ai ﬁn. 15.214/20.299), ...la
recinzione esistente, seppur posizionata in maniera arbitraria all'intemo del fosso
comune, rappresenta in ordine al presente atto il perimetro di quanto ceduto. Il
- si impegna a proseguire il giudizio in corso assumendosene ogni onere
e la parte acquirente autorizza irrevocabilmente il- a provvedere alla
definizione della sopracitata vertenza in atto, anche con transazione bonaria, con i

confinanti e alla eventuale ricostruzione della sezione idraulica del fosso, anche a
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parziale modifica della sede attuale”.

Nell‘atto d'acquisto in data 05.03.1999 rep. 81.073, racc. 25.759 Notaio Fumo

(all. 7), all’art. 4 punto e) & stabilito che: |

e) ll-si obbliga a trasferire a titolo gratuito gli immobili facenti parte del
mapp. n. 55 (oggi comprendente mm.nn. 394, 354, 355, parte del m.n. 60
n.d.r), alla Parrocchia di Chiarano alle seguenti condizioni da ritenersi
essenziali:
- se pur in difformita alle attuali previsioni di Piano, una fascia di m 30

parallela al confine con i mapp. 48, 333, attualmente sottoposta,

congiuntamente a tutto il mappale n. 55 a vincolo ventennale boschivo,

%
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dovra venir mantenuta alberata, con impegno espresso dalla Parrocchia
nell'atto di accettazione, affinché nel tempo tale destinazione abbia a
mantenersi, cid a salvaguardia della natura dell’attivita e degli insediamenti
che andranno a realizzarsi nell'area limitrofa; ('impegno & stato ribadito
nell’atto in data 04.02.2002, rep. 121.078, notaio Santomauro).

- la donazione dovrd essere sottoposta a condizione risolutiva per
l'eventualitd che la Parrocchia o chi per essa provveda a modificame la
destinazione;

Se la condizione risolutiva si avverasse il - sard obbligato a trasferire

senza corrispettivo detti beni alla parte acquirente, suoi eredi o aventi causa”.
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Con l'atto in data 04.02.2002, rep. 121.077 notaio P. Santomauro (all. 7), il

-ha venduto alcuni beni alla Parrocchia e alla ditta esecutata.

Al punto 5 del documento si fa presente che: “su una parte del mapp. 38 venduto,
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sono state poste a dimora delle alberature. Il rimboschimento & stato effettuvato ai
sensi della L.R. 13.09.1978 n. 52 e ss. mm. ii. sulla tutela delle formazioni boscate.
Tale tutela prevede un vincolo di destinazione ventennale con l'obbligo della
manutenzione come risulta dalle operazioni contenute nel verbale di collaudo

i

redatto in data 11.07.1995 dal Servizio Forestale Regionale”.

Nell'atto d'acquisto in data 04.02.2002, rep. 121.078, racc. 12.521 del notaio P.

Santomauro (all. 7), al punto 5) si riferisce che I'esecutata costituisce “servitu di
passaggio e di parcheggio, in qualsiasi ora del gioro e della notte, a carico degli
immobili innanzi descritti (mm.rin. 53, 334, 352, 356 n.d.r)), di sua proprieta, e su
tutta la loro superficie, a favore dei seguenti immobili di proprieta della parrocchia
di San Bartolomeo Apostolo, che come rappresentata accetta, immobili cosi
individuati”: |

—~ Catasto Terreni: foglio 15, mm.nn. 335, 54, 353, 173, 174, 61,

— Catasto Fabbricati: sez. B, foglio 5, m.n. 60, subb. 1,2, 3,4, 5, 6.

“Precisando che la servitt deve intendersi costituita a favore di tutti gli immobili di

proprietd della Parrocchia di San Bartolomeo Apostolo quand’anche la loro

descrizione fosse incompleta”

Con dichiarazione depositata in Comune in data 12.10.2005, uno dei titolari della
ditta esecutata ha comunicato la disponibilita della stessa esecutata all'istituzione
di un vincolo ad uso pubblico su una porzione del mapp. 38 di superficie
complessiva pari 2 mq 1892 (all. 4).

Con Deliberazione G.C. del 13.10.2006 & stato approvato il progetto definitivo -

esecutivo dei lavori di realizzazione del percorso ciclopedonale oggi esistente (all.
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4) (foto da Es33 a Es39).

Lo scrivente rileva che la servitd non & mai stata formalizzata con un atto notarile.

"

tvincoli citati di seguito sono allegati alla presente relazione al sub. 9.

5.8.1, VINCOLO 1960

Come riportato all'art. 3 dell’atto d’acquisto in data 05.03.1999 rep. 81.073, racc.
25.759 Notaio Fumo (all. 7), gli immobili oggetto di stima “risultano vincolati ai
sensi degli artt. 2 e 3 della Legge 01.06.1939, n. 1089, giusto Decreto Ministeriale
in data 15.01.1960, n. 56, trascritto a Treviso il 09.03.1960 ai nn. 3494/3194 (all. 9).
La presente vendita pertanto & sottoposta alla condizione sospensiva del mancato
diritto di prelazione da parte dello Stato ltaliano ai sensi dell'art. 32 della Legge
01.06.1939 n. 1089".

5.8.2. VINCOLO 1998

Come riportato nell’atto d’acquisto in data 04.02.2002, rep. 121.077, racc. 12.520
del notaio P. Santomauro (all. 7), gli immobili oggetto di stima risultano vincolati
con Decreto Ministero per i Beni e le Attivita Culturali - Soprintendenza Regionale
per i Beni e le Attivita Culturali del Veneto, del 08.05.1998 (all. 9).

5.8.3. DOCUMENTI 04.12.2001, 18.12.2001 E 09.02.2002

1104.12.2001, con comunicazioni prot. 11460 e 11461, il Soprintendente BB. AA. ha
espresso pareri favorevoli all‘alienazione rispettivamente dei mapp. 354, 355
(successivamente venduti con atto 04.02.2002 rep. 121078 notaio Santomauro) e
dei mapp. 52/a, 52/b, 334, 335/a, 335/b, 53, 38, 52 (successivamente venduti con
atto 04.02.2002 rep. 121.077 notaic Santomauro).

Nel secondo parere sono indicate alcune misure di conservazione, ai sensi del

D.P.R. 283 del 07.09.2000, riferite nella quasi totalitd a un fabbricato estraneo al
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pignoramento (mapp. 52).

Vi & perd anche una prescrizione allo spazio scoperto (prato), che “dovra rimanere
tale”.

Le prescrizioni sono riportate anche nell'autorizzazione all'alienazione in data
18.12.2001.

11 09.01.2002, con prot. 45, la Soprintendenza per i beni ¢ le attivita cultura_li del
Veneto ha rilasciato |'autorizzazione all’alienazione dei‘ mapp. 354 e 355 con
I'indicazione delle seguenti misure di conservazione ai sensi del D.P.R. 283 del
07.09.2000:

“destinazione d'uso a verde: dovranno essere rispettate le misure di
conservazione indicate nel D.M. 15.01.1960, modificato dal D.M. 08.05.1998, e, per
effetto dei succitati provvedimenti, ogni intervento atto a modificare il bene o Ia
sua destinazione dovra essere sottoposto a preventiva autorizzazione della
competente Soprintendenza”.

5.8.4. FABBRICATI VINCOLATI DEMOLITI

Nell'estratto di mappa allegato alla Relazione Tecnico Scientifica in data
08.05.1998 a sua volta unita al Decreto di Vincolo in pari data del Ministero per i
Beni Culturali ed Ambientali (all. 9) sono rappresentati due edifici minori non piu
esistenti.

I primo & un minuscolo fabbricato edificato nel piazzale antistante alla Barchessa
Nord; il secondo & un fabbricato lungo e stretto con un estremo in aderenza alla
testa dell'ala nord della Villa e direzione perpendicolare alla stessa.

| fabbricati non sono riportati nell‘attuale mappa catastale.

Il personale del Comune, interpellato dallo scrivente:

- riferisce che la loro demolizione & avvenuta certamente prima degli anni 70,
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epoca in cui la villa era aperta al pubblico;
— non ha reperito alcuna fotografia degli stessi.
Risulta singolare che i due edifici minori demoliti prima del 1970 .siano
rappresentati nell'estratto di mappa del Vincolo del '1998..
E possibile che |a loro demolizione non sia stata recepita dalla Soprintendenza per
la loro scarsa importanza.

Nella presente sede, lo scrivente non terra quindi conto della questione

i
it

Le foto E29 e Pa42 mostrano che un cavo elettrico attraversa la proprieta
passando sopra alla stessa circa all’altezza del confine fra i mapp. 40 e 48.

L'esecutato ha confermato la natura di “servitt” del cavo

L'immobile non & pignorato pro quota.

L'acquisto & avvenuto con la sottoscrizione dei seguenti tre atti:

— Atto in data del 05.03.1999 (notaio Enrico Fumo di Treviso, repertorio n. 81.073,
raccolta 25.759);

— Attoin data del 04.02.2002 (notaio Pasquale Santomauro di Villorba, repertorio
n. 121.077, raccolta 12.520);

—~ Attoin data del 04.02.2002 (notaio Pasquale Santomauro di Villorba, repertorio
n. 121.078, raccolta 12.521};

forniti in copia allo scrivente dai Notai roganti (all. 7).

Le date degli atti risultano anteriori a quella della trascrizione del pignoramento

presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Treviso ai nn. RG. 955 e R.P.

705 (12.01.2016). .

In data 28.06.2018, lo scrivente ha eseguito un accesso all’Agenzia delle Entrate,
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presso I'Ufficio del Registro, chiedendo se risultino registrati contratti di locazione
inerenti allimmobile oggetto di stima. In data 09.07.2018, I'Ufficio ha risposto che,
a nome dell'esecutato, risultano stipulati due contratti di locazione non finanziaria -
di fabbricato ed ha allegato i relativi mod. 69 registrati nel 1999 (all. 8).

Dai modelli non si evince né la durata né quale sia l'immobile affittato.

L'ufficio non & stato in grado di reperire gli atti, che avrebbero dovuto essere
conservati presso la sede di Roma.

Nel corso del sopralluogo lo scrivente ha rilevato che, attualmente, immobile &
libero e in stato di abbandono, esclusa la porzione destinata a parco dello
scoperto, che appare manutentata.

Il 03.08.2018 il responsabile dell'Ufficio Polizia Locale di Comune di Chiarano ha
infine certificato che, relativamente all’esecutato e all'immobile in oggetto, non

risultano presentate comunicazioni ai sensi dell’art. 12 del D.L. 21 marzo 1978, n.

59, convertito in Legge 18 maggio 1978, n. 191 (all. 4).

Il creditore ha allegato al ricorso la relazione notarile, a firma del dott. Alberto
Rinci, notaio in Udine, nella guale risultano riportate le seguenti iscrizioni e
trascrizioni pregiudizievoli a tutto il 22.02.2016.

- Nota in data 27.02.2002 nn. 7.555/5.469 relativa al diritto di servitu perpetua
di passaggio e parcheggio in qualsiasi ora del giorno e della notte, costituita
con atto rogiti notaio Santomauro Pasquale di Villorba (TV) in data 04.02.2002,
rep. 121078, a carico delle particelle 53, 334, 352, 356 di proprieta
dell'esecutata ed a favore del foglio 15 particelle 335, 54, 353, 173, 174, 61 e
del foglio 5, sez. A, particella 60, sub. 1, 2, 3, 4, 5, 6 di proprieta dell'Ente

Parrocchia di San Bartolomeo Apostolo;
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~ Nota in data 14.04.2010 nn. 12.821/2.879 relativa all'lpoteca volontaria,
iscritta in forza di contratto di mutuo fondiario ai rogiti del notaio Manzan
Stefano di Crespanc del Grappa (TV) in data 12.04.2010 rep. 6.175/3.694 racc
per la somma complessiva di € 3.000.000,00 di cui € 2.000.000,00 di capitale

contro |'esecutata quale terzo datore di ipoteca e contro altro soggetto quale

debitore non datore diipoteca ed a favore della

-~ Nota in data 12.01.2016 nn. 955/705 relativa a pignoramento immobiliare
contro I'esecutato sui beni oggetti di stima in data 04;12.2015 rep. 12.160/2015
del Tribunale di Treviso, trascritta presso I'Agenzia delle Entrate, Ufficio
Provinciale di Treviso - Territorio — Servizio di Pubblicita Immobiliare.

In data 28.06.2018 lo scrivente ha eseguito un accesso presso 'Agenzia delle

Entrate, Servizio di Pubblicita Immobiliare di Treviso, rilevando che nessun atto €

stato registrato dopo il pignoramento.

L'insegna turistica posta presso il cancello della villa recita quanto segue.

“La villa & appartenuta alla famiglia Zeno, acquistata dai Padri di San Pietro di
Castello nel '700.

L'edificio, ampliamente rimaneggiato nella seconda meta dell'800, & a due piani,
con il corpo centrale timpanato e rialzato rispetto le ali (foto Pa01, Pa02, Pal5).

Il frontone porta lo stemma della famiglia Zeno caratterizzato dal doppio corno
dogale foto Pa10).

Al portale di ingresso si accede da un terrazzo con scalinate {foto Pa02, Pa07),
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mentre sopra lo stesso vi & un poggiolo in ferro con delle aperture ad arco (foto
Pa10).

Sopra il timpano sono visibili al centro una statua e due pigne ai lati (foto Pa02).
Numerose e di valore le piante del parco che sorgono fra le statue del 700 in
pietra (foto Pa23, Pa25, Pa2é, Pa27), un belvedere (foto Pa4d5), pozzi e delle
fontane (foto Pa22).

Di particolare rilevo & un vecchio cedro del Libano ché la tradizione popolare
vorrebbe piantato da Giulio Cesare”.

Il compendio & costituito sostanzialmente da tre edifici, il cui orientamento & il
seguente:

— Villa a nord ovest;

— Barchessa principale e edifici minori a nord est;

— Barchessa secondaria a sud ovest.

Di seguito, per semplicita, lo scrivente indicherd il primo come “Villa”, la
Barchessa principale e gli edifici minori come “Barchessa Nord” e la Barchessa
secondaria come “Barchessa Sud”.

Conseguentemente, anche la ali della Villa verranno definite come “ala nord” e
“ala sud”.

La relazione fotografica (all. 1) & suddivisa in capitoli, in ognuno dei quali, le foto
sono individuate con un prefisso diverso:

zona esterna alle recinzioni e recinzioni: “Es”;

Parco e prospetti edifici: “Pa”;

{

Villa Piano Terra: “VPT”,

Villa Piano Primo: “VPP™;

Villa Piano Interrato: “Pl”:
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— Barchessa Nord Piano Terra: “NPT”,

— Barchessa Nord Piani Primo e Secondo: “NPS”;
— Barchessa Nord Sala: “NS”;

— Barchessa Nord Portico: “NP”;

— Barchessa Sud: "BS”;

— Belvedere: “Be”.

Il compendio & costituito da una porzione principale, ad est di Via Chiusurata, ed

una parte di minore estensione e qualitd ad ovest della stessa via (mapp. 38) (foto

Es33, Es34, Fs35, Es36, Es38, Es39) che costituisce I'argine del corso d'acqua

Piavon.

Nella prima, & interclusa un’area di proprieta di terzi (mapp. 383, 49, 390, 391, 392,

387) foto Es18, Es19, Es32).

Due strade fiancheggiano tre lati della porzione principale del compendio

immobiliare:

— Via Chiusurata a ovest (foto EsO1, Es02, Es03), che risulta asfaltata;

— Via Baldizzetta a nord e a est (foto Es04, EsO5, Es06, EsO7, Es08, Es09, Es10) che
risulta inghiaiata.

Sul quarto lato vi sono il parcheggio parrocchiale (foto Es03) inghiaiato, un'area

adibita a bosco (foto Es30) e fondi di proprieta di terzi (foto Es22, Es23).

Via Chiusurata (S.P. 166) & |a strada che da Chiarano va verso Motta di Livenza.

Non sono recintati né I'argine del corso d'acqua Piavon ad ovest di Via Chiusurata

(mapp. 38), parzialmente in uso al Comune (v. par. 57) a seguito della

dichiarazione del 12.10.2005 con la quale i proprietari della ditta esecutata hanno

dato la disponibilita all'istituzione di un vincolo ad uso pubblico (pista ciclabile)
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(@ll. 4), né i mapp. 352, 356, 53, 334 che stanno a sud dell'area interclusa, che, ai
sensi di quanto detto al precedente paragrafo 5.6, sono oggetto di servitu di
passaggio e parcheggio a favore della parrocchia (foto Es03, Es11).

Nel corso del sopralluogo del 18.10.2018 lo scrivente ha rilevato che, ad est della
zona interclusa, la recinzione in rete metallica ¢ stata realizzata in maniera non
corrispondente agli effettivi confini.

Risulta infatti che il confine che dovrebbe passare ad est dell'edificio eretto
sull'area interclusa ad una distanza compresa fra cm 350 (a sud) e cm 390 (a nord)
si trova invece ad una distanza compresa fra cm 600 (g sud) e cm 670 (a nord) circa.
A parziale giustificazione delle difformitd riscontrate, I'esecutato ha riferito che,
per accordi verbali con i residenti dell’area interclusa, la fascia del mapp. 333 larga
cm 150 circa sarebbe stata lasciata volontariamente fuori dalla recinzione.

Lo scrivente ha rilevato altresi che la recinzione sud del mapp 354, che avrebbe
dovuto essere posta in prosecuzione del confine sud dei mapp. 352, 356, 53 e 334,
& stata invece arretrata di circa 15 m, essendo in prosecuzione del confine sud dei
mapp. 383, ovvero del lotto intercluso, e 333.

Sono stati quindi lasciati all’esterno della recinzione oltre 150 mq di proprieta.

Lo scrivente ritiene in conclusione che sia opportuno riconfinare tutta la zona, per
garantire la proprieta da possibili danni di terzi.

Il mapp. 40 (sul quale sono stati edificati la Villa, la Barchessa sud e il Belvedere) e
il mapp. 41 (sul quale & stata edificata la Barchessa nord) sono divisi da Via
Chiusurata e da Via Baldizzetta foto EsO1, Es12, Es13, Es14, Es15, Es16, Es17) con
una recinzione in muratura.

Verso Via Chiusurata, la recinzione & bassa e, sulla stessa, & fissata una rete.

Alcuni tratti di tale porzione della muratura risultano ammalorati (foto Es13, Es15,
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Es16, Es17).

La muratura di r_ecinzione & invece pill alta all'inizio di Via Baldizzetta (foto Es05,
EsQ6, EsO7).

| tratti rimanenti della recinzione sono in rete metallica fissata fra paletti a T (foto
FEs18, Es19, Es20, Es21, Es22, Es23).

L'accesso alla proprieta pud avvenire attraverso cinque cancelli carrai, due da Via
Chiusurata (foto Es24, Es25, Es37), uno dall'area interclusa di proprieta di terzi
(foto Es26) e due da Via Baldizzetta (foto Es05, EsQ6).

Attualmente & perd in uso solo il primo dei due cancelli di Via Baldizzetta (foto
EsO5).

Al fianco del cancello principale su via Chiusurata & stato fissato il cartello turistico
citato al par. 3.1 (foto Es25, Es37).

Il muro perimetrale nord della Barchessa nord costituisce confine con Via
Baldizzetta (foto Es05, EsQ6, EsO7, Es27).

Il prospetto ha 27 fori, equamente divisi in tre piani.

La porzione est della linea di confine sud & costituita da un fossato (foto Es23

i

8.3.1. SCOPERTO

Il piazzale che sta a sud della Barchessa nord & inghiaiato (foto Pa33, Pa34, Pa35,
Pad1, Pa43); il rimanente parco & invece inerbito (foto Pa01, Pa03, Pa04, Pa22,
Pa23, Pa30, Pa31, Pa32), salvo qualche percorso inghiaiato (foto Pa14, Pa30). -
Come esposto al punto 8.1, le piante che costituiscono il parco sono numerose e
di notevole importanza.

Oltre al cedro del Libano citato, lo scrivente ha ripreso, fra le altre essenze, una

magnifica magnolia (foto Pa32).
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Tutta la zona agricola est (mapp. 48), & lasciata incolta (foto Pad2).

Una linea elettrica attraversa la proprieta (foto Es29, Pad2).

8.3.2. STRUTTURE DEGLI IMMOBILI

I solai interpiano degli edifici oggetto di stima e la copertura della Villa sono in
legno (foto VPPQ7).

La copertura della Barchessa Nord, pure in legno, & stata smontata e ricostruita
dopo la realizzazione di un cordolo perimetrale in calcestruzzo foto BNS12).

Sulla struttura lignea sono state posate delle tavelle, in parte di recupero.

Alcune travi, con testa marcia, sono state “fettonate” (foto NPS09, NPS11).

La ferramenta non & stata restaurata (foto NPS10 e NPS13).

La copertura originale della Barchessa Sud & stata modificata sostituendo
I'orditura lignea secondaria, il tavellonate e il manto di copertura in coppi con un
manto in lamiera metallica ondulata sigillato perimetralmente con schiuma
espansiva (foto Pa23, BS19).

Il lavoro ha garantito il capannone dall'ingresso delle acque meteoriche, ma
I'intervento appare non lecito, in considerazione del vincolo esistente.

Anche in questo caso, la ferramenta delle capriate non appare restaurata.

I muro perimetrale della villa, ha spessore pari a cm 40 nelle ali e cm 48 nella
parte centrale,

Quello della Barchessa nord ¢cm 50/55.

8.3.3. PARAMENT| MURARI

Le foto del capitolo Parco mostrano, oltre allo scoperto, anche i prospetti degli
edifici.

La Villa & rappresentata dalle foto Pa01, Pa02, da Pal04 a Pall, da Pal3 a Pa2],

Pa24.
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La Barchessa Nord & rappresentata dalle foto Pa33, da Pa35 a Pa41, Pad4.

La Barchessa Sud & rappresentata dalle foto da Pa23 a Pa29.

Il Belvedere & rappresentato dalla foto Pa45.

Lo scrivente rileva che i paramenti della villa e della facciata nord della Barchessa
sud risultano dipinti con motivi geometrici,

Le foto da Pa08 a Pall e da Pal7 a Pa21 mostrano nel dettaglio le decorazioni
della villa e le foto Pa25, Pa26 e Pa27 mostrano quelle della Barchessa Sud.

Il sottoscritto osserva che alcune porzioni del paramento, forse ammalorate, sono
state restaurate con intonaco presumibilmente non conforme al preesistente (foto
Pa09 e Pa21).

8.3.4. SERRAMENTI

| fori finestra hanno generalmente scuri in legno e finestre con vetro singolo (in
alcuni casi originale e quindi di pregio).

Certi scuri risultano forati (foto VPP51);, l'esecutato ha giustificato il danno
attribuendo la responsabilita ai picchi.

| davanzali della villa sono in marmo (foto Pa02, Pa26, Pa33, Pal19).

I portoncini della villa sono delle porte vetrate generalmente in legno (foto VPT15,
VPT16, VPT21, VPP28, VPP29, PA16); solo I'ingresso a sud & costituito da una porta
in metallo vetrata (foto VPTO3).

La sicurezza delle effrazioni & affidata agli scuri o ad una inferriata nel caso della
porta d'accesso all'ala nord (foto Pa16).

Nella barchessa sud, la maggior parte delle finestre o delle porte & assente e la
chiusura & affidata agli scuri (foto BSO5, BS20).

In certi casi & rimasto solo il contorno ligneo (foto BS18).

| serramenti rimasti sono comungue in pessime condizioni (fotoBS11).
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L’unico immobile che ha subito un parziale restauro & la Barchessa Nord.
Al piano terra & stata recuperata la porzione est.
Tale recupero ha comportato la sostituzione delle finestre esistenti con finestre

dotate di vetro camera.

Gli scuri sono stati conservati e restaurati.

8.4.1, PIANO TERRA

A

La testa dell’ala sud & una costruzione a carattere monumentale aperta su tre lati
(foto Pa05, Pa24), pavimentata all'interno in marmo e ciottoli {foto VPTO1).

Verso ovest il prospetto & costituito da un arco fra due colonne doriche sovrastate
da un timpano sopra il quale & stata posta una cornice (foto Pa05).

Anche ad est vi & un arco ricavato perd in una semplice parete piana finita
superiormente con una piccola cornice posata su archetti pensili (foto Pa24). -

Ancor pili semplice & il prospetto sud costituito da una parete piana coronata con
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una piccola cornice e aperta con due fori rettangolari (foto Pa05).

All'interno vi sono due stanze divise fra loro da un portale costituito da quattro

colonne doriche sopra le quali vi & una trabeazione (foto Pa05, VPT02).

La porzione centrale della villa risulta ben distinta rispetto alle due ali.

Tale porzione centrale {parte “nobile”), & stata infatti dotata di un piano

seminterrato per cui l'accesso al piano terra e al piano primo dalle ali awiene

salendo alcuni gradini (foto VPTO9, VPT46).

Il pianc terra & composto da 22 locali delle quali non sempre & chiara la

destinazione.

Vi sono due bagni (foto VPT08 e VPT48), uno nell’ala nord e l'altro nell’ala sud, che

hanno un pavimento e un rivestimento un piastrelle.

Un locale chiamato w.c. nella planimetria catastale & in realtd un magazzino (foto

VPT13).

I locali dell'ala sud sono generalmente pavimentati con marmette (foto VPTO3,

VPTO06).

Quelli dell'ala nord sono ricoperti con un parquet presumibilmente laminato (foto

VPT45, VPT46, VPT55) ad esclusione del locale di testa, che & pavimentato con

tavole in legno a formare dei quadrati (foto VPT58),

La zona nobile centrale & pavimentata:

— nel salone centrale in parquet, posato a spina di pesce (foto VPT17);

— neilocali a est ai lati del salone centrale in terrazzo alla veneziana (foto VPT11,
VPT12, VPT42);

— nei locali a ovest ai lati del salone centrale in legno posato a formare disegni
(foto VPT 29, VPT32, VPT35, VPT39).

Le porte interne risultano di pregio nella zona centrale (foto VPT20, VPT36).
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Le pareti sono rivestite con intonaco decorato in alcuni casi con motivi geometrici
{foto VPT36, VPT37).

Nella maggior parte dell’ala sud la fascia inferiore dell'intonaco risulta ammalorata
(foto VPTO3, VPTO7, VPTO9, VPT11, VPT13)

Anche alcune porzioni della fascia inferiore dell'intonaco della zona centrale {nord
ovest e sud ovest) risultano degradate nonostante il pavimento sia soprelevato
rispetto al piano campagna (foto VPT27, VPT31, VPT41).

Nel salone centrale e nei locali adiacenti allo stesso le travi in legno che
costituiscono il solaio a vista sono alla Sansovina, dipinte (foto VPT18, VPT19,
VPT34, VPT38, VPT43, VPT44).

Anche il restante solaio & a vista, ma le travi sono ordinarie nella zona centrale
(foto VPT28, VPT40) e di qualita inferiore nell‘ala nord (VPT 45, VPT46, VPT50).

Un controsoffitto in arelle maschera il solaio dell'ala sud.

Infine, il controsoffitto del locale a sud est del salone principale & dipinto con
motivi geometrici {foto VPT12).

Nel locale a nord ovest della zona centrale vi & un caminetto in marmo {foto
VPT30).

Per salire dal piano campagna agli ingressi della zona nobile, sono state realizzate
tre scale in marmo, che portano a due terrazze cintate da un parapetto in ferro di
buona fattura (foto Pa02, Pa07, Pa14, Pa15).

A ovest vi & una larga scalinata monumentale in asse alla villa e a est due scale
laterali di dimensioni pit ridotte.

La terrazza ovest, di dimensioni maggiori, & pavimentata in ghiaino {foto VPT22,
VPT23) e quella a est ha una pavimentazione di maggior pregio (foto VPT24,

VPT25).
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| pavimenti di entrambe le terrazze risultano fessurati in pit punti.

8.4.2. SCALE

Il collegamento fra il piano terra ed il piano interrato avviene con una scala di
servizio in mattoni posizionata nella parte sud della zona centrale (foto VPT10).
Quello fra il piano terra ed il piano primo avviene per mezzo di tre scale.

La prima, in marmo, & realizzata fra la zona centrale nobile e all’ala sud f{foto
VPT14, VPP20, VPP21).

La seconda e la terza, sono agli estremi del lungo corridoio dell’ala nord.

La seconda, prossima alla zona centrale & in marmo (foto VPT46, VPT47) e la terza,
situata alla testa dellala, & in legno {foto VPP57).

8.4.3. PIANO PRIMO

Anche il primo piano ha una struttura su due livelli, essendo il solaio della zona
centrale ad una quota piu elevata.

E composto da oltre 25 stanze, delle quali non sempre & chiara la destinazione.

Lo scrivente rileva che differentemente dal piano terra, I'ala sud risulta di qualita
simile alla zona centrale, per la presenza di pregevoli pavimenti in legno nelle
stanze (foto VPPOZ, VPP11, VPP14).

Il corridoio ed il primo locale che si trova provenendo dalla scala sono comungue
pavimentati in marmette (foto VPPO6).

Nell'ala nord la pavimentazione & in tavoloni in legno (foto VPP45, VPP49, VPP55),
escluso l'ultimo locale, pavimentato in marmette (foto VPP60).

In una porzione del corridoio e dei servizi pit a sud & stata stesa sui tavoloni una
sorta di linoleum.

Nella zona nobile centrale la pavimentazione & in terrazzo (foto VPP25, VPP24,

VPP27).
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Nel primo piano vi sono tre servizi igienici (foto VPPOS5, VPP13, VPP15, VPP51).

Solo nel terzo vi & un rivestimento in piastrelle.

Le porte interne risultano di buona qualitd nella zona centrale (foto VPP44) e di
qualita ridotta nelle ali (foto VPP48, VPP34).

Le pareti sono rivestite con intonaco che, in alcune porzioni della zona centrale, &
decorato con fascette colorate (foto VPP38, VPP39).

La foto VPP10 mostra una decorazione, la VPPO5 mostra una “greca” e la foto
VPP26 mostra un vero e proprio disegno emersi a seguito del sollevamento della
dipintura.

Anche le foto VPPO1 e VPP13 mostrano che la pittura si & distaccata dal supporto.
Nelle foto VPP0O4 e VPP53 si vede cHe, oltra alla dipintura, si & degradato
I'intonaco che & caduto, lasciando in vista la struttura rispettivamente del divisorio
e del controsoffitto.

Le foto VPP32 e VPP35 mostrano quelli che paiono essere stati due riquadri dipinti
sotto le finestre.

La seconda mostra altresi che il davanzale risulta pil basso; conseguentemente
sono stati posti in opera i parapetti visibili nelle foto Pa02 e Pa10.

I locali sono controsoffittati con soffitto in arelle, che & completamente crollato
nella stanza di testa pil a sud (foto VPP0O1), nel corridoio dall’ala sud (foto VPP07) e
nel bagno dell’ala nord (foto VPP51).

La foto VPPO9 mostra una fettonatura.

La fettonatura & una lavorazione che si esegue sulle teste delle travi; nel caso in
cui le stesse marciscano, si recupera la loro capacita portante fissando ai lati una o
due tavole in legno.

Nella zona centrale, i controsoffitti sono raccordati alle pareti con un tratto curvo
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(VPP30, VPP31, VPP33).

Porzioni di paramento murario e del soffitto sono state restaurate con intonaco,
presumibilmente non conforme al preesistente (foto VPP28, VPP31, VPP38,
VPP39).

Nella parete di fondo del locale “cappella” lo scrivente ha rilevato l'esistenza di
una fascia orizzontale pili chiara dove, presumibilmente, in passato vi era 'altare.
Alcuni vetri delle finestre paiono essere “originali”, ovvero realizzati a mano, per
cui sono di grande pregio e valore.

8.4.4. PIANO INTERRATO

Il pavimento del piano terra della porzione centrale della villa risulta soprelevato
rispetto al piano campagna di oltre un metro.

Il primo solaio & stato infatti realizzato sopra un piano seminterrato che, nelle
intenzioni del costruttore, avrebbe dovuto garantire il piano superiore dall‘attacco
dell'umidita dirisalita.

Il seminterrato, composto da nove stanze con altezza pari a cm 205 circa, €
pavimentato in mattoni (foto PI05), ha pareti a faccia vista (foto da PIO1 a Pl04) e
fori chiusi con grate (foto PI06).

Non vi sono porte interne.

Rispetto a quanto indicato nella planimetria catastale, sono stati chiusi due fori
porta nella zona centrale.

Lo scrivente rileva inoltre che & stata messa in opera una trave in acciaio nel locale
a nord adiacente a quello centrale.

La foto PI07 mostra lo stato di ammaloramento delle travi.

L'esecutato ha riferito che, nel corso dei lavori di costruzione della pista ciclabile

sul mapp. 38, sarebbero stati tappati inavvertitamente gli scarichi delle acque
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meteoriche del parco e degli edifici.

Per tale motivo, vi sarebbe stato un importante allagamento di tutto il piano
seminterrato.

8.4.5. IMPIANTI

Nel corso dei sopralluoghi, I'esecutato ha riferito che il fabbricato & collegato
all’elettrodotto e all'acquedotto.

Egli ha pure dichiarato che le acque meteoriche e i reflui fognari finiscono
direttamente nel flume situato oltre il mapp. 38, esclusi quelli del bagno del piano
terra dell’ala sud che, prima, subirebbero una depurazione da una vasca Imhoff.
Quando il fabbricato era in uso, il riscaldamento avveniva per mezzo di radiatori
(foto VPP44) ma ormai gli stessi sono stati quasi tutti rimossi e quelli rimasti sono
in disuso, in quanto non esiste nemmeno la caldaia.

All'esterno, nei pressi dell'angolo nord ovest della villa & interrato un bombolone

per gas GPL (foto Pal12).

8.5.1. PIANO TERRA

8.5.1.1 PORZIONE RESTAURATA
Al piano terra della barchessa nord & stato eseguito un intervento di recuperb.
L'intervento riguarda quattro stanze della porzione est dell’edificio:

Portico, catastalmente definito magazzino (foto da NPTO1 a NPTO04);

Stalla est, catastalmente definita laboratorio (foto da NPT05 a NPT11);

Stalla ovest, catastalmente definita deposito (foto da NPT12 a NPT22);

locale centrale sud {fotc da NPT23 a NPT25).
Come indicato schematicamente nella tavola dei coni visuali tracciando i nuovi

divisori con tratto rosso, il locale definito “deposito”, sito nella zona centrale est, &
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stato diviso nelle cinque stanze di seguito descritte.,

Un corridoio (foto da NPT12 a NPT14) corre in asse al fabbricato e d3 accesso sul
fondo, ad un locale deposito (foto NPT21, NPT22) e, a nord, alla sauna (foto da
NPT15 a NPT19) e al locale macchine {foto NPT20).

All'interno della sauna c¢'é¢ poi il quinto locale che & un servizio igienico (foto
NPT17, NPT18).

Della liceita dell'intervento lo scrivente riferirad nel successivo paragrafo 10.

Sono state rifatte le pavimentazioni di tutta la porzione est; il grande locale verso il
parco (ex portico) & pavimentato in legno, con perimetro in marmo (foto NTOT).
Completamente in legno & il pavimento della sauna e del servizio igienico
contenuto nella stessa (foto NT15, NT16, NT17, NT18).

Il resto dell'area restaurata & pavimentato in piastrelle di diverse misure, posate
sfalsate (foto NT09).

Sul lato est della Barchessa vi & una porta che non & rappresentata nelle tavole del
progetto del 2005; nella planimetria & invece presente, ma spostata di circa un
metro.

Anche questo intervento & indicato schematicamente in rosso e giallo nella tavola
dei coni visuali.

Tutte le pareti murarie originarie sono rimaste a “faccia vista”, con la sola
esclusione del ‘paramento interno del locale “magazzino” est {foto NPTO1,
NPTO0Z2), del bagnetto (foto NPT18) e della porzione ovest della sauna (foto
NPT19).

La parete divisoria con la quale & stato creato il corridoio risulta imbiancata a sud
(foto NPT12) e rivestita in legno a nord (foto NPT15).

La parete che divide la sauna dal locale di fondo & piastrellata verso la sauna (foto
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NPT16, NPT19) e imbiancata nel lato opposto (foto NPT22).
Il bagnetto all'interno della sauna & piastrellato e intonacato all‘interno (foto

NPT18) e rivestito in legno all'esterno (foto NPT17).

La foto NPTO4 mostra una delle finestre poste fra i due locali magazzino e

laboratorio che costituiscono [a porzione est della Barchessa.

L'esistenza delle‘ finestre all'interno dell’edificio conferma che, come si vede nei
progetti depositati in Comune (all. 4), originariamente il magazzino era un portico,
per cui gli archi non erano chiusi con serramenti.

La foto NPTO7 mostra che, verso Via Baldizzetta, | serramenti sono stati chiusi con
finestre, scuri e inferriate.

Tutte le finestre della zona restaurata sono in legno con vetrocamera.

Le porte ed i portoni sono di due tipi, antichi restaurati (foto NPT08, NPT13,
NPT21, NPT25) o nuovi {foto NPT17, NPT23). |

Il portone del locale centrale sud risulta rivestito in ferro all’esterno (foto Pa33) e in
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legno all'internc (foto NPT25).

Poiché i muri sono a “faccia vista” gli impianti elettrici sono esterni {foto NPT0S,
NPT11).

Alla base delle colonne sono state predisposte delle prese elettriche foto NPT10).
La foto NPT38 mostra un servizio igienico realizzato in tempi recenti fra il vano
scala e la tettoia. |

8.5.1.2 PORZIONE NON RESTAURATA

I tre locali che costituiscono la porzione ovest dell’edificio di seguito elencati non
sono stati oggetto di restauro.

— ricovero attrezzi, catastalmente definito magazzino (foto da NPT26 a NPT29);

— portico (foto NPT30);

— locale ovest, catastalmente definito deposito (foto da NPT31 a NPT34).

Le pareti sono generalmente intonacate.

L'intonaco & perd molto degradato (salvo le due pareti laterali del portico), e resta
a faccia vista una parte della parete di fondo del portico.

Il pavimento & in calcestruzzo lisciato foto NPT28, NPT30, NPT33).

In alcune porzioni sono perd posate delle piastrelle (foto NPT33).

Il portone del magazzino ¢ in ferro e quello del deposito & in legno.

Il soffitto & in travi di legno a vista.

8.5.2, SCALA

Una scala in marmo in adiacenza al lato est della Barchessa conduce ai. piani
soprastanti (foto NPT35). Le foto NPT36 e NPT37 mostrano le pessime condizioni:
— della porta che da accesso al sottoscala;

— dellintradosso del solaio soprastante l'ingresso.

8.5.3. PIANO PRIMO
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Il piano primo & un unico grande ambiente (m 43,26 x m 11,65), al quale si accede
con la scala in marmo rappresentata nelle foto NPT35, che poi prosegue verso il
secondo piano (foto NPS01).

La struttura & completamente a vista.

Il pavimento & infatti costituito dal tavolato del solaio e il soffitto dalle travi e dal
tavolato del solaio soprastante.

Il pavimento pare non offrire adeguate garanzie di sicurezza in tutta la superficie.
Sono stati quindi posati dei pannelli in legno al fine di distribuire 'eventuale
carico.

Una fila di undici colonne intonacate realizzate circa cm 130 a sud dell’asse
longitudinale sostiene dodici travi che corrono per tutta la lunghezza.

Il solaio, costituito da travi e tavolato, & posato su queste ultime e sui muri
perimetrali.

Poiché a nord della fila di colonne la luce delle travi risultava eccessiva (luce netta
cm 690), & stata creata una seconda struttura di sostegno.

Il punto medio delle travi & stato appoggiato ad una serie di travi in legno a loro
volta poggianti su putrelle in acciaio sistemate fra i pilastri e il muro nord
antistante (foto NPS02, NPSO3).

La soluzione si & rivelata comunque inadeguata; la foto NPS06 mostra infatti che le
putrelle risultano eccessivamente inflesse.

| fori risultano chiusi con scuri all’esterno e inferriata all'intemo verso via
Baldizzetta e sul lato ovest {foto NPS05).

Le pareti sono ri\}estite con impasto a base di calce.

8.5.4. PIANO SECONDO

Anche il piano secondo & un unico grande ambiente (m 43,26 x m 11,65), al quale
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si accede con la scala in marmo rappresentata nelle foto NPT35.

La foto NPS0O7 mostra |'arrivo al secondo piano della scala in marmo.

La struttura & completamente a vista.

Il pavimento & infatti costituito dal tavolato del solaio e il soffitto dalla copertura
lignea soprastante.

Le foto da NPS09 a NPS14 mostrano il cordolo in calcestruzzo realizzato lungo
tutto il perimetro all'appoggio delle capriate.

Le foto NPS09 e NPS11 evidenziano I'esistenza di due “fettonature”.

La fettonatura & una lavorazione che si esegue sulle teste delle travi; nel caso in
cui le stesse si marciscano, si recupera la loro capacita portante fissando ai lati una
o due tavole in legno.

Le foto NPS10 e NPS13 mostrano che la ferramenta non & stata restaurata.

| fori risultano chiusi con scuri (foto NPS14).

Le pareti sono parzialmente rivestite con impasto a base di calce (foto NPS14).
8.5.5. CORTE E SALA (EX MULINO)

Un tempo, 'edificio chiamato Barchessa Nord proseguiva a est con una
falegnameria ed un mulino.

La falegnameria si & bruciata da molti anni, non essendo visibile nemmeno nella
tavola di vincolo del 1998 (all. 9); si & creata quindi una piccola corte pavimentata
in marmo fra il cc;rpo principale della Barchessa e 'ex mulino (foto Pa38, Pa39).
L‘ex mulino & dunque un edificio isolato (foto Pa37).

In aderenza al lato est della barchessa e a nord del vano scala é stata realizzata
una tettoia in ferro e materiale traslucido {foto Pa38).

Un cancello carraio in disuso collega la corte con Via Baldizzetta (foto Pa38, Es06).

L'ex mulino & stato trasformato in un grande locale per banchetti (foto NSO1,
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NSQ2) con annessi angolo per la cottura alla griglia con camino (foto NSO5) e
bagno (foto NSO3).

L'ambiente risulta restaurato e in ottime condizioni.

La pavimentazione & in piastrelle di cotto nella sala (foto NS08) e di ceramica nel
bagno.

In quest'ultimo locale le pareti sono parzialmente piastrellate (foto NS03).

Le finestre sono in legno con vetro camera con inferriate all'esterno e pannelli
incernierati all'interno (foto NSQ06).

| paramenti murari sono intonacati nella sala e lasciati a faccia vista nel locale col
camino e nel bagno.

La struttura del tetto & costituita da capriate, travi e tavolato in legno (foto NS08),
8.5.6. TETTOIA

Ad est dell'ex mulino vi & una lunga tettoia restaurata con pilastri in mattoni a vista
e copertura in legno (NPO3).

La tettoia & chiusa di testa e verso via Baldizzetta con una muratura in mattoni
lasciata a faccia vista (foto NPO1 e NP02).

La pavimentazione & costituita da una soletta in calcestruzzo lisciato.

La tettoia & dotata di tendaggi anti sole verso est (foto NPO4).

8.5.7. IMPIANTI

Tutti gli immobili paiono collegati all’elettrodotto.

Al piano terra della Barchessa Nord e nell'ex mulino vi sono collegamenti
all'acquedotto e servizi igienici funzionanti e scaricanti, secondo quanto riferito
dall’esecutato, in una fossa a perdere.

| questi locali, sempre secondo quanto riferito dall’esécutato, esiste solo una

predisposizione dell'impianto di riscaldamento.
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8.6.1. PIANO TERRA

La Barchessa sud & un fabbricato ad uso agricolo.

Procedendo da ovest verso est & composta da:

- un locale per deposito attrezzi e macchinari (foto da BSO1 a BS03);

un portico passante (foto Pa25, Pa26);

- due magazzini (foto BS04, BSO5);

- sala con tre box divisi da murature (foto da BS06 a BS09);

- sala con tre box divisi da pareti in legno (foto da BS10 a BS13).

Le pareti sono rivestite con intonaco che, specie della zona adibita a stalla, risulta
degradato nella parte inferiore (foto BS04, BS10).

Il pavimento ¢& stato realizzato posando sul terreno:

— nel deposito attrezzi e nei magazzini, battuto di cemento o marmette di vario

tipo (foto BSO1, BSO3);
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— nella stalla, sassi arrotondati e mattoni pieni posati in piatto o in coltello (foto
BS07 BS10, BS12, BS13).

Nel locale deposito attrezzi, una piccola porzione del controsoffitto in arelle e

crollata (foto BSO1, BS02).

| portoni sono in legno (foto BSO1, BS04, BS12, Pa26, Pa27), come pure fe finestre

(foto BS06, BS0?, BS11), che spesso sono assenti (foto BS04, BSO5).

8.6.2. PIANO PRIMO

La foto BS14 mostra la scala che porta dal piano terra al piano primo.

Essa & in posizione centrale nell'edificio, per cui, al piano primo, vi sono due

grandi ambienti.

Risulta subito evidente che, per risolvere il problema delle infiltrazioni, la

copertura della Barchessa Sud & stata modificata sostituendo l'orditura lignea

secondaria, il tavellonato e il manto di copertura in coppi con un manto in lamiera

ondulata, sigillato perimetralmente con schiuma espansiva.

Il lavoro ha garantito il capannone dall'ingresso delle acque meteoriche, ma

I'intervento appare non lecito, in considerazione del vincolo esistente.

La ferramenta delle capriate non appare restaurata (foto BS23).

Le pareti sono rivestite con intonaco.

Il pavimento & costituito dal tavolato del solaio sottostante.

| fori finestra sono chiusi con scuri (foto BS18).

8.6.3. IMPIANTI

La Barchessa sud non risulta essere dotata di alcun impianto.

Il Belvedere & un piccelo edificio di pianta ottagonale di tre piani (foto Pa15).

Ogni lato misura cm 170 e l'ingombro massimo & pari a cm 428.

36

a1 tan 2.




Tramite una scala a chiocciola in marmo (foto Be03), & possibile arrivare ad una
terrazza, dalla quale si ha una visione panoramica del parco.
Per i primi due piani, ogni angolo dell’'ottagono & costituito da un pilastro in

muratura intonacato.

A pianc terra quattro lati sono tamponati e quattro sono aperti.

Al primo piano i lati sono tutti aperti e i fori fra i pilastri sono costituiti da bifore ad
arco.

L'ultimo piano di calpestio & pit ampio rispetto a quelli sottostanti e, lungo il

perimetro, & possibile sostare.
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La copertura & costituita da una snella struttura in acciaio coperta da un telo
strappato.

Tutto I'edificio versa in pessime condizioni.

Oltre al naturale degrado dei paramenti e del ferro, 'edificio ha patito anche
alcuni atti vandalici,

La foto BeO1 mostra che il cancelletto posto a difesa & stato scardinato.

La foto Be02 mostra 'accesso all’'ambiente sottoscala, costituito da un bel portale.
La foto Be03 mostra quel che resta dei serramenti che, in passato, chiudevano le

bifore.

Attualmente, chi opera nel comune di Chiarano deve garantire il rispetto del P.R.G..

L'edifico oggetto di stima & rappresentato nelle tavole del P.RG. 13.1: “Intero te}ritorr'o

comunale” e 13.3.B “Zone significative ~ Chiarano”.

Secondo quanto indicato nel C.D.U. all. 4), il compendio immobiliare oggetto di stima:

~ & induso, con la sola esclusione di parte dei mapp. 38 e 48, nella zona con obbligo di
strumento urbanistico attuativo, che, secondo it C.D.U., dev'essere di iniziativa pubblice;

— ¢&inclusoin parte (mapp. 40, 41, 333, 352, 356, 53, 334) nella zona A di cui agliartt. 11 e
12 delle N.T.A;

~ ha edific con tipo di intervento codificato, con grado di protezione 1 (Villa), 2
(Barchesse) e 4 (ex mulino) e soggetti all’art. 10 della L.R. 24/1985;

— ricade in parte (mapp. 352, 356, 40, 41, 53, 333, 334) nella zona “verde privato” di cui
all’art. 32 delle N.T.A;

— ricade in parte {mapp. 48) nella “Zona Omogenea E2 con normativa relativa alle Zone
E1 di cui agli artt. 20 e 22 delle N.T.A.”; poiché nella zona dev'essere applicata la

normativa delle zone E1, lo scrivente non riportera quella delle zone E2;
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— ricade in parte nella zona E1 (mapp. 38) di cui agli artt. 20 e 21 delle N.T.A;;

- ricade in parte (mapp. 38, 40, 352) nella zona soggetta a vincolo fluviale di cui agli artt.
34 e 34bis delle N.T.A; tale vincolo & secondario rispetto agli altri per cui non & stato
citato nel C.D.U. (all. 4), nemmeno lo scrivente riporter di seguito le relative previsioni
delle NT.A. del P.RG;

~ ricade in parte (mapp. 354, 355) nella zona Fc “aree attrezzate a parco, giochi e sport”
di cui all’art. 28 delle N.T.A,;

~ ricade in parte {mapp. 38, 48) nella zona Fd “aree per parcheggi” di cui all'art. 29 delle
N.T.A;

~ ricade in parte (mapp. 38) nella zona con percorso pedonale pubblico obbligatorio. |l
percorso pedonale pubblico & stato creato a seguito deila Deliberaziokne della G.C. n.
87 in data 13.01.2006 (all. 4) e si & potuto realizzare a seguito della nota depositata
dallesecutato in data 12.10.2005 (all. 4) che ha concesso I'uso pubblico dell’area. |

tecnici comunali hanno convenuto sul fatto che la cessione dovrebbe essere

formalizzata con |'istituzione di una servitt.
Lo scrivente rileva che, in ogni caso, il vincolo della Soprintendenza & prevalente sui
vincoli comunali.
Di seguito, si riporta un estratto delle norme comunali citate.
“Art. 11 - Norme generali per le zone residenziali
In queste zone sono ammessi gli edifici per la residenza, anche collettiva e per i servizi
connessi alla residenza stessa ed alle attivitd economiche. |
In particolare sono ammessi negozi e pubblici eserciz, istituti di assicurazione e dfi credito,
uffici pubblici e privati, studi professionali e commerciali, autorimesse pubbliche e private;
le attivita produttive sono ammesse a condizione che:

1. le caratteristiche tipologiche e costruttive degli edifici destinati ad ospitarle non siano
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contrastanti con l'edilizia al contorno;
2. il volume occupato dall'attivita non sia superiore a 1000 mc e la supetficie utile di
calpestio non superi i 250 mq;
3. il richiedente sia iscritto nei registri di categoria o che sia in atto domanda per tale
iscrizione.
Le stazioni di servizio e di riparazioni per autoveicoli sono ammesse purché sia garantita
una superficie di parcheggio pari almeno a 10 volte la superficie utile dell'officina e siano
dotate di ambienti condizionati acusticamente per le riparazioni che implicano la
produzione di rumori molesti.
Dalle zone residenziali sono esclusi i locali di ritrovo e le attivitd produttive che, per livello
di traffico generat&, rumori e odori prodotti, e caratteristiche degli effluenti solidi, liquidi e
gassosi, non siano compatibili con le destinazioni di cui al primo comma del presente
articolo.
E esclusa infine ogni altra attivitd non compatibile con le destinazioni prevalenti nelle zone
residenziali.
Per gli edifici esistenti nelle zone residenziali adibiti, all'entrata in vigore delle presenti
norme, ad attivita definite non compatibili ai sensi dei precedenti commi, o da trasferire
come indicato nelle tavole di P.R.G., saranno consentite so.lo opere di manutenzione
ordinana; l'esecuzione di opere di manutenzione straordinaria, di restauro e di
ristrutturazione & condizionata dalla cessazione delle attivita non compatibili negli edifici
medesimi.
Art. 12 - Centro storico (Z.T.0. A)
In tale zona, che si considera degradata ai sensi dell'art. 27 della L. 457/1978, si rende
opportuno il recupero del patrimonio edilizio ed urbanistico esistente mediante interventi

rivolti alla conservazione, al risanamento e alla ricostruzione del patrimonio stesso.
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Le destinazioni d'uso ammissibili sono quelle previste dal precedente art. 11, nonché in
particolare: esercizi di vicinato, esercizi per la somministrazione di alimenti e bevande di cui
alle tipologie A, B e D, circoli privati, parrucchiere, barbieri ed estetisti,

Gli interventi awengono per concessione diretta, secondo il grado di protezione previsto
nelle planimetrie, a eccezione del cambio di destinazione d'uso nel caso di cambiamento
da destinazione incompatibile a compatibile, per il quale é fatto obbligo di strumento
urbanistico attuativo preventivo.

Nella tavola di P.R;G. é riportato il grado di protezione di ogni singolo edificio determinato
in base ai valori artistici, storici, culturali e ambientali. Gli edifici sono stati classificati nei
seguenti gradi di protezione:

1 - edifici di notevole valore storico, artistico, ambientale, vincolati o meno ai sensi della L.
1089/1939 o della L. 1497/1939, che conservano inalterati o quasi sia i caratteri morfologici
che l'impianto strutturale originale e il cui degrado fisico non é tale da compromettere il
recupero;

2 - edifici di valore storico, artistico o ambientale con aimeno una delle seguenti
caratteristiche:

e edifici modificati nel tempo nell'aspetto esterno o nell'impianto strutturale in modo non
radicale;

e edifici recentemente restaurati con materiali di finitura impropri ma nel rispetto
dell'impianto strutturale originale;

e edifici con valore prevalentemente ambientale inseriti in un contesto edilizio urbano di
antica datazione (architettura "minore");

3 - edifici di valore ambientale il cui degrado fisico non é tale da compromettere il recupero
esterno e dei tracciati delle strutture principali interne con particolare riferimento alle

murature portanti:
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4 - edifici di nessun carattere storico, artistico e ambientale.
Per ogni grado di protezione sono possibili solo i seguenti tipi di intervento tra quelli
definiti dall'art. 31 della L. 457/1978.
Grado di protezione 1
I tipo di interventé prevede:
a) il restauro degli aspetti architettonici o il ripristino delle parti alterate, (lettera c, art. 31
L. 457/1978) e cioé:
e il restauro o il ripristino dei fronti estemi ed interni;
e il restauro o il ripristino degli ambienti interni;
® la ricostruzione filologica di parti dell'edificio eventualmente crollate o demolite
sulla base di idonea documentazione storica;
* |a conservazione o il ripristino dell'impianto distributivo-érganizzativo originale;
e |a conservazione o il ripristino degli spazi liberi; tra gli altri le corti, i larghi, i piazzali,
gli orti, i giardini, i chiostri;

b) il consolidamento, con sostituzione delle parti non recuperabili e senza modificare la

posizione o la quota, dei sequenti elementi strutturali (con materiali di qualita, forma e
dimensione uguali a quelli sostituiti):
® murature portanti sia interne che esterne;
e solaie volte;
s scale;
» tetto, con ripristino del manto di copertura originale;
¢) la eliminazione delle superfetazioni definite come parti incongrue all'impianto originario
e agli ampliamenti organici del medesimo:
d) l'inserimento degli impianti tecnologici ed igienico-sanitari essenziali nel rispetto delle

norme di cui ai punti precedenti.
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Grado di protezione 2

Restauro e risanamento conservativo (lettera c art. 31 L. 457/1978).

Gli interventi di restauro e di risanamento conservativo riguardano le particelle edilizie in

buono o mediocre stato di conservazione che, pur non presentando particolari pregi

architettonici ed artistic, costituiscono parte integrante del patrimonio edilizio

dell'insediamento storico, sia in quanto elementi partecipanti alla formazione dell'ambiente

storico antico, sia perché significativi dal punto di vista tipologico per la distribuzione

intema degli ambienti, fa disposizione degli elementi di collegamento verticale o per le

altre caratteristiche morfologiche.

Gli interventi di restauro e di risanamento conservativo sono quelli iivolti a conservare

'organismo edilizio e ad assicurame la funzionalitd mediante un insieme sistematico di

opere che, nel rispetto degli elementi tipologidi, formali e strutturali dell'organismo stesso,

ne consentano destinazioni d'uso con essi compatibili.

Tali interventi comprendono il consolidamento, il ripristino ed il rinnovo degli elementi

costruttivi dell'edificio, I'inserimento degli elementi accessori e degli impianti richiesti dalle

esigenze dell'uso I'eliminazione degli elementi estranei all'organismo edilizio.

Il tipo di intervento per il grado di protezione 2 prevede:

a) la valorizzazione degli aspetti architettonici per quanto conceme il ripristino dei valori
originali, mediante:

s || restauro e il ripristino dei fronti esterni ed interni; su questi ultimi sono consentite
parziali ricostruzioni purché non venga alterata I'unitarieta del prospetto, siano
salvaguardati gli elementi di particolare valore stilistico, e sia sempre identificabile
la parte ricostruita;

s il restauro e il ripristino degli ambienti intemi nel caso in cui vi siano elementi di

documentata importanza; se l'edifico & gid stato sottoposto a precedenti
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trasformazioni pud essere nuovamente rimaneggiato soprattutto per una migliore
funzionalita distributiva;
e |a sostituzione dei materiali di finitura impropri con altri coerenti con i caratteri

storici e architettonici dell'edificio;

b) il consolidamento con sostituzione delle parti non recuperabili, senza modificare la

c)

posizione, dei seguenti elementi strutturali:

e murature portanti sia interne che esterne;

* solaie volte;

o scale;

e tetto, con ripristino del manto di copertura originale.

il ripristino tipologico e rinnovo che riguarda le particelle edilizie fatiscenti o

parzialmente demolite e di cui sia possibile reperire adeguata documentazione della

loro organizzazione originaria individuale anche in altre unitd edilizie dello stesso
periodo storico, in ogni caso per i gradi di protezione 1 e 2 é obbligatorio.

Tale ripristino tipologico e rinnovo si attua mediante:

o interventi atti a ripristinare | collegamenti verticali e orizzontali collettivi quali

androni, blocchi, scale, portici;

o interventi atti a ripristinare @ mantenere la forma, la dimensione ed | rapporti
preesistenti fra unita edilizia ed aree scoperte quali orti, chiostri;

e interventi atti a ripristinare tutti gli elementi organici al tipo edilizio preventivamente
definito quali partitura delle finestre, tipo di copertura, posizione dei muri portanti
intemi, particolari elementi di finitura;

la democlizione senza ricostruzione degli elementi estranei quali le superfetazioni ed i

corpi di fabbrica incompatibili con la struttura dell'insediamento storico la cui

demolizione concorre all'opera di risanamento funzionale e formale;

44

ot LISt 5 ton 221,




e) la demolizione e l'esecuzione di opere esterne atte a valorizzare la organizzazione
morfologica e distributiva delle particelle edilizie nel loro insieme.

Grado di protezione 4

Per gli edifici con grado di vincolo 4 sono possibili solo opere di manutenzione ordinaria e

straordinaria, restauro e ristrutturazione edilizia (lettere a, b, c e d art. 31 457/1978) e la

demolizione.

E consentito per tutti gli edifici compresi entro il perimetro del Centro Storico, previa

approvazione di uno strumento wrbanistico attuativo con previsioni planivolumetriche

vincolanti eseguire interventi di ristrutturazione urbanistica (lettera e art. 31 457/1978).

Gli interventi di ristrutturazione urbanistica sono quelli rivolti a sostituire I'esistente tessuto

urbanistico-edilizio con altro diverso mediante un insieme sistermatico di interventi edilizi

(anche mediante demolizione e ricostruzione per gli edifici con grado di protezione 4), sulla

base di parametri ricavati dall'organizzazione morfologica e tipologica originaria degli

isolati con un indice di utilizzazione territoriale non superiore a 1,2 mg/mg o non superiore

alla superficie preesistente nel caso essa sia maggiore di quella risultante dall’applicazione

del predetto indice di 1,2 mg/mq.

Nel caso di locali esistenti con altezza media superiore a 2,70 m la superficie utile esistente

si calcola dividendo il volume netto per 2,70 m.

Per i nuovi edifici e gli ampliamenti previsti da uno strumento urbanistico attuativo sono

ammessi non pill di 3 piani fuori terra ed un piano sottotetto.

Le distanze dalle strade, dai confini e tra fabbricati, saranno determinati dallo strumento

urbanistico attuativo.

Nel piano attuativo deve essere indicata la ripartizione della superficie utile tra le

destinazioni d'uso consentite dal precedente art. 11, e la sistemazione degli spazi pubblici

da destinare a campo giochi (nella misura minima di 5 mq per abitante teorico) e a
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parcheggio (come definiti al successivo art. 28).

In aggiunta a tali "standard” dovranno essere reperiti 3 mg/ab da destinare a gioco e
parco.

Le aree per gioco e parco e per parcheggio di cui ai precedenti commi dovranno essere
reperite nella misura massima possibile all'interno dell’'area soggetta allo strumento
urbanistico attuativo: per le aree che non sara possibile reperire nel suddetto ambito gli
oneri corrispondenti devono essere monetizzati e deve essere cura del Comune individuare
e realizzare uno spazio pubblico destinato a gioco e parco tra quelli previsti dallo
strumento generale.

Le aree di cui sopra, dovranno insistere preferibilmente su area privata ed essere comprese
nello studio della sistemazione generale dello strumento urbanistico attuativo, con
particolare riguardo alla circolazione degli automezzi, dei pedoni e degli accessi su spazi
pubblici”.

"Art. 20 - Norme comuni per le zone agricole

Le zone agricole sono destinate prevalentemente all’'esercizio delle attivita agricole dirette
e connesse con |'agricoltura.

L'edlificazione in tali zone & regolamentata dalla legislazione regionale vigente (L.R.
5.03.1985 n° 24 e successive modificazioni ed integrazioni).

Per il calcolo delle superfici utili ammissibili valgono gli indici edilizi specificati al
precedente art. 4: gli indici massimi ammissibili conseguono dalle volumetrie ammesse
dalla legge regionale correlata alla superficie utile con i parametri di cui al punto 5 del
precedente art. 4.

In tali zone sono consentite unicamente costruzioni a servizio diretto del fondo ustico e
dell'azienda agricola ad esso collegata, abitazioni, annessi rustici quali stalle, ricoveri per

macchine agricole, serre, vivai, strutture per lo stoccaggio e la lavorazione dei prodotti
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agricoli e zootecnici, ecc.

Sono ammessi distributori di carburanti in zona cosl come approvata dalla Delibera di
Giunta Regionale n. 3018 del 07.09.1999.

La distanza dalle strade esistenti e previste dal P.R.G. non deve essere inferiore a 30 m per
le strade statali, 20 m per le strade provinciali e comunali, 10 m per le strade vicinali,
interpoderali e comunque gravate di servitth di pubblico passaggio.

Sulle costruzioni residenziali esistenti sono consentiti gli interventi di cui all'art. 31 lettere a),
b), ¢), d) dellalegge 5.07.1978 n° 457.

Nel caso che esista un annesso rustico, organicamente collegafo all'edificio residenziale e
non pit adbito alle originarie funzioni, qualora la legislazione vigente ammetta
I'ampliamento della parte residenziale, si deve prima procedere a utilizzare a usi
residenziali tale annesso e successivamente & consentito l'aumento della parte residenziale
originaria sino alla concorrenza della superficie utile massima complessiva ammessa, nella
quale sono comprese le supeffici attinenti ai volumi tecnici e le autorimesse.

Sugli edifici o parte di essi non residenziali e non pit adibiti alle originarie funzioni sono
ammissibili esclusivamente interventi di cui alle lettere a), b), ¢, d), dell’art. 31 della legge
5.08.1978 n° 457, finalizzati ad un uso residenziale, per [‘artigianato di servizio, direzionale,
commerciale (limitatamente alle tabelle |, II, lll, IV, VI} e per pubblici esercizi (limitatamente
al tipo A) dell’edificio.

All'interno delle zone agricole possono essere concessi punti fissi per la vendita dei
prodotti attinenti come da tabella XIV gruppo A, categoria 57: fiori e piante, sementi e
attrezzi da giardino, purché in correlazione con lattivitd primaria di vivaista e/o
ortofloricoltore all'interno degli edifici esistenti; contempofaneamente deve essere prevista
idonea area a parcheggio alberato di estensione almeno pari a quella della superficie di

vendita.
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Il rilascio della concessione edilizia & subordinato alla stipula di un'apposita convenzione
che preveda la cessione e/o il vincolo di destinazione d'uso pubblico delle aree a verde e
parcheggio nelle quantitd minime e nei rapporti di cui all'art. 25 della L.R, n® 61/1985.

Le nuove costruzioni, gli ampliamenti e gli interventi di restauro e ristrutturazione sono
possibili unicamente se esistono le opere di urbanizzazione primaria essenziali (strada df
accesso, rete acquedotto o pozzo con acqua potabile, fognatura pubblica o impianto
specifico, rete elettrica).

In tutte le zone agricole I'eventuale applicazione degdli articoli 3 (nuove edificazioni) e/o 5
della L.R. 24/85 - (edificabilitd nelle aree con preesistenze) - ancorché ammessa - &
espressamente condizionata dalla preliminare attuazione degli interventi sull'edificato cosi
come definiti dal presente P.R.G. attraverso |'applicazione dei "gradi di protezione" di cui
all'art. 12.

Ai sensi dell'art. 10 della legge R. 5 marzo 1985 n° 24, gli interventi su tutti | fabbricati
esistenti di particolare pregio ambientale e/o architettonico in zona agricola individuati
nelle tavole di P.R.G. sono regolamentati dalle disposizioni contenute nella scheda
urbanistica d'intervento dei singoli edifici.

Tale scheda, costituisce parte integrante alle norme del presente P.R.G.

In particolar modo assumono valore prescrittivo le disposizioni contenute nella scheda
stessa relativamente ad eventuali specifiche destinazioni d'uso diverse dalle destinazioni
d'uso previste dal presente articolo, nonché le disposizioni relative agli interventi ammessi
sull'esistente edificato, all'individuazione dei fabbricati non piti funzionali alle esigenze del
fondo e alle prescrizioni di cui ai paragrafi precedenti. Relativamente alle destinazioni d'uso
in progetto elaborate nelle schede, ed in particolare quelle riguardanti I'attivita
commerciale, pubblici servizi e artigianato di servizio, si ritengono ammissibili

compatibilmente con lo specifico G. di P., alle caratteristiche dell‘edificato e al tipo cfi
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destinazione dello scoperto di pertinenza. Si richiama, incltre, all’osservanza della L.R. n° 15
del 13/08/2004.

Le destinazioni d'uso indicate in ciascuna scheda mediante lo scﬁema edilizio descrivono lo
stato di fatto; hanno carattere prescrittivo invece le destinazioni d'uso assegnate all'intemno
delle prescrizioni particolari. Tali destinazioni d'uso sono riassunte nel “Repertorio delle
destinazioni d'uso dei fabbricati esistent di particolare pregio ambientale e/o
architettonico in zona agricola”. In ogni caso negli interventi di recupero dei fabbricati
esistenti non sono ammessi pit di tre alloggi complessivi, per ciascuna scheda urbanistica.
Il grado di protezione assegnato pud essere modificato dal C.C., su conforme parere della
Commissione Edilizia, sulla base di una domanda dell'interessato corredata di una
documentata analisi storico filologica.

Per gli edifici in zona agricola con grado di vincolo 4 & consentito oltre agli interventi del
comma precedente la demolizione e la ricostruzione in sito; in tal caso la superficie coperta
sard pari a quella esistente, senza tener conto delle superfetazioni, I'altezza massima non
potrd superare quella degli edifici circostanti appartenenti a categorie con grado di
protezicne superiore a 4 e comunque il numero dei piani fuori terra non potra essere
inferiore a 2.

Nelle zone agricole sono vietate le manomissioni degli elementi puntuali e lineari
significativi, ancorché non individuati nelle tavole di progetto e nelle schede di rilevamento.
Essi riguardano particolarmente:

e Je opere di protezione e di sostegno;

e |e recinzioni o delimitazioni in materiali tradizionali;

s e strade, carrarecce, percorsi, sentieri;

e le rogge, fossi, canali di irigazione e di scolo;

e e colture o lavorazioni di antica tradizione;
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® e tracce di antiche colonizzazioni del territorio;

o | filari alberati;

® pozZ,icapitelli, i sacelli votivi.

E vietato provveq’ere a movimenti di terra, lavori di terrazzamento o di demolizione,

alterazioni di corsi d'acqua, abbattimento di macchie e filari alberati, fatta eccezione per le

opere funzionali all'attivita agricola e alla difesa del suolo.

Gli elementi sopracitati devono essere salvaguardati, ripristinati e valorizzati, le alberature

eventualmente abbattute dovranno essere ricostituite, utilizzando specie locali tipiche.

Per gli edifici esistenti in fregio alle strade ed alle zone umide, localizzati all’interno delle

zone agricole, si applica in ogni caso quanto previsto dall’art.7 della L.R. 24/85, fatta

eccezione per gli edifici di cui all'art. 10 L.R. 24/85.

Nelle zone agricole sono ammessi impianti solari e fotovoltaici su fabbricati residenziali ai

sensi e nei limiti fissati dall’art. 5 della L.R. 8.7.2009 n. 14 e successive modiifiche.

Sono inoltre ammessi gli impianti solari e fotovoltaici su fabbricati qualora collocati sulle

coperture e nelle aree di pertinenza degli stessi legittimamente adibite ad usi non agricoli

(piazzali, parcheggi, spazi di manovra, silos, serre fisse, cortili ed aie).

Nelle zone agricole E1, E3 ed E4 non & ammessa l'installazione a terra di pannelli solari e

fotovoltaici al di fuori di quanto previsto dal comma precedente.

Nelle zone agricole E2, ad esclusione delle zone sottoposte a vincolo paesaggistico, ai

sensi dell’art. 142 del D.Lgs. n. 42/2004, & ammessa ['installazione di pannelli solari e

fotovoltaici a terra nel rispetto delle seguenti prescrizioni:

- superficie agricola massima utilizzata: Ha 5,00

— distanza minima reciproca tra impianti fotovoltaici con potenza pari o superiore a
1MWp: ml. 500

— distanza minima dalle ZTO A, B, C1, C2, E4 ml. 200
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— distanza minima dalle ZTO E1 ed E3 e case isolate abitate in zona E2 ml. 100.

IHimiti i cui al comma precedente non vengono applicati nel caso in cui 'area interessata

dall'installazione di impianti solari e fotovoltaici sia soggetta a Piano Urbanistico Attuativo,

art. 19 L.R 11/2004.

Art. 21 - Zone agricole per colture specializzate (Z.T.O. E1)

Queste zone corrispondono alla sottozona E1 definita dall'art. 11 della L.R. 24/85.

In queste zone l'edificazione & regolamentata dalla legislazione regionale vigente e dalle

seguenti norme integrative:

A - FABBRICATI RESIDENZIALI

1. distanze dai confini di proprieta: valgono le norme di cui al precedente art. 13;

2. distanze tra fabbricati: se appartenenti a fondi diversi non inferiore a 10 m; se nello
stesso fondo, valgono le norme di cui al precedente art. 13;

3. altezza dei fabbricati: non superiore a 2 piani fuori terra e comunque non superiore a 7
m.

B - ANNESS! RUSTICI

1. distanze dai confini di proprieta: non inferiore a 10 m., tali distanze minime potranno
essere diminuite previa convenzione con il confinante interessato, costituita in modo da
non poter essere rinunciata, né estinta, né modificata senza il consenso del Comune;

2. distanze tra fabbricati: non inferiore a 10 m;

3. altezza dei fabbricati: non superiore a 7 m salva la possibilita di maggiori altezze per
strutture tecniche agricole.

Per i nuovi allevamenti zootecnici intensivi, la cui individuazione deve essere fatta con i

criteri contenuti nella delibera della Giunta Regionale n® 7949 del 22.12.1989, devono

essere osservali i limiti di rispetto previsti nella suddetta delibera.

La costruzione di annessi rustici & ammessa nei limiti di una superficie lorda di pavimento

57

NGHINER DR (PATTI il LT 0%, donid




pari al rapporto di copertura del 2% del fondo rustico; indici di copertura fino ad un
massimo del 5% potranno essere concessi a condizione venga allegata all'istanza di
concessione una dettagliata relazione firmata da un perito agrario o da un agronomo che
giustifichi il maggior rapporto tra superficie del fabbricato richiesto e ['attivita agricola
connessa. Oltre il 5% valgono le norme di cui all'art. 6 della L.R. 24/85.

Per il rilascio della concessione & competenza esdlusiva del Sindaco, supportato dal parere
della Commissione edjlizia integrata con la presenza di tecnici esperti del settore
agronomico, decidere, in relazione a ciascuna domanda, se trattasi o meno di "annesso
rustico” cioé di una costruzione avente il carattere di miglioramento fondiario.

Al fini del rilascio della concessione dovranno quindi sussistere, oltre al rapporto di
copertura, le altre condizioni, parimenti vincolanti, relative alla convenienza economica, alla
connessione con le specifiche esigenze del fondo e alla idoneita tecnica.

E ammessa la costruzione in aderenza all'edificio residenziale principale o ad altri annessi
rustici preesistenti purché il fabbricato sia conforme alle tipologie tradizionali della zona; i
locali ad uso stalla e ricovero animali (purché in funzione del fondo), fienile, granaio non
devono comunque essere accessibili dai locali di abitazione”.

“Art. 28 - Aree attrezzate a parco, gioco e sport

In queste zone possono avere sede solo gli edifici e le attrezzature inerenti allo sport, al
gioco e alla rigenerazione fisica.

Pud inoltre trovare sede nelle aree stesse tutto quanto & necessario alla gestione,
amministrazione e manutenzione degli edifici e delle attrezzature suddette.

Le aree libere dagli edifici e dalle attrezzature devono essere sistemate a parco e a
giardino.

Gli edifici e le attrezzature devono ottemperare alle prescrizioni delle leggi che i

riguardano.

52

18,0, Fan 210




| simboli particolari sui grafici spedificano la destinazione delle aree e degli edifici o

impianti realizzabili.

E ammessa la concessione temporanea del diritto di superficie a cooperative, Enti o privati

che, costruendo l'edificio e/o le attrezzature a proprie spese su area pubblica e progetto

conforme alle esigenze comunali, assumano la gestione del servizio rispettandone i fini

sociali, per un numero di anni non superiore a 35, eventualmente rimovibili per un uguale

periodo, eventualmente garantendo, se ritenuto necessario dal Comune, durante questo

periodo il controllo pubblico sul servizio ed un limitato uso dei locali da parte del Comune:

scaduto il termine della concessione, il Comune entra in piena proprieta dell'edificio e/o

dell'attrezzatura e termina ogni suo obbligo nei confronti del concessionario.

Per le altezze, le distanze dai confini, dalle strade e tra fabbricati, valgono le seguenti

norme:

~ altezza massima 3 piani fuori terra

~ distanza dalle strade min. 10 m dalle strade statali min. 7,50 m dalle strade provinciali
min. 5 m dalle strade comunali e vicinali

~ distanza dai confini min. 5 m

— distanza tra fabbricati min. 10m

Art. 29 - Sosta, parcheggio e ricovero degli automezzi

Nei piani urbanistici attuativi delle zone di espansione e nei progetti edilizi di nuove

costruzioni, ristrutturazioni ed ampliamenti, si deve prestare particolare cura alla previsione

degli spazi di sosta e parcheggio ed al ricovero degli automezzi.

Nei piani urbanistici attuativi si devono predisporre gli spazi di sosta e parcheggio nella

quantita specificata dalla seguente tabella per ogni destinazione:

DESTINAZIONE SPAZ| DI SOSTA E PARCHEGGIO

residenze 5.5 mq ogni 37,5 mq di superficie utile
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attivita produttive, magazzini e depositi

attivitd commerciali in centro storico

Attivitd commerciali nelle altre zone territoriali
omogenee, secondo la normativa prevista dall’art.
25/10° c. della L.R. 27/06/1985, n. 61, e succ. mod.,
per le zone di completamento

Attivita commerciali nelle zone di espansione,
includendo le zone di ristrutturazione urbanistica
che prevedono la rifunzionalizzazione delle aree o

degli edifici

Area libera per medie strutture di vendita

10 mg ogni 100 mq di superficie territoriale

0,2 ma/mq superficie dj pavimento

0,4 mg/mq di superficie di pavimento

0,5 ma/mq di superficie di pavimento

Non inferiore a 1,80 ma. della superficie di
vendita, di cui area destinata a parcheggio
effettivo per i clienti non inferiore a 0,70 mg/mg
della superficie di vendita e non inferiore a 0,50
della destinazione

ma/mg superficie  a

commerciale

Per parcheggio effettivo si intende la supeficie individuata per la sosta dei veicoli con

esclusione della viabilita di accesso e distribuzione.

E fatto salvo quanto previsto dall’articolo 25, commi 12 e 13 della L.R. 27/06/1985, n, 61.

Le zone di sosta possono essere reperite anche con la previsione di strutture multi-pianc o

sotterranee purché compatibili con le norme del piano regolatore.

Gli spazi suddetti sono considerati opere di urbanizzazione primaria, devono essere

pubblici e venire predisposti in adiacenza alla rete stradale o da questa facilmente

raggiungibili; le superfici suddette si intendono quelle necessarie tanto alla sosta quanto

alla manovra degli autoveicoli.

PSR
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Nei progetti di nuove costruzioni si deve prevedere inoltre all'intemo della superficie

fondiaria almeno:

—

un posto macchina coperto di almeno 15 mg, ed uno scoperto per ognj alloggio;

un posto destinato a parcheggio per ogni 2 addetti (e comunque almeno il 10% della
superificie fondiaria) per le attivita industriali ed artigianali, per i magazzini e depositi
anche all'aperto, inerenti alle attivitd commerciali all'ingrosso;

un posto destinato a parcheggio per ogni 25 mq di superficie utile dei negozi, uffici,
studi, ecc. destinata all'attivitd con possibilita di accesso al pubblico; deve essere
comunque previsto almeno un posto parcheggio per unitd commerciale, professionale,
amministrativa, ecc,;

un posto parcheggio per ogni camera per le attrezzature ricettive (alberghi, pensioni,
motels, ecc.);

un numero conveniente di posti parcheggio le cui proporzioni e criteri devono essere,
di volta in volta e preventivamente alla presentazione del progetto, concordate e
definite dall'Autorita comunale, per le attrezzature ricreative e sportive in relazione al
numero di posti e per altri edifici in relazione al numero delle persone interessate alla

funzione dell'edificio stesso.

Devono essere comunque riservati spazi per parcheggi in misura non inferiore ad un metro

quadrato per ogni 10 me di volume wuoto per pieno della costruzione.

Nei progetti di ampliamento di costruzioni esistenti devono essere previsti i posti a

parcheggio specificati al comma precedente riferiti alla parte ampliata e all'edificio

esistente.

Negli interventi di restauro e ristrutturazione degli edifici esistenti quando non sia

dimostrata l'impossibilita di raggiungere la quantitd minima di spazi a parcheggio, ferma

restando la superficie destinata a parcheggio esistente.
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Nel caso di cambiamento delle destinazioni d'use degli edifici restaurati o ristrutturati per
attivitd e attrezzature terziarie o di interesse comune, servizi commerciali e artigianato di
servizio devono essere previste le aree a parcheggio di cui al presente comma relative alle
nuove costruzioni.

I parcheggi, nei quali ogni poste macchina non deve avere superficie inferiore a m.2,50 x
5,00 = 12,50 mq netta dagli eventuali spazi occorrenti per gli spostamenti, devono essere
facilmente accessibili dalle vie pubbliche.

Gli spazi necessari possono essere ricavati nelle costruzioni stesse ovvero nelle aree libere
di ogni singolo lotto, ivi compresi gli spazi derivanti dai distacchi da strade, confini e tra
fabbricati 0 anche su aree che non facciano parte del lotto purché siano asservite
all'edificio con vincolo permanente di destinazione a parcheggio da trascriversi a cura del
proprietario.

Qualora non risultasse possibile in tutto o in parte ricavare tali aree nelle adiacenze del
fabbricato sara in facoltd dell'amministrazione comunale di indicare altre arece a
parcheggio, nel limite massimo di 250 mq, da urbanizzare o monetizzare per l'importo che
sara determinato di anno in anno con delibera del consiglio comunale, tenendo conto del
valore dell'area e dei costi necessari per la realizzazione delle stesse.

In nessun caso il parcheggio pud interessare le aree pubbliche e quelle private di uso
pubblico.

E sempre consentita la realizzazione nel sottosuolo, anche all'estemo del sedime dei
fabbricati, di locali per il ricovero di automezzi.

Le rampe di accesso devono avere una pendenza non superiore al 20% e devono arrivare
alla quota della strada almeno 5 m prima dell'uscita su area pubblica.

Qualora si debbano insediare in zone territoriali omogenee diverse dalle zone A, grandi o

medie strutture di vendita, come individuate all'art. 14, comma 1, lettera b), della L.R. 9
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agosto 1999, n. 37, le aree a servizi devono avere comunque una superficie minima
complessiva non inferiore a quanto prescritto al comma 2 dell’art. 13 della L.R. 9 agosto
1999, n. 37.

In tutti gli interventi ove sia prevista la realizzazione di aree destinate a spazi pubblici o a
uso pubblico, la dotazione di questi ultimi deve essere verificata in relazione alla quota
parte delle diverse destinazioni.

In ogni caso, ai fini del computo della superficie destinata a parcheggio di cui al presente
articolo, lo spazio di manovra ovvero delle sedi viarie di distribuzione non potra essere
superiore all'area effettiva di sosta e parcheggio.

La normativa relativa alle attivita commerciali & valida per quanto non in contrasto con la
Legge Regionale 13 agosto 2004, n. 15 avente per oggetto “Norme di Programmazione
per l'Insediamento di Attivitd Commerciali nel Veneto””.

“Art. 32 - Verde privato

Entro le zone vincolate a verde privato & vietata qualsiasi nuova edificazione, fatta
eccezione per l'installazione di arredi quali panchine, fontane, vasche, ecc. e piccole
attrezzature connesse con il giardinaggio, quali serre non industriali e depositi attrezzi,
purché di altezza non superiore a 3,50 m; la superficie utile massima realizzabile & di 1 mg
ogni 200 mq di superficie a verde, e per ogni unita non superiore a 30 mq.

Entro tali zone & obbligatoria la sistemazione e la manutenzione degli spazi liberi e del
patrimonio arboreo.

Sono vietati gli abbattimenti degli alberi di specie pregiata;, possono invece essere
abbattuti gli alberi da frutto in genere e gli alberi a legno dolce, del tipo ceduo, o con ciclo
vegetativo breve.

Per gli abbattimenti peraltro dovra essere fatta richiesta documentata al Comune.

Per le zone rimaste libere dall'abbattimento degli alberi, dovra, in ogni caso, essere
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proposta una nuova piantumazione.

Nelle zone suddette valgono le norme di cui al precedente articolo 12 per gli edifici per i
quali & determinato il grado di protezione.

E ammesso il restauro conservativo e la ristrutturazione degli edifici esistenti e il loro

ampliamento fino ad un massimo del 20% della supetficie utile esistente: gli ampliamenti

dovranno awenire nel rispetto delle alberature esistenti”

I beni oggetto di stima costituiscono “Villa Zeno” in Chiarano; gli edifici risultano

essere antecedenti al secolo XVill,

Il personale dell'ufficio tecnico del Comune al quale lo scrivente ha chiesto notizie

sull’esistenza di pratiche relative al complesso pignorato, ha riferito che, a causa di

un incendio, sono andati perduti | documenti comunali antecedenti al 1953.

Conseguentemente ha rinvenuto nei propri archivi solo:

- pratiche n. 99/2510 e n. 05/2876, relative ad opere di restauro;

- pratica 05/414, relativa a comunicazione di installazione di un deposito di
gas GPL. -

Salvo alcuni aggiornamenti, le tavole grafiche relative al secondo intervento di

restauro sono sostanzialmente uguali a quelle del primo, segno che, nel tempo

concesso per realizzare le opere di cui al primo permesso, le stesse non sono state

eseguite o sono state eseguite solo parzialmente.

La concessione 99/2510, relativa a “lavori di manutenzione straordinaria Villa Zeno

e pertinenze”, & allegata al sub. 4.

Essa prevedeva che i lavori:

- avrebbero riguardato il consolidamento statico e conservativo della Barchessa

Nord, il ripristino della cinta muraria e delle cancellate, il restauro conservativo
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del Belvedere;

— avrebbero dovuto essere eseguiti entro tre anni dall'inizio; se cid non fosse
avvenuto, la concessione sarebbe decaduta;

— avrebbero dovuto essere esequiti nel rispetto delle seguenti prescrizioni
impartite dalla Soprintendenza per i beni ambientali ed architettonici del
Veneto orientale con comunicazione del 06.11.1999 prot. 12.328:

— che vengano sostituite solo le travi lignee veramente irrecuperabili;

— che il manto di copertura sia costituito da coppi di recupero;

— che gli intonaci mal ancorati del Belvedere vengano conservati e riancorati
con idonea miscela consolidante;

~ che il disegno della nuova recinzione in ferro battuto venga semplificato
eliminando gli elementi curvilinei e le punte di lancia (cosi da diversificarlo
dalle parti'metalliche originarie).

I lavori sono iniziati il 12.06.2000.

Non & stata depositata alcuna comunicazione di fine lavori.

I 30.03.2005 la ditta esecutata ha depositato una D.L.A. relativa all'installazione di

un deposito di GPL interrato della capacita di 1650 litri {pratica 05/414).

Il successivo 20.04.2005, con prot. 2775/3386, il comune di Chiarano ha

comunicato il parere favorevole della Commissione Edilizia con prescrizioni.

1101.06.2005 la ditta esecutata ha depositato presso il Comune una comunicazione

inerente all'esecuzione di lavori di “manutenzione straordinaria — restauro e

risanamento conservativo” descritti come di seguito:

consolidamento statico e conservativo delle barchesse e loro adiacenze;

ripristini e messa in sicurezza delle coperture;

ripristino della cinta muraria e della cancellata;
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— restauro conservativo del Belvedere.
Il successivo 14.06.2005 il Comune ha rilasciato il Permesso di Costruire 05/2876.

Anche in questo caso:

— i lavori avrebbero dovuto essere eseguiti entro tre anni dall'inizio; se cid non
fosse avvenuto, la concessione sarebbe decaduta;

— avrebbero dovuto essere rispettate le prescrizioni date dalla Soprintendenza
per i beni ambientali ed architettonici del Veneto orientale con comunicazione
del 06.11.1999 prot. 12.328 riportate in precedenza.

IHavori sono iniziati il 18.08.2005.

Non & stata depositata alcuna comunicazione di fine lavori.

Il tecnico del comune ha riferito che cid non costituisce un abuso e non impone

quindi il pagamento di sanzioni se viene provato che j lavori sono stati eseguiti nei

tre anni successivi al 18.08.2005.

Lo scrivente rileva:

— che nel progetto autorizzato il 14.06.2005 sono rappresentati solo la recinzione,
la Barchessa Nord e il Belvedere;

— che non appaiono eseguiti gli interventi previsti su taliimmobili, se si esclude il
restauro della struttura di copertura della Barchessa Nord.

Non risulta poi che, pur essendo stati eseguiti, siano stati autorizzati:

la demolizione della tettoia antistante alla barchessa nord;

— la demolizione di una porzione della tettoia antistante all’ex falegnameria
bruciata;

~ il getto del cordolo perimetrale della Barchessa Nord;

— la realizzazione di divisori al fine di ottenere una sauna nella zona est del piano

terra della Barchessa;
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— il montaggio di portoni negli archi del portico est;

— il restauro integrale dell'ex mulino e dalla Tettoia adiacente;

— il restauro dell’area dove era la falegnameria.

Le uniche rappresentazioni della Villa e della Barchessa sud formalmente

depositate in un ufficio pubblico da un tecnico abilitato sono le planimetrie

catastali, depositate il 23.04.2014.

In pari data & stata depositata anche la planimetria catastale della Barchessa Nord

e degli edifici minori limitrofi, che appare difforme dallo stato di fatto del 2005 e in

gran parte conforme allo stato attuale.

Lo scrivente considerera in prima battuta come abusi anche le variazioni rispetto

alle planimetrie catastali, che documentano quale era lo stato dell'immobile nel

2004.

il softoscritto elenca quindi di seguito le difformita rilevate rispetto alle

planimetrie catastali, gia descritte nel precedente paragrafo 3.2;

1. & stata aperta una porta al piano terra della villa (mapp. 40, sub. 2);

2. sono state chiuse due porte nel vano seminterrato della villa (mapp. 40, sub. 2);

3. sono stati realizzati dei divisori al piano terra della Barchessa Nord (mapp. 41,
sub. 2);

4. & stato spostato di circa un metro un foro della facciata est della Barchessa
nord (mapp. 41, sub 2), peraltro non esistente nel rilievo del 2005;

5. & stato aperto un foro della facciata est della Barchessa sud (mapp. 40, sub. 3);

6. & stata realizzata una tramezza al p.t. della Barchessa sud (mapp. 40, sub 3).

Le variazioni sono rappresentate schematicamente in rosso (costruzioni} e giallo

(demolizioni} nelle tavole grafiche unite all'all. 6.

Lo scrivente evidenzia infine ancora una volta che il manto di copertura della
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Barchessa Sud & stato rimosso e sostituito con una lamiera ondulata metallica.

In data 22.10.2018, lo scrivente, nel corso di un colloquio con un responsabile

dell’ufficio tecnico del comune di Chiarano, ha esposto le difformita rilevate.

Preliminarmente, questi ha replicato che gli edifici sono soggetti a vincolo della

Soprintendenza, per cui dovrd essere quest'ultima a esprimere le proprie

prescrizioni circa le difformita rilevate e non & dato sapere quale potra essere il

parere.

In questa sede, ai soli fini estimativi, si ipotizza che |a stessa prescriva di ripristinare

lo stato precedente, esclusi:

—~ il cordolc della Barchessa Nord, la cui realizzazione potrebbe essere
giustificata da motivi statici; a tal proposito, I'esecutato ha riferito di problemi
stabilitd delle murature;

— il restauro dell’ex mulino, fatta eccezione per il nuovo camino, che va rimosso
in quanto ha carattere di superfetazione;

— il restauro della tettoia e del piazzale ove era la falegnameria bruciata.

| costi degli interventi di ripristino restanti vengono stimati, mediante

I'applicazione, ove possibile, del prezzario del comune di Venezia, zona

terraferma, come di seguito (all. 3):

~ ricostruzione della tettoia antistante alla barchessa nord: € 8.398,08

— ricostruzione di una porzione della tettoia antistante all’ex

falegnameria bruciata: £ 261989
— demolizione dej divisori realizzati per la sauna: € 92080
— lievo dei portoni del portico est; € 93,42 |
— demolizione di superfetazione ex mulino e ripristino: € 397874
— chiusura porta aperta al piano terra della villa: € 551,52
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— apertura due porte nel seminterrato della villa: € 28382

— chiusura del foro sulla facciata est della Barchessa nord: € 736,28
— chiusura del foro della facciata est della Barchessa sud: € 72470
- demolizione della tramezza al p.t. della Barchessa sud: € 114,91
— ripristino del manto di copertura della Barchessa Sud: € 49.28691
Sommano: € 6770907

Il tecnico comunale ha riferito che, con |'esecuzione degli interventi che
prescriverd la Soprintendenza verra sanato anche il rapporto con il Comune, in
quanto, gli abusi:

— non sono contrari ai regolamenti del comune;

— non comportano aumenti di volume.

All'importo sopra determinato andra sommato anche quello delle spese tecniche
da sostenere pér la redazione delle pratiche con la Soprintendenza e con |l
Comune e per la progettazione e direzione dei lavori di ripristino, che si ipotizza
essere pari a € 4.000,00.

Nella presente sede, lo scrivente prevede in conclusione che il costo complessivo
della sanatoria in comune e in Soprintendenza possa essere stimato pari a
€ 71.709.07 che, in considerazione della possibilita che si verifichino eventuali
imprevisti, si arrotondano a € 75.000,00.

Circa la demolizione di due edifici minori di cui si & trattato nel precedente
paragrafo 5.8.5., avvenuta presumibilmente prima del 1970, risulta singolare che
siano rappresentati nell‘estratto di mappa del Vincolo del 1998.

E possibile che la loro demolizione non sia stata recepita dalla Soprintendenza per
la loro scarsa importanza.

Nella presente sede, lo scrivente non terra quindi conto della questione.
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L'immobile & libero e in stato di abbandono, esclusa la porzione destinata a parco

dello scoperto, che appare manutentata,

E possibile vendere il bene in pit lotti, ma per ogni vendita deve preliminarmente

essere acquisita la rinuncia al diritto di prelazione dello Stato e quindi
l'approvazione con prescrizioni dalla Soprintendenza, come esposto nei
precedenti paragrafi 5.8.1 ¢ 5.8.3.

Nella presente sede, lo scrivente prevede la vendita in un unico lotto per i motivi

che verranno esposti nel successivo capitolo 13.3.

La superficie calpestabile dellimmobile, quantificata nel foglio di calcolo

allegato alla presente relazione al sub. 3, & pari a:

- Villa: mqg 1.084,16
- Barchessa Nord (edifici principale e secondari): mq 1.780,58
- Barchessa Sud: mg 491 ,07
- Belvedere: mg 24,22
sommano: mg 3.380.02

oltre a mqg 16.077 di area scoperta di pertinenza degli edifici (catasto urbano) e

).

(catasto terreni

La superficie commerciale dellimmobile, quantificata nel foglio di calcolo

allegato alla presente relazione al sub. 3, & pari a:

- Villa:
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- parte di maggior valore: mg 562,19
- parte di minor valore: mg 693,81

- Barchessa Nord (edifici principale e secondari):

- parte di maggior valore: mg 632,67
- parte di minor valore: mg 1.282,18
- Barchessa Sud: mg 594,00
— Belvedere: mq 35,44

Tenendo conto delle “Linee guida nelle procedure di Esecuzione Immobiliare
presso il Tribunale di Treviso” redatte dalla “Consulta Ordini e Collegi Professioni
Tecniche del Territorio della Provincia di Treviso”, lo scoperto viene computato
considerando:

- fino al valore della superficie coperta, il rapporto mercantile del 0,08 (minimo
fra 0,08 € 0,15);

- per la parte eccedente della porzione di scoperto di diretta pertinenza 0,015
(leggermente inferiore al minimo fra 0,02 e 0,04 in considerazione della
superficie molto ampia); si considera di pertinenza la parte adibita a parco e,
comunque, quella accatastata al Catasto Fabbricati.

- per la parte dello scoperto ulteriormente eccedente si utilizza il valore unitario
diterreno agﬁcolo.

Lo scoperto dara quindi, in aggiunta a quanto calcolato in precedenza:

~ superficie commerciale
- mq 1.842,72x0,08 = mqg 14742

- mqg14.23455x0015= mg 21352

Sommano: mg 36094
- terreno agricolo mq 28.487,00
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13.3.1. PREMESSA

I complesso immobiliare oggetto di stima, denominato Villa Zeno, & costituito da
edifici del XVl secolo che hanno una superficie commerciale di circa 3.800,00 mg
e che sono dotati di terreni per mq 44.564 di cui circa 16.077 di pertinenza.

Il tutto & sottoposto a vincolo della Soprintendenza (all. 9).

Agli edifici principali, in passato adibiti ad uso abitativo, di magazzino e di

laboratorio, ne va aggiunto uno, detto Belvedere, di superficie irrilevante ma di

aspetto pregevole, costruito quale torre, per ammirare dall’alto il compendio

immobiliare.

Per quanto detto, risulta evidente che:

— perla sua storia e per le sue dimensioni il bene risulta singolare;

- il suo valore non pud essere stimato con la stessa metodologia che si userebbe
per un edificio ordinario in quanto, per un immobile come quello di cui si
tratta, le dinamiche del normale mercato immobiliare non hanno valore.

L'attuale congiuntura di crisi economica & comungue un fattore che rende ancor

pit ardua l'individuazione del potenziale acquirente.

Va poi osservato che I'immobile di cui qui si tratta si trova in situazioni funzionali e

manutentive non rispondenti agli standard vigenti in quanto:

- limpiantistica & guasi inesistente e quanto realizzato appare fuori norma nella
maggior parte dei casi;

- la coibentazione & inesistente;

- gli edifici sono in stato di abbandono.
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Si prospettano diversi scenari per I'utilizzo del complesso.

Vi & la possibilita che lo stesso venga acquistato da una persona facoltosa che

intenda recuperarlo per usoc personale o da un ente che intenda usarlo per

rappresentanza, ma:

- sono in numero ridotto le persone che dispongano delle risorse necessarie per
acquistare il bene e restaurarlo;

— Chiarano ¢ distante dai centri urbani principali;

~ sul mercato sono inutilmente in vendita numerosi immobili paragonabili a
quello oggetto di stima, a prezzi relativamente bassi e in molti casi restaurati.

L'ipotesi & quindi di difficile attuazione.

Vi & poi I'eventualita che un imprenditore immobiliare divida il complesso in
appartamenti destinati ad una clientela facoltosa (ad es. 20 appartamenti da 190
maq o 40 appartamenti da 95 ma).

L'alto costo del restauro (circa €£/mqg 2.000,00), unito a quello dell’acquisto iniziale
e allutile che dovrebbe restare all'imprenditore al termine dell'intervento
renderebbe perd molto elevato il prezzo di vendita degli appartamenti.

Osservato che il bene & lontano dai principali centri urbani e che non pare esservi
nei dintorni un numero adeguato di possibili acquirenti, l'iniziativa parrebbe

essere destinate all‘insuccesso.

Un altro utilizzo potrebbe essere quello di destinarlo a complesso sportivo, di
vacanza, dotato di attrezzature per wellness, equitazione ... con annesse residenze
per vacanza, ricavate dalle ampie superfici disponibili.

Il sottoscritto osserva che l'investimento economico sarebbe in questo caso
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notevole e che:

— i proventi delle attivitd descritte sarebbero appena sufficienti per compensare
gli ingenti costi di gestione;

- analoghe iniziative nella provincia di Venezia mantengono rilevanti quote di
invenduto nella parte ricettiva.

Anche questo utilizzo pare quindi non proponibile.

Infine I'immobile potrebbe divenire un albergo di lusso, ma va tenuto conto della
concorrenza esistente e della lontananza dai centri turisticamente attrattivi.

Analoghe iniziative si sono fermate subito dopo la progettazione.

In conclusiong, la villa pare non poter essere comprata a fini speculativi, ma solo
per uso personale o di rappresentanza.
Come detto in precedenza, lo scrivente ha avuto notizia da operatori del settore

di numerosi immobili, simili a quello oggetto di stima, anche gia restaurati, ma

inutilmente in vendita da tempo.

Va detto che, se pure la dimensione del complesso sia superiore a quella delle
rivali sul mercato, nella stima si dovra tener conto dei costi che andranno sostenuti
per il restauro, che saranno ingenti in conseguenza dello stato di abbandono in

cui gli immobili versano da molto tempo.

Lo scrivente ha stimato la superficie, pur sapendo che la stessa costituird un
fattore di relativa importanza.
Tutto cid considerato, il sottoscritto perite estimatore, tenuto conto:

— dello stato dei fabbricati;
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— del costo da sostenere per restaurarli;

- del possibile valore finale;

- della riduzione del valore unitario conseguente alla grande superficie;

ritiene che i prezzi di vendita degli immobili e dello scoperto destinato a parco e a
terreno agricolo (tenuto conto per questi ultimi dell’esistenza di servitd e vincoli di

varia natura) possano essere ragionevolmente stimati come segue:

— Villa, zona nobile e primo piano ala sud: €/mq 1.200.00
- Villa parte rimanente: €/mq 550,00
— Barchessa Nord parte Piano terra e ex mulino: €/mq 650,00

~ Barchessa nord piano terra (parte), primo e secondo e

Barchessa sud: €/mg 400,00
— Belvedere: €/mg 1.000,00
- Media ponderata dei prezzi unitari: €/mg 592,95
~ Area agricola: €/mq 9,00 |

Lo scrivente assume quindi un valore di:

- mg 562,19 x €/mq 1.200,00 = € 67462800
- mg 693,81 x €/mqg 550,00 = € 381.595.50
- mq 632,67 x€/mq 650,00 = € 411.23327
- mg1.282,18 x £€/mq 400,00 = € 51297290
- mg 594,00 x €/mg 400,00 = € 237.600,00
- mq 35,44 x €/mqg 1.000,00 = € 3444000
— mq 360,94 x €/mq 592,95 = € 21401734
- mg28.487,00x€/mq 9,00 = € 256.383.00
Sommano €2.723771,60

Va infine evidenziato che, come esposto nei precedenti paragrafi, sono stati
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commessi degli abusi nei confronti della Soprintendenza, del Comune e del
Catasto, sanabili con una spesa stimata nei precedenti paragrafi rispettivamente in
€75.000,00 e € 2.000,00.

Detratti tali importi, il valore di mercato del bene resterebbe dunque pari a

€2.646.771,60.

Se si considera che la vendita mediante asta giudiziaria risulta penalizzante
rispetto a quella sul libero mercato, per I'assenza della garanzia per vizi del bene
venduto e per le insite diverse modalita e tenuto altresi conto dell’alea relativa alle
prescrizioni che imporra la Soprintendenza, pare opportuno abbattere il prezzo a
base d'asta del 15%, riducendolo a € 2.24975586 che si arrotondavno a

€ 2.250.000,00

1. Relazione fotografica;

2. Scheda sintetica contenente i dati per 'ordinanza di vendita;

3. Calcolo deilavsuperﬁcie dell'immobile e del suo valore;

4. Documentazione relativa all'immobile reperita presso gli Uffici Comunali;

5. Documentazione relativa all'immobile reperita presso I'Agenzia delle Entrate,
Servizio di Pubblicitd Immobiliare (ex Conservatoria RR.11);

6. Documentazione relativa all'immobile depositata presso ['Agenzia delle
Entrate — Catasto;

7. Copia degli atti d'acquisto;

8. Documentazione relativa allimmobile depositata .presso I'Agenzia delle
Entrate — Ufficio del Registro;

9. Documentazione relativa al Vincolo sullimmobile fornita dalla Soprintendenza
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archeologia, belle arti e paesaggio per I'area metropolitana di Venezia e le
province di Belluno, Padova, Treviso.
Treviso, 16.11.2018
Ing. Massimo Calderaro

Perito Estimatore
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iy GenZiE g Data: 19/06/2018 - Ora: 17.29.57 - Pag: 1
st rate < Visura n. : T316209 Fine
Direzione Provinciale di Treviso
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali
Comune di: CHIARANO
Elenco Subalterni ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA IMMOBILIARE URBANA
ELENCO DEI SUBALTERNI ASSEGNATI
Comune Sezione Foglio Particella Tipo mappale del:
CHIARANO B 5 40 194533
Sub UBICAZIONE via/piazza n°civ Piani Scala Int. DESCRIZIONE
SOPPRESSO
1 via baldizzetta . T B. C. N. C. AREA SCOPERTA DI MQ. 13406 COMUNE Al
SUB2E3.
2 via baldizzetta 1 S1-T1 ABITAZIONE IN VILLA
3 via baldizzetta 1 T-1 LOCALE DI DEPOSITO
Unita immobiliari n. 4 Tributi erariali: 0,00

Visura telematica

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria




Data: 19/06/2018 - n. T321494 - Richiedente: Telematico

- ;iﬁi&BiRATO' PLANIMETRICO Agenzia delle Entrate:
Compilato’ dax TRCTLS L ¥ AT
Boldrin Danjele CATASTO FAB BR'CAT'
Isdritis alltalbot Umqo ‘_Prq.v"i_pcfi‘qle di
Geometri Treviso
Proy. Treviso N. pig6l
Comusie di Chiarano’ Protoseile w. TV0094312 ds1 23/04/2014
Sezions: B Foglio: 5 _ ‘Particellas 41 Tips Mappale . 194533  del 73709/2013
Dimgstrazisne graficad dei subalte¥ni S&E1E 1 ¢ 500
A, 40
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£
PIANO PRIMO PIANO SECONDO
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: =]
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=
£
w48
— PIANO TERRA
Ultima planimetria in atti
Data; 19/06/2018 - n. T321494 - Richiedente: Telematico
Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297) - Formato stampa richiesto: A4(210x297) - Fattore di scala non utilizzabile

Catasto dei Fabbricati - Situazione al 19/06/2018 - Comune di CHIARANO (C614) - < Sez.Urb.: B - Foglio: 5 - Particella: 41 - Elaborato planimetrico >




ety TV E T E : Visura n. : T319857
Direzione Provinciale di Treviso ,
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Comune di: CHIARANO

Elenco Subalterni ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA IMMOBILIARE URBANA

ELENCO DEI SUBALTERNI ASSEGNATI

Data: 19/06/2018 - Ora: 17.37.12 - Pag: 1

Fine

Comune . Sezione Foglio Particella Tipo mappale del:
CHIARANO B 5 41 194533
Sub UBICAZIONE via/piazza n°civ Piani Scala Int. DESCRIZIONE
2 via baldizzetta 1 T-12 LABORATORIO PER ARTI E MESTIERI
Comune Sezione Foglio Particella Tipo mappale del:
CHIARANO B 5 43 194533
Sub UBICAZIONE via/piazza n°civ Piani Scala Int. -DESCRIZIONE
1 SOPPRESSO
SOPPRESSO
Unita immobiliari n. 3 Tributi erariali: 0,00
Visura telematica

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria




Data: 18/06/2018 - n. T323113 - Richiedente: | TGN

I s

T ! T bicRiarazione protocollb T, 1VUU¥45/9del AjAﬁHLulq !

Planimetria di u.i.u.in Comune di Chiaranc

Agenzia delle Entrate

i i tt. eiv. 1
CATASTO FABBRICATI Via Baldizzetta
Ufficio Provinciale di Tdentificativi Catastali: Compilata da:
+ Treviso Seziocne: B Boldrin Daniele
Foglio: 5 Iscritto all'albo:
Geometri

Particella: 40

Subalterno: 2 Prov. Treviso N. 01861
Scheda n. 1 Scala 1:500
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PIANO PRIMO

BELVEDERE

h=540m

@ ,V
—
Ulfima planimetria in atti @

iano terra izano primo
Dta: 18/06/2018 - n. T323113 - Richicdente: h
Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(21 x297) - Formato stampa richiesto: A4(210x297)

IO A

Catasto dei Fabbricati - Situazione al 18/06/2018 - Comune di CHIARANO (C614) - £ Sez.Urb.: B - Foglio: 5 - Particella: 40 - Subalterno: 2 >

VIA BALDIZZETTA n. 1 piano: S1-T-1;

! i ! | : 1 ) i i

T T T T T T T T T



Data: 18/06/2018 - n. T323114 - Richiedente: —

i ]

! T DicEIATazIone protocollE n. | VOO /9 del 25/U4/2014

Agenzicl delle Entrate Planimetria di u.i.u.in Comune di Chiarano

i i t civ. 1
CATASTO FABBRICATI Via Baldizzetta
Ufficio Provinciale di Identifioativi Catastali: Compilata da:
Treviso Sezione: B Boldrin Daniele
Foglio: 5 Iscritteo all'albo:
Geometri
Particella: 40
Subalterno: 3 Prov. Trevisoc ¥. 01961
Scheda n. 1 Soala 1:200 |

I — Y
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Ultima planimetriain atti h= 3,60 mi

Data: 18/06/2018 - n. T323114 - Richiedente: [N

tale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297) - Formato stampa richiesto: A4(210x297)

‘j
o)

- Comune di CHIARANO (C614) - < Sez.Urb.: B - Foglio: 5 - Particella: 40 - Subalterno: 3 >

LS

Catasto dei Fabbricati - Situazione al 18/06/2018
_1;

VIA BALDIZZETTA n. 1 piano:

i 3 ] Il

T T T T



Data: 18/06/2018 - n. T339230 - Richiedente:

i } !

bIchiarazione protocoll’b n. 1VUU94BJ.L del Lj/U'4/LUJ4 :

- Comune di CHIARANO (C614) - <" Sez.Urb.: B - Foglio: 5 - Particella: 41 - Subalterno: 2 >

Catasto dei Fabbricati - Situazione al 18/06/2018

VIA BALDIZZETTA n. 1 piano: T-1-2;

T Agenzia delle Entrate Planimetria di u.i.u.in Comune di Chiarano T
CATASTO FABBRICATI Via Baldizzetta civ. 1
Ufficio Provinciale di Tdentificativi Catastali: Compi:!.ata dg:
T Treviso Sezione: B Boldrin Daniele +
Foglio: 5 Iscritteo all'albo:
Geometri
Particella: 41
- Subalterno: 2 Prov. Treviso N. 01961
Soheda n. 1 Soala 1:500
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L N PIANO PRIMO PIANO SECONDO
B h = 3.00 ml h= 2.60 ml
area scoperta
esclusiva dimqg. 1774
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E‘ = 3,90 mi =
8
h:—r———m——xzr—:r—ﬂ-.g
=] 5] [ -
porticato
h= 2,60 m!
PIANO TERRA
h=3.50 mi
Ulfima planimetria in atti T
Data: 18/06/2018 - n. T339230 - Richiedente:W
Tatale schede: 1 - Formato di acquisizione: A. X, - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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