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SCHEDA RIASSUNTIVA LOTTO 1

* Indicazione dei vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene con indicazione analitica
dei creditori che hanno iscritto ipoteca o trascritto pignoramento sui beni
pignorati:

ISCRIZIONE ai nn. 35085 R.G. e 6356 R.P. del 17/12/1997 per IPOTECA VOLONTARIA
derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO, a favore di Banca di Credito
Coop. Dell'Alta Padovana S.c.r.l, (ora Banca Padovana Credito Cooperativo - Soc.
Coop. in A.S).

ISCRIZIONE ai nn. 40531 R.G. e 9358 R.P. del 18/09/2003 per IPOTECA LEGALE
derivante da ATTQ PUBBLICO AMMINISTRATIVO, a favore di GERICO SPA di Mestre.

ISCRIZIONE ainn. 46124 R.G. & 11366 R.P. del 13/08/2007 per IPGTECA LEGALE
derivante da ATTO AMMINISTRATIVO, a favore di EQUITALIA POLIS SPA di NAPOLL

ISCRIZIONE ai nn, 27250 R.G. e 6102 R.P. del 15/07/2009 per IPOTECA LEGALE
derivante da ATTO AMMINISTRATIVO, a favore di EQUITALIA POLIS SPA di NAPOLI,

ISCRIZIONE ainn. 36284 R.G. e 8272 R.P. del 20/09/2010 per tIPOTECA LEGALE
derivante da ATTO AMMINISTRATIVO, a favore di EQUITALIA POLIS SPA di NAPOLI.

TRASCRIZIONE ai nn. 41502 R.G. e 24173 R.P. del 27/10/2010 per ATTO ESECUTIVO
O CAUTELARE derivante da VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILY, favore di
Veneziana Energia Risorse Idriche Territorio Ambiente SPA, con sede a Venezia.

TRASCRIZIONE ai nn, 13212 R.G. e 9678 R.P. del 02/05/2014 per ATTO ESECUTIVO
O CAUTELARE derivante da VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBIL!, favore di
Banca Padovana Credito Cooperativo S.C. (ora Banca Padovana Credito Cooperativo —
Soc. Coop. in A.S.) con sede a Campodarsego (Pd).
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Esacuzione Immobiliare n, 601/2010 riunita 807/2011

Y

Indicazione se il bene é pignorato per intero o solo pro quota, con specificazione,
in tale ipotesi, defle generalita dei comproprietari:

Indicazione del Juogo in cui sono siti | beni pignorati:

Comune di Santa Maria di Sala (Ve), Stigliano - Via Noalese n, 7.
Catasto Fabbricati: foglio 2, Particelia 13+17, 18:
Catasto Terrent: foglio 2, Particella 12, 13; 14, 17, 18, 132.

Indicazione del prezzo di stima:

£ 3.475.700,00

SCHEDA RIASSUNTIVA LOTTO 2

Indicazione dei vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene con indicazione analitica
dei creditori che hanno iscritto ipoteca o trascritto pignoramento sui beni
pignorati:

ISCRIZIONE ai nn. 35085 R.G. e 6356 R.P. del 17/12/1997 per IPCTECA VOLONTARIA
derivante da CONCESSIONE A GARANZIA Di MUTUGQ, a favore di Banca di Credito
Coop. Dell'Alta Padovana S.c.r.l. (ora Banca Padovana Credito Cooperativo - Soc,
Coop. in A.S.).

ISCRIZIONE ai nn., 19313 R.G. e 4914 R.P. del 13/04/2007 per IPOTECA LEGALE
derivante da ATTO AMMINISTRATIVO, a favore di GEST LINE SPA di NAPGLI,

ISCRIZIONE ai nn. 57241 R.G. e 13880 R.P. del 06/11/2007 per IPOTECA LEGALE
derivante da ATTO AMMINISTRATIVO, a favore di EQUITALIA POLIS SPA di NAPOLI,

ISCRIZIONE ai nn. 21228 R.G. e 4270 R.P. del 31/05/2011 per IPOTECA LEGALE
derivante da ATTO AMMINISTRATIVO, a favore di EQUITALIA POLIS SPA di NAPOLI,

TRASCRIZIONE ai nn. 45745 R.G. e 28632 R.P. del 14/12/2011 per ATTO ESECUTIVO
O CAUTELARE. derivante da VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILY, favore di De
Lisi Girolama c.f. DLSGLME8C54G273S.

TRASCRIZIONE ai nn. 13212 R.G. e 9678 R.P, del 02/05/2014 per ATTO ESECUTIVO
O CAUTELARE derivante da VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILL, favore di
Banca Padovana Credito Cooperativo S.C. (ora Banca Padovana Credito Cooperativo -
Soc. Coop. in A.S.) con sede a Campodarsego (Pd).

Indicazione se il bene & pignorato per intero o solo pro quota, con specificazione,
in tale ipotesi, delle generalita dei comproprietari:

Bene pignorato per 12 a NI
di comunione legale dei beni con1a 5

C.T.U. Dott. Arch, Ragazzo Renzo
Via F. Polanzani n, 76 — 30033 Noale {VE) Tel./Fax 041.440165

o
o
<
[
o
[~}

[
o
o2}
[=]
o
2
@
=3
o
(=1
2
o
2
=
@
2
o

1]
fezl
3
ol

g

@
73]
L2}
<
3
a
z
<
o
o
O
i
e
@
]
z
<

©
a8

o

[z

w
@
&
Ead
g
z
[}
&
g
=X
]
4
o
o
a
2
[

E
E




Esecuzione Immobiliare n, 601/2010 riunita 807/2011 ]

® Quota corretta con Istanza alf Agenzia del Territorio 1. 22645/1¢ del 10. 03.2016 e
voltura VEOD22849 del 10.03.2016.

* Indicazione del luogo in cui sono siti i beni pignorati:
SComune di Santa Maria di Sala (Ve), S. Angelo - Via Pesmann. 126 C.
"Catasto Fabbricati: foglio 6, Particella 227, sub 2; .+
foglio 6, Particella 301, sub 2;

* Indicazione del prezzo di stima:

£ 33.270,00 {per l'intero)

€ 16.635,00 (per quota pignorata)

SCHEDA RIASSUNTIVA LOTTO 3

* Indicazione dei vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene con indicazione analitica
dei creditori che hanno iscritto ipoteca o trascritto pignoramento sui beni
pignorati:

ISCRIZIONE ai nn. 35085 R.G. e 6356 R.P. del 17/12/1997 per IPOTECA VOLONTARIA
derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUQ, a favore di Banca di Credito
Coop. DelfAlta Padovana S.c.rl. {ora Banca Padovana Credito Cooperativo - Soc.
Coop. inA.S.).

ISCRIZIONE ainn. 19313 R.G. e 4914 R.P. del 13/04/2007 per IPOTECA LEGALE
derivante da ATTO AMMINISTRATIVO, a favore di GEST LINE SPA di NAPOLI,

ISCRIZIONE ai nn. 57241 R.G. e 13880 R.P. del 06/11/2007 per IPOTECA LEGALE
derivante da ATTO AMMINISTRATIVO, a favore di EQUITALIA POLIS SPA di NAPOLY,

ISCRIZIONE ainn. 21228 R.G. e 4270 R.P. del 31/05/2011 per IPOTECA LEGALE
derivante da ATTO AMMINISTRATIVO, a favore di EQUITALIA POLIS SPA di NAPOLI

TRASCRIZIONE ai nn, 45745 R.G, e 28632 R.P. del 14/12/2011 per ATTO ESECUTIVO
O CAUTELARE derivante da VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI, favore di De
Lisi Girolama c.f. DLSGLM68C54G273S.

TRASCRIZIONE ainn. 13212 R,G. e 9678 R.P. del 02/05/2014 per ATTO ESECUTIVO
O CAUTELARE derivante da VERBALE DI PIGNORAMENTQO IMMOBILI, favore di
Banca Padovana Credito Coaperativo S.C. (ora Banca Padovana Credito Cooperativo -
Soc. Coop. in A.S.) con sede a Campodarsego (Pd).

* Indicazione se il bene & pignorato per intero o solo pro quota, con specificazione,
in tale ipotesi, delle generalita dei comproprietari:

Bene pignorato per % a . (T
di comunione legale dei Sig.ri

% Quota corretta con Istanza all'A genzia
voltura VEQO22849 del 10.03.2016.
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Indicazione del luogo in cui sono siti i beni pignorati:

Comune di Santa Maria di Sala {Ve), S. Angelo - Via Desman n. 126 A.
Catasto Fabbricati: foglio 6, Particella 227, sub 3 (graffato 228 sub 5);
foglio 6, Particella 301, sub 3;

Indicazione del prezzo di stima:

€ 52.350,00 (per I'intero)
€ 26.175,00 {per quota pignorata)

SCHEDA RIASSUNTIVA LOTTO 4

Indicazione dei vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene con indicazione analitica
dei creditori che hanno iscritto ipoteca o trascritto pignoramento sui beni
pignorati:

ISCRIZIONE ai nn. 35085 R.G. e 6356 R.P. del 17/1 2/1997 per IPOTECA VOLONTARIA
derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO, a favore di Banca di Credito
Coop. DeirAlta Padovana S.c.rl, {ora Banca Padovana Credito Cooperativo ~ Soc.
Coop. in A.S.).

ISCRIZIONE ai nn. 19313 R.G. e 4914 R.P. del 13/04/2007 per IPOTECA LEGALE
derivante da ATTO AMMINISTRATIVO, a favore di GEST LINE SPA di NAPOLI.

ISCRIZIONE ainn. 57241 R.G. e 13880 R.P. del 06/11/2007 per IPOTECA LEGALE
derivante da ATTO AMMINISTRATIVO, a favore di EQUITALIA POLIS SPA di NAPOLI,

[SCRIZIONE ainn. 21228 R.G. e 4270 R.P, del 31/05/2011 per IPOTECA LEGALE
derivante da ATTO AMMINISTRATIVO, a favore di EQUITALIA POLIS SPA di NAPOL,

TRASCRIZIONE ai nn. 45745 R.G. e 28632 R.P. del 14/12/20711 per ATTO ESECUTIVO
O CAUTELARE derivante da VERBALE D| PIGNORAMENTQ IMMOBILY, favore di De
Lisi Girolama c.f. DLSGLM68C54G273S.

TRASCRIZIONE ai nn. 13212 R.G. e 9678 R.P. del 02/05/2014 per ATTO ESECUTIVO
O CAUTELARE derivante da VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI, favore di
Banca Padovana Credito Cooperativo S.C. (ora Banca Padovana Credito Cooperalivo —
Soc. Coap. in A.S.) con sede a Campodarsego {Pd).

Indicazione se il bene é pignorato per intero o solo pro quota, con specificazione,
in tale ipotesi, delle generalita dej comproprietari:

Bene pignorato per ¥; ag C. ST
di comunione legale dei beni con ia Sig.rof e

“ Quota corretta con Istanza al’Agenzia del Territorio 1, 22845/16 gel 10.03.2016 ¢

voltura VEQ022848 del 10.03.2016.

N &F
Indicazione def luogo in cui sond'siti F beni pignorati: .

Comune di Santa Maria di Sala (Ve), S. Angelo - Via Desman n. 126 B.

C.T.U. Dott. Arch. Ragazzo Renzo
Via F. Polanzani n. 76 — 30033 Noale {VE) Tel./Fax 041.440165
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Esecuzione Immebiliare n. 601/2010 riunita 807/2011 _I

Catasto Fabbricati: foglio 6, Particella 227, sub 4 {graffato 228 sub 4); foglio 6, Particella
228, sub 3; foglio 6, Particella 301, sub 4;

Indicazione del prezzo di stima:

€ 262.900.00 (per l'intero)
€ 131.450,00 {per quota pignorata)

SCHEDA RIASSUNTIVA LOTTO 5

Indicazione dei vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene con indicazione analitica
dei creditori che hanno iscritto ipoteca o trascritto pignoramento sui beni
pignorati:

ISCRIZIONE ai nn. 35085 R.G. e 6356 R.P. del 17/12/1997 per IPOTECA VOLONTARIA
derivante da CONCESSIONE A GARANZIA D! MUTUO, a favore di Banca di Credito
Coop. Dell'Alta Padovana S.c.r.l. (ora Banca Padovana Credito Cooperativo - Soc.
Coop. in A.S.).

ISCRIZIONE ai nn. 21228 R.G, e 4270 R.P. del 31/05/2011 per [IPOTECA LEGALE
derivante da ATTO AMMINISTRATIVO, a favore di EQUITALIA POLIS SPA di NAPOLI,

TRASCRIZIONE ai nn. 45745 R.G. e 28632 R.P. del 14/12/2011 per ATTO ESECUTIV
O CUTELAREderivat da BAL DI PIGNORAMENTO IMMOBILL, favore di

TRASCRIZIONE ai nn. 13212 R.G. e 9678 R.P. del 02/05/2014 per ATTO ESECUTIVO
O CAUTELARE derivante da VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI, favore di
Banca Padovana Credito Cooperativo S.C. {ora Banca Padovana Credito Cooperativo -
Soc. Ceaop. in A.S.) con sede a Campodarsego (Pd).

Indicazione se il bene é pignorato per intero o solo pro quota, con specificazione,
in tale ipotesi, defle generalita dei comproprietari:

Foer ¥ ciascuno e assieme per l'intero, @
comunione legale dei beni,,

Indicazione del luogo in cui sono siti i beni pignriorati:

Comune di Pianiga (Ve}, Mellaredo - Via Noalese Sud n. 7.
Catasio Fabbricati: foglio 20, Particella 48, sub 10; foglio 20, Particella 48, sub 17;
foglio 20, Particella 48, sub 22.

o »‘ &
:ﬂ’- ’
Indicazione del prezzo di stima:
€.210.460,00
SCHEDA RIASSUNTIVA LOTTO 6 T
C.T.U. Doti, Arch. Ragazzo Renzo 5

Via F. Polanzani n. 76 — 30033 Noale (VE} Tel./Fax 041,440165
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Esecuzione Immobiliare n. 601/2010 riunita 807/2011 ]

Indicazione dei vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene con indicazione analitica
dei creditori che hanno iscritto ipoteca o trascritto pignoramento sui beni
pignorati:

ISCRIZIONE ainn. 57241 R.G. ¢ 13880 R.P. del 06/11/2007 per IPOTECA LEGALE
derivante da ATTO AMMINISTRATIVO, a favore di EQUITALIA POLIS SPA di NAPOLL

ISCRIZIONE ai nn, 21228 R.G. e 4270 R.P. del 31/05/2011 per IPOTECA LEGALE
derivante da ATTO AMMINISTRATIVO, a favore di EQUITALIA POLIS SPA di NAPOLL

TRASCRIZIONE ai nn. 45745 R.G. e 28632 R.P. del 14/12/2011 per ATTO ESECUTIVO
SRR e vanie da VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILL, favore di 5

AR ) R L

Indicazione se il bene & pignorato per intero o solo pro quota, con specificazione,
in tale ipotesi, defle generalita dei comproprietari:

Bene pignorato per % aq C
tomunione legale dei beni con la Sig.ra oy

e

Indicazione del luogo in cui sono siti i beni pignorati:

Comune di Pianiga (Ve), Mellaredo - Via Noalese Sud n, 7.
Catasto Fabbricati: foglio 20, Particefia 48, sub 5: foglio 20, Particella 48, sub 13.

Indicazione del prezzo di stima:

€ 94.330,00 (per I'intero)
€ 47 165,00 {per quota pignorata)

SCHEDA RIASSUNTIVA LOTTO 7

Indicazione dei vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene con indicazione analitica

dei creditori che hanno iscritto ipoteca o trascritto pignioramerito sui beni
pignorati:

ISCRIZIONE ai nn, 35085 R.G. e 6356 R.P. del 17/1 211997 per IPOTECA VOLONTARIA
derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO, a favore di Banca di Credito
Coop. Dell'Alta Padovana S.c.r.l. {ora Banca Padovana Credito Cooperativo — Soc.
Coop. in A.S8.).

ISCRIZIONE ai nn. 40531 R.G. ¢ 9358 R.P. del 18/09/2003 per [POTECA L EGALE
derivante da ATTO PUBBLICO AMMINISTRATIVO, a favore di e

ISCRIZIONE ainn, 467124 R.G. e 11366 R.P. del 13/08/2007 per IPOTECA LEGALE
derivante da ATTO AMMINISTRATIVO, a favore di EQUITALIA POLIS SPA di NAPOLY,

ISCRIZIONE ai nn. 27250 R.G. e 102 R.P. del 15/07/2008 per IPOTECA LEGALE
derivante da ATTO AMMINISTRATIVO, a favore di EQUITALIA POLIS SPA di NAPOLI,

C.T.U. Dott. Arch. Ragazzo Renzo 6
Vig F. Polanzani n. 76 ~ 30033 Noale (VE) Tel./Fax 041.440165
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Esecuzione Immohiliare n. 601/2010 riunita $07/2011

ISCRIZIONE ai nn. 36284 R.G. e 8272 R.P. del 20/09/2010 per IPOTECA LEGALE
derivante da ATTO AMMINISTRATIVO, a favore di EQUITALIA POLIS SPA di NAPOLL.

TRASCRIZIONE ai nn. 13212 R.G. e 9678 R.P. del 02/05/2014 per ATTO ESECUTIVO
O CAUTELARE derivante da VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILY, favore di
Banca Padovana Credito Cooperativo $.C. (ora Banca Padovana Credito Cooperativo —
Soc. Coop. in A.S.) con sede a Campodarsego (Pd).

* Indicazione se il bene é pignorato per intero o solo pro quota, con specificazione,
in tale ipotesi, delle generalita dei comproprietari:

per l'intero ad

Bene pignorato e sede a

* Indicazione del luogo in cui sono siti | beni pignorati:

Comune di Pianiga (Ve), Mellaredo - Via Noalese Sud n. 7.
Catasto Fabbricati: foglio 20, Particella 48, sub 9.

* Indicazione del prezzo di stima:

€ 11.530,00

ek ek
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Esecuzione Immobitiare n. 601/2010 riunita 807/2011,

RELAZIONE DEL CONSULENTE TECNICO D'UFFICIO
(SOSTITUISCE RELAZIONE DEPOSITA IN DATA 29/04/201 4)

Premessa

Con provvedimento in data 13/11/2015 il G.E. dott. PAOLO CORDER, su richiesta di parte
attorea, ha disposto aggiornamento e/o integrazione della perizia deposita in data 29/09/2014,
alla luce della riunione al presente procedimento con quello rubricato al n. 807/2011. 1
procedimento n. 807/2011 era stato a sua volta riunito, con provvedimento del 10/09/2014 dal
G.E.-dott. Simone alla procedura 73/2074, in guanto aicuni beni erano cohuni nei rispettivi
pignoramenti. _

A seguito della ripresa delle operazioni peritalt e preso atto degli ulteriori immobifi da stimare, di
natura differente e ubicati in diversi comuni censuari, it sottoscritto CTU verificava altresi che

esistevano delle importanti incongruenze sulle guote e sul diritto di possessg di alcuni beni

$0ggetti ai nugvi pignoramenti, comunicandolo al G.E. e al creditore procedente.

In data 04/03/2016 il G.E. dott.ssa Gabriclla Zanon autorizzava il CTU a procedere con la
correzione delle incongruenze presso FAgenzia del Territorioc di Venezia attraverso |a
presentazione di;

a} istanza in bollo per gli immobili censiti al Catasto Fabbricati di Santa Maria di Sala al
foglio 6, particella 227 sub 2, particeila 227 sub 3 {graffato con particella 228 sub 5),
particefla 227 sub 4 (graffato con particella 228 sub 4), particella 228 sub 3;

b} domanda di voltura per gli immobili censiti ai Catasto Fabbricati di Santa Maria di Sala af
foglio 8, particeila 301 sub 2-3-4.

In data 17/03/2016 il G.E. concedeva ulteriori 60 gg al CTU per la definizione delle istanze
accessorie presso 'Agenzia del Territorio e la consegna del nuovo elaborato peritale, fissando
nuova udienza al 24/06/2016,

Si espone quindi la nuova relazione peritale, che integra e sostituisce quelia depositata in data
29/04/2014, alla luce dei nuovi pignoramenti per rispondere ai seguenti quesiti:

1) L'esperto, prima di ogni attivita, verifichi la completezza della documentazione ex art. 567
C.P.C. e, in particolare, fa continuita delle trascrizioni dei titoli d'acquisto nel ventennio
anteriore al pignoramento; ove riscontri la mancanza o Tinidoneita della documentazione e
sopraltiuito il difetto della continuita delfe trascrizioni. come sopra precisato, lo segnali
immediatamente al creditore procedente ed al giudice sospendendo immediatamente fe

operazioni di stima;

C.T.U. Dott. Arch, Ragazzo Renzo 8
Via F. Polanzani n, 76 ~ 30033 Noale (VE) Tel./Fax 041.440165
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Esecuzione Immobiliare n. 601/2010 riunita 807/2011

2) L'esperto, verifichi le generalita delff'esecutato, lo stato civile, if numero di codice fiscale.
richiedendone I'eventuale rilascio presso il competente Ufficio Distrettuale defle H. DD.
nonché la condizione rispetto al regime patrimoniale, in caso di soggetto, indicando pure fa
data del matrimonio;

3) Provveda, previo accesso allimmobile, alla esatta individuazione dei beni oggetto del
pignoramento — evidenziano preliminarmente se i beni o parie di essi sono stati pignorati per
lintero o solo pro quota, indicando in questo secondo caso le generalita dei comproprietari
- ed alla formazione, ove opportuno, di uno o pit lotti per la vendita, mediante indicazione
della tipologia di ciascun immobile, della sua ubicazione, delle eventuali pertinenze ed
accessori, servit e degli eventuali millesimi di parti comuni. Indichi, altresi, le caratteristiche
e la destinazione della zona e dei servizi da essa offerti:

4) Provveda alfa verifica defia regolarita dei beni sotto il profifo urbanistico, edifizio, e in caso di
esistenza di opere abusive, allindicazione dell'eventuale sanabifita ai sensi delle Leggi n.
47/85 e n, 724/94 e dei relativi costi, assumendo le opportune informazioni presso gif uffici
comunali competenti; verifichi I'esistenza della dichiarazione di agibilita dell'immobile; if tutto
previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica prevista dalla
vigente normativa,

5) Lo stato di possesso degli immobili, precisando se occupati da terzi (indicando, ove possibile
le generalita degli occupanti) ed a che titolo, ovvero dal debitore failito; ove essi siano
occupati in base ad un contratte di affitto o locazione, verifichi la data dj registrazione e la
scadenza del contratto per l'eventuale disdetla, l'eventuale data di rifascio fissata o lo stato
della causa eventualmente in corso per il rifascio;

6) Indichi i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene, ivi compresi | vincoli derivanti da contratti
incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso od i vincoli connessi con il suo carattere
storico-artistico, distinguendo ed indicando in sezioni separate quelli che resteranno a carico
dell'acquirente e quelli che saranno invece cancellati dalla procedura, indicando per questi
ultimi i costi a cid necessari; il perito dovra in particolare ed in ogni caso pronunciarsi
esplicitamente, in senso affermativo o negativo, sull'esistenza dei seguenti oneri o vincoli:

Per i vincolf che resteranno a carico dellacquirente:
- domande giudiziali e sequestri (precisando se Ja causa sia ancora in corso ed in quale stato);
- atti di asservimenti urbanistici:

- convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al coniuge;

- allri pesi o limitazioni d'uso;
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Esecuzione Immobiliare n, 601/2010 riunita 807/2011

Per i vincoli ed oneri che potranno essere cancellati con if decreto di trasferimento:

- iscrizioni;

- pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli,

7}

8)

9)

Indichi, ove ne ricorra il caso, limporto annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione,
le eventuali spese straordinarie gia deliberate ma non ancora scadute, le eventuali spese
condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni amteriori alla data di perizia - senza
tuttavia detrarre 'importo di tali spese dal prezzo di stima - le eventuali cause in corso.
Fornisca la valutazione complessiva dei beni, indicando i criteri di stima utilizzati, le fonti
delle informazioni assunte per la stima, esponendo poi in forma tabeflare if calcolo delle
superfici, il valore a metro quadro, il valore totale ed esplicitando analiticamente gii
adeguamenti e correzioni in ragione dello stato d'uso e manutenzione, dello stato di
possesso, dei vincolj ed oneri giuridici non eliminabili dalle procedure, I'assenza di garanzia
per i vizi occufti nonché la necessita di bonifica ed eventuali rifiuti e guindi if valore finale del
bene al netto dj tali detrazioni e correzionj comprese quelfe di cui al punto 6;

Nef caso si tratti di quota indivisa, fornisca altresi la valutazione defla sola quota, tenendo
conto della maggiore difficolta di vendita per le quote indivise e precisi se il bene risulti
comodamente divisibile, identificando, in caso affermativo, gli enti che potrebbero essere
separati in favore della procedura, qualora si tratti di terreni che non configurino un unico
appezzamento, valuti f'opportunita di formare i lotti tenendo conto del presumibile interesse

def confinanti ad acquistare solianto | terreni viciniori:

10) Alteghi almeno due fotografie esterne e due interne di ciascun bene, la planimetria, la visura

catastale attuale, copia della concessione o licenza edilizia o atti di sanatoria, copia dell‘atto
di provenienza e dell'evenituale contraito di locazione e quanto alfro titenga utile, nonché la

documentazione comprovante l'ammontare delle spese sostenute;

11) Dica se la vendita sia soggetta allimposta di registro o IVA, e se limmobile & un bene

strumentale all'azienda eventualmente esercitata dai debitore esecutato,

12} Predisponga uno schema identificando i beni da porre ail'asta, individuando:

- lotto;

- diritto reale staggito;

- quota di proprieta;

- identificazione caiastale;

- valore aftribuito,

R E K

C.T.U. Dott, Arch, Ragazzo Renzo 10
Via F. Polanzani n. 76 — 30033 Noale (VE) Tel./Fax 041.440165
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l_ Esecuzione Immobiliare n. 601/2010 riunita 807/2011

RISPOSTA 1: COMPLETEZZA DEI DOCUMENTI

I perito ha visionato la documentazione del fascicolo 601/2010, ritenendola compieta, in
particolare la continuita delle trascrizioni dei titoli d'acquisto nel ventennio precedente il
pignoramento & stato correttamente certificato ai sensi dell'art. 567 comma 2 C.P.C. dal dott.
Carlo Rivara, Notaio in Chiavari in data 16/05/2011.

E' stata visionata la documentazione del fascicolo 807/2011 e del collegato 73/2014, ritenendola
completa. Per quanto riguarda il procedimento §07/2011 & stato depositato il certificato delle

iscriziont e trascrizioni rilasciato dal Conservatore dell'/Agenzia del Territorio di Padova in data

02/02/2012 e I'estratto det catasto (visure per immobile con data 08/04/2012), ma non il Certificato

Notarile.

Nel procedimento 73/2014 la continuita delle trascrizioni dei titoli d'acquisto nel ventennio
precedente il pignoramento & stato correttamente certificato ai sensi defl‘art. 567 comma 2 C.P.C.
dal dott. Francesco Saverio Diliberto, Notaio in Campodarsego in data 02/09/2014.

ELE L LY

RISPOSTA 2: GENERALITA’ DEI CONVENUTI E REGIME PATRIMOMNIALE

a) Nel procedimento portarie rubricato al n. R.G. 601/10, esecutato risulta Ja

e 5 rt eE gnoramento 499/2010 del 09/09/2010, trascritto
presso I'Ufficio Territorio di Padova in data 27/10/2010 ai nn. 41502/24173,

A seguito di visura ordinaria di societa di capitale presso la Camera di Commercio
industria Artigianato e Agricoltura & stato verificato il n° di codice fiscale, la sede legale e

la composizione societaria dellimpresa.

b) Nel procedimento riunito alla R.G. 601/10 e rubricato al n, R.G. 807/11, esecutato risulta
b T R $Fn virtt del Pignoramento 807/2011
del 26]1012011 trascritto presso |'Ufficio Territorio di Padova in data 14/12/2011 ai nn.

45745/28632; coniugato in regime di comunione legale dei beni con |

Y come da certificato di matrimonio del Comune di

Borgoricco allegato.

¢} Nel procedimento riunito alia R.G. 807/11 e rubricato al n. R.G. 73/14, esecutati risultano

f@yome sopra identificata), il Sig.

la Sigra

: [ in virtu del Pignoramento 1117/2014 del 1‘1!02!2014 trascritto
presso thflClo Territorio di Padova in data 02/05/2014 ai nn. 13212/9678; coniugati in

C.T.U. Dott. Arch, Ragazzo Renzo 11
Via F. Polanzani n. 76 — 30033 Noale {VE) Tel./Fax 041.440165
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Esecuzione Immobiliare n. 601/2010 riunita 807/2011

regime di comunione legale dei beni come da certificato di matrimonio del Comune di

kR AR

RISPOSTA 3: INDIVIDUAZIONE DE! BENI PIGNORATI

Alla fuce della riunione dei procedimenti R.G 73/14 con R.G. 807/11 e 807/11 con 601/10 i beni
pignorati sono costituiti da:

1) Compendio immobiliare denominato “Castello di Stigliano” sito in Comune di
Santa Maria di Sala (Ve), frazione di Stigliano, Via Noalese 7 (5.R. 515) composto da un
fabbricato principale adibito ad uso ristorante con annesse aree di sedime e aree di pertinenza
esclusive adibite a parco e area di parcheggio; un fabbricato pertinenziale ad uso promiscuo
magazzino/barchessa con area di sedime e area di pertinenza. Nel parco & presente anche un
piccolo oratorio (cappella privata) la cui superficie risulta catastalmente “graffata” con P'edificio
principale (ossia integrala af castello). Tutti gli edifici e i terreni oggetto di pignoramento sona
vincolati come "Monumento” ai sensi dell'art. 5 della Legge n°® 364/1909 e dell'art. 1 della Legge
n® 1089/1939 {ora art. 10 del D.lgs. 42/2004), per effetto del provvedimento di notifica del
19/11/1924 ¢ del Decreto della Pubblica Istruzione in data 27/07/1950.

E’ dovergso ricordare che in caso di alienazione gli immobili vincolati DOSSoNG essere trasferiti,
5

ma per gli stessi [a leqge stabilisce a favore deffo stato un diritto di prelazione (art. 59 del D. L.
n. 42/2004), "

Tale diritto potra essere esercitato dat Ministero dei Beni Culturati ed Ambientali entro i due mesi
successivi alla notifica dell'atto di compravendita. Tale atto risuitera pertanto sottoposto alla
condizione sospensiva fino alla comunicazione def mancato esercizio del diritto di prelazione,
Dati catastali e provenienza:

Le unita immobiliari descritte af punto 1) sono censite al’Agenzia del Territorio di Venezia, con ta
seguente denéminazione: “

Al Catasto Fabbricati: Comune di S, Maria di Saia, Via Noalese 46, plano T.-1°-2°;

Foglio  Particella Sub Categoria | Classe | Consistenza Rendita
2 1317 NG 2 25 1.936,71
2 18 AlB 2 6 139,44
Al Catasto Terreni:
Foglio | Particelia Qualita | Classe | Superficie ’ Redgito Reddito
.j- Mg Domr'flﬁicale Agrario
2 12 Prato 1 1660 €10,30 €557
C.T.U. Dott. Arch, Ragazzo Renzo 12

Via F. Polanzani n, 76 ~ 30033 Noale (VE) Tel./Fax 041.440165
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Esecuziorie Immobiliare n, 601/2010 riunita 807/2011

2 13 E.U. 50

2 i4 Vigneto 1 3510 € 33,07 € 24,47

2 17 E.U. 4810

2 18 E.U. 550

2 132 Prato 1 1330 €823 €4.,46
¢ Proprieta:

Gli immobili sopra descritti risultano di proprieta per INTERO della R :

seguito atlo di compravendita del 05/10/1989 rep. 90606/12810 del Notaio dott. Nicola Cassano
di Padova, trascritto a Padova il 25/10/1989 ai nn. R.P./R.G. 17722/26187: conla quale la societa
acquistava i terreni e fabbricati al foglio 2 particelle 12, 132, 14, 13, 17, 18 per un totale di myg
11.920.

2} Complesso immobiliare sito in Comune di Santa Maria di Sala (Ve), Frazione di S.
Angelo, Via Desman 126 A/BIC, composto da un negozio al piano terra, un negozio al piano
terra disposto su due locali 'uno fronte ali'altro, una abitazione ai piani terra e primo, garage in
corpo staccato al piano terra.

Le unita immobiliari descritte al punto 2) sone censite ali'Agenzia del Territorio di Venezia, con la
seguente denominazione:

Al Catasto Fabbricati: Comune di S. Maria di Sala, Via Desman 110 A/B/C;

Foglio | Particella | Sub | Categoria | Classe | Consistenza Rendita
6 227 2 ch 6 33 MQ 417,56
6 227 3 Ci 6 64 MQ 809,80
228 5
6 227 4 A/3 3 9,5 VANI 412,13
228 4
6 228 3 C/6 7 47 MQ 87,38
6 3 2 cn 6 10 MO 126,53
6 301 3 Ccn 6 13IMQ 164,49
6 301 4 Af3 3 T VANI 43,38
Al Catasto Terreni;
Foglio | Particella | Qualita | Classe | Superficie Reddito Reddito
Mg Dominicale Agrario
C.T.U. Dott. Arch. Ragazzo Renzo 13
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Esecuzicne Immobiliare n, 601/2010 riunita 807/2011

6 227 E.U. 240
6 228 E.U. 360
6 301 E.L. 50

E" opportuno ribadire (come gia indicato in premessa) che le quote di possesso e il diritto di
possesso degli immobili sopra elencati sono stati rettificati dal sottoscritto CTU, su
incarico del G.E. dott.ssa Gabriella Zanon, con istanza prot. 22845 del 10/03/2016 presso

F'Agenzia del Territorio di Venezia per gli immobili al foglio 6, particella 227 sub 2, particella

227 sub 3 (graffato con particella 228 sub 5), particella 227 sub 4 (graffato con particella”

228 sub 4), particella 228 sub 3; e con nuova Domanda di Voltura catastale per gli immobili
al foglio 6, particelfa 301 sub 2-3-4,

Istanze necessarie per allineare e correggere i dati presenti all’ Agenzia del Territorio con i
rispettivi atti di compravendita, come evidenziato correttamente anche nella relazione
ventennale del Notaio Francesco Saverio Diliberto depositata in atti della procedura
esecutiva 73/2014 in data 05/09/2014.

= Proprieta:

a) Gliimmobili sopra descritti identificati al foglio 6 particelle 227-228 (tutti i sub) risultano di

proprieta dei s~ U : mezz0 ciascuno, e
congiuntamente per {intero, in forza di atto di compraendita in data 25/02/1976, n.
49.909 rep. Notaio Giulio Argenti di Dolo (Ve), registrato a Mestre il 15.03.1976 al n. 1206
e frascritto a Padova il 20.03.19786 ai nn. 4245/3380.

b) Gliimmobili identificati al foglio 6 particelia 301 (tutti i sub} risuttano di proprieta dei Sig.ri

§her un % mezzo ciascuno, e congiuntamente per

I'intero, in forza di atto di compravendita in data 03.03.20086, n. 21.891 rep. Notaio Anna
Bianchini di Venezia, registrato e trascritto a Padova il 11.05.2005 ai nn. 21446/11941.
wn g
3) Complesso immobifiare sito in Comune di Pianiga (Ve), Frazione di Mellaredo, Via
Noalese Sud 7, composto da un mini appartamento al piano terra (modificato in laboratorio}, un
locale uso magazzino al piano interrato, un locale ad uso laboratorio e negozio al piano terra, un
garage al piano interrato, un appartamento al piano primo con ripostiglio al piano terzo
(sottotetto}, un ulteriore garage al piano interrato facenti parte di un edificio condominiale.
Le unita immobiliari descritte af punto 3) sono censite all'Agenzia del Territorio di Venezia, conia
seguente denominazione:

Al Catasto Fabbricati: Comune di Planiga, Via Noalese Sud:

C.T.\. Dott. Arch. Ragazzo Renzo 14
Via F. Polanzani n. 76 — 30033 Noale (VE) Tel./Fax 041.440165
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Esecuziona Immobiliare n, 601/2010 riunita 807/2011

Foglio | Particella | Sub | Categoria | Classe | Consistenza Rendita
20 48 10 Clz2 9 148 MQ 191,09
20 48 17 A2 2 3 VANI 154,94
20 48 22 Ch 5 142 MQ 1,026,72
20 48 5 Ci6 3 18 MQ 24,17
20 48 13 Af2 2 7 VANI 361.52
20 48 9 C/e 3 28 MQ 38,94

Al Catasto Terreni:
Foglio | Particella | Qualita | Classe | Superficie Reddito Reddito
Mg Dominicale Agrario

20 48 E.U. 860

e Proprieta:

a) Gl immobili sopra descritti identificati al foglio 6 particella 48 sub 10-17-22 risultano di

proprieta dei ST B her un ¥ mezzo ciascuno, e
congiuntamente per lintero, in forza di atto di compravendita in data 14/12/198t1, n.
19.747 di rep. Notaio Nicola Cassane di Padova, registrato e trascritto a Padova it
22.12.1981 ai nn. 23170/18044.

b} Gli immobili sopra descritti identificati at foglio 6 ﬁarticeila 48 sub 5 e 13 risultanc di

proprieta dei B per un % mezzo ciascuno, e
congiuntamente per l'intero, in forza di atto di compravendita in data 21/11/1983 n. 31.212
direp. Notaio Nicola Cassano di Padova, registrato e trascritto a Padova il 13.12.1983 ai
nn. 24153/17831.

¢) Limmobite identificato al foglio 6 particella 48 sub 9 risulta di proprietad per INTERO della

ditta B con sede

§¥ 2 seguito atto di compravendita in data 26/01/1987, n.
62.271 di rep. Notaio Nicola Cassano di Padova, registrato e trascritto a Padova il
16.02.1987 ai nn. 4465/3312,

* Formazione lotti di vendita:

Vista la consistenza def beni oggetto di pignoramento e le quote di possesso dei singoli beni, Ia

lora destinazione d'uso, i contratti d'affitto in essere e la dislocazione geografica, it sottoscritto

perito ritiene opportuno costituire sette lotti di vendita, secondo il seguente schema di beni

omogenei;

Kok gk R

C.T.U. Dutt. Arch. Ragazzo Renzo 15
Via F. Polanzani n. 76 - 30032 Noale (VE) Tel./Fax 041.440165
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Esecuzione Immobiliare n. 601/2810 riunita 807/2011

LOTTO 1 - COMUNE DI SANTA MARIA DI SALA -
VIA NOALESE 7, FRAZ. STIGLIANO

] Unita immobiliare censita al Catasto Fabbricati al fogio 2, Particella 13 graffata 17,

categoria A/8, classe 2, 25 vani, Rendita € 1.936,71;

. Unita immobiliare censita al Catasto Fabbricati al foglio 2, Particella 18, categoria

Al6, classe 2, 6 vani, Rendita € 139,44;

. Area scoperta censita al Catasto Terreni al foglio 2, Particella 12, qualita prato,

superficie 1660 mq, Reddite Dominicale € 10,30, Reddito Agrario € 5,57,

. Area scoperta censita al Catasto Terreni al foglio 2, Particelta 14, qualita vigneto,

superficie 3510 g, Reddito Dominicale € 33,07, Reddito Agrario € 24,47,

» Area scoperta censita al Catasto Terreni al foglio 2, Particella 132, qualita prato,

superficie 1330 mq, Reddito Dominicale € 8,25, Reddito Agrario € 4,46;

Trattasi dell'intero compendio denominato “Castello di Stigliano” comprendente il Castelio,
I'Oratorio di San Marce, fa Barchessa e i terreni circostanti, per una superficie complessiva

nominate di circa 11.920 mq, proprieta

L'erte urbano di pertinenza dell'Oratorio (mappaie 13) ha una superficie nominale di mq 60 e
corrisponde esattamente alla superficie dellimmobile, Fente urbano del Castello {mappale 17) ha
una superficie nominale di mq 4.810 di cui circa 365 occupati dalla costruzione. L'enie urbano del
fabbricato ruraie (mappate 18} ha una superficie nominale di mqg 550 di cui circa 190 occupati
dalla costruzione. |

Le qualita colturali dei terreni al foglio 2 particella 12, 14 e 132 non sano corrispondenti alla realia
in quanto trattasi di area scoperta adibita a parco del Castello e della pertinenza agricola, in
particolare nella zona sud a confine con il fiume Muson, mentre & parzialmente adibita a
parcheggio e area di manovra nella zona centraleggs’a il castello e I'Oratorio, senza soluzione di
continuita o recinzioni a divisione dei singoli terrenf.

» Descrizione della zona e dei servizi:

Gli immobili del lotto n® 1 sono ubicati in zona semi-centrale della frazione di Stigliano nel Comune
di Santa Maria di Sala (Ve), su strada laterale della Via Noalese (S.R. 515), con fondo cieco, a
circa mt. 600 dal centro paese.

L'immediato intorno, al di fuori det perimetro del Castello, vede una prevalenza di edifici
residenziali di tipo isolato a due piani fuori terra, nati presumibilmente a servizio del castello e del

Mulino sul Fiume Muson, che confina sul lato sud, assieme ad altri di tipo  misto

CT.U. Dott. Arch. Ragazzo Rerizo 16
Via F, Polanzani n. 76 — 30033 Noale {VE) Tel./Fax 041.,440165

o
(3}
=
&
«@Q
<
&
o2}
=
(=
o
P~
2
=
[as]
2
2
o=
e
=2
]
@
£
3
A
3
K

I~

o
0
(23
<
&}
g
=4
<
o
5]
[
i
S
o
2
T
<
o
a
o

W

0w

@
=)
fir
o
&
z
i
o
§
<
[
<
fin
oo
c
£
®
&
=
ir




Esecuzione Immobifiare n. 60172010 riunita 807/2011 —|

commerciale/residenziale pit recenti, sorti perlopii a ridosso della Strada Noalese {S.R. 515) per
motivi di maggior visibilita e fruibilita.

Gli stessi edifici formano al contempo una sorta di “cortina” di protezione alf bene vincolato che,
assieme alle grandi alberature del parco antistante, formano un filtro visivo dal traffico della Strada
Regionale e il paese limitrofo.

La proprieta & tutta recintata nel suo perimetro e l'accesso avviene attraverso un ponte che
atiraversa un fossato sul margine ovest,

I principali servizi sono ubicati al centro del paese, mentre le fermate dei mezzi pubblici sono
lungo fa Strada Regionale a pochie decine di metri di distanza.

Secondo il P.R.G. del Comune di Santa Maria di Sala fa zona def Castello e il suo immediato
intorno & censito come Agricola E/4 e parzialmente in sottozona E2/1; normata dal’art. 85 (zone
agricole) e dall'art. 89 bis (zone di rispetto stradale, fluviale, cimiteriale) delle Norme Tecniche di
Attuazione, con apposita Scheda Norma identificata con il N° A1, 1l grado di tutela assegnato
dalla scheda & if n® 1, che al punto 3.1 delle N.T A, & cosl specificato: “Edifici e manufatti di
notevole valore storico, architettonico, ambientale, di cui si propone la conservazione ed i
recupero di ogni parte interna ed eslterna qualora risulti di documentato valore culturale, da
perseguire mediante intervento di restauro e risanamento conservativo eliminando Ie
superfetazioni. E' consentito I'uso di materiali e techiche costruttive anche diverse da quelle
originarie purché coerenti con i caratteri architettonici dell ‘edificio”.

i Comune di Santa Maria di Sala si & inoltre dotato di PAT, il quale & stato adottato e pertanto dat
punto di vista normativo sono all'interno del ¢.d. ‘regime di salvaguardia“. In tale spazio temporale
si devono tenere conto delle norme del PRG ma anche delle norme previste nel PAT,
considerando sempre la norma piis restrittiva da punto di vista degli interventi ammessi.

Net PAT la Scheda Norma di riferimento & ia n° 8, comprendente il Castello, la Barchessa e
I'Oratorio di San Marco. Il grado di protezione & sempre il N° 1 ossia: "Edificio di rilevante valore
storico, artistico ed architettonico: interessa la conservazione integrale di ogni loro parte interna
ed eslerna. Sono consentiti, oftre ad interventi dj manutenzione ordinatia e straordinaria,
interventi di restauro, con I'obiettivo di ripristino dei valori originari con destinazione d'uso ugtiale
0 assimilabile a quella originaria. Ogni modificazione deve avvenire solo con i metodi e le cautefe
del restauro scientifico. Dovranno essere eliminate le superfetazioni ed in genere le sovrastrutture
di epoca recente, che non rivestano interesse architettonico monumentale o contrastino con la
comprensione storica dall'edificio”.

La destinazione d’uso consigliata & la Residenziale e Commerciale.

C.T.U. Deott. Arch, Ragazza Renzo 17
Via F. Polanzani n. 76 — 30433 Neale {VE) Tel./Fax 041,440165
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Esecuzione Immabiliare n. 601/2010 riunita 807/2011

EEEE 2

LOTTO 2 - COMUNE DI SANTA MARIA DI SALA —
VIA DESMAN 126 C, FRAZ, S. ANGELO

. Unita immobiliare censita al Catasto Fabbricati al foglio 6, Particella 227, sub 2,

categoria C/1, classe 6, 33 MQ, Rendita € 417,56,

. Unita immobiliare censita al Catasto Fabbricatj al foglio &, Particelia 301, sub 2,

categoria C/1, classe 6, 10 MQ, Rendita € 126,53;

Trattasi di un negozio monolocale al piano terra con ingresso autonomo da sud su area comune.

Proprieta regime di comunione legale dei beni.

LR 21

LOTTO 3 - COMUNE DI SANTA MARIA DI SALA -
VIA DESMAN 126 A, FRAZ. S. ANGELO

. Unita immobiliare censita al Catasto Fabbricati al foglio 6, Particella 227, sub 3

(graffato 228 sub 5), categoria C/1, classe 6, 64 MQ, Rendita € 809,80;

. Unita immobitiare censita al Catasto Fabbricati al foglio 6, Particelia 301, sub 3,

categoria C/1, classe 6, 13 MQ, Rendita € 164,49;

Traltasi di un negozio con due stanze e w.c. al piano terra con ingresso autonomo da sud ed

est su area comune. Proprictaies & cgime di comunione tegale

dei beni,
LOTTO 4 - COMUNE DI SANTA MARIA Di SALA
VIA DESMAN 126 B, FRAZ. S. ANGELO
. Unita immobitiare censita al Catasto Fabbricati al foglio 6, Particella 227, sub 4

{graffato 228 sub 4), categoria A/3, classe 3, 9,5 VAN, Rendita € 412,13;

. Unita immobiliare censita al Catasto Fabbricati at foglio 6, Particella 228, sub 3,

categoria C/6, classe 7, 47 MQ, Rendita € 87,38;

. Unita immobiliare censita al Catasto Fabbricati al foglio 6, Particella 301, sub 4

categoria A/3, classe 3, T VANO, Rendita € 43,38;

Trattasi di abitazione sviluppata al piano terra e primo con autorimessa su Corpo pertinenziate

© scoperto esclusivo a nord. Proprieta T regime di comunione

tegale dei beni,

» Descrizione della zona e dei servizi:

CT.U. Dott. Arch. Ragazzo Renzo ig
Via F. Polanzani n. 76 — 30033 Noale (VE) Tel./Fax 041.440165
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| Esecuzione Immobifiare n. 601/2010 riunita 807/2011

Gl immobili relativi ai fotti n. 2-3-4 sono ubicati in zona centrale della frazicne di S. Angelo nel
Comune di Santa Maria di Sala (Ve}, appartengono al medesimo fabbricato con destinazione
mista commerciale/residenziale e ingressi fronteggianti su Via Desman.,

L'immediato intorno, vede una prevalenza di edifici a destinazione mista di tipo isolato, e alcuni
condomini nelta zona sud.

I principali servizi sono ubicati al centro def paese a qualche decina di metri di distanza, mentre
la fermata dei mezzi pubblici & dalaltro lato delfa strada.

Secondo it P.R.G. del Comune di Santa Maria di Sala la zona ricade in zona residenziale di
completamento B1 {(L.F. 1,5 MC/MQ}. E' appiicabile fino al 10/05/2017 il c.d. "Pianc Casa” come
definito dalla L.R. n. 32 del 29/11/2013.

Il PAT del Comune di Santa Maria di Sala & stato approvato in data 06/09/2011 con le procedure
di cui all'art. 15 L.R. 11/2004; la Giunta provinciale con defiberazione n. 113 del 14.09.2011 ha
ratificato Y'approvazione; il PAT & stato & stato pubblicato nel B.U.R. Veneto n. 79 in data

21.10.201%.

LR T 2]

LOTTO 5 - COMUNE DI PIANIGA -
VIA NOALESE SUD 7, FRAZ. MELLAREDO

. Unita immobiliare censita at Catasto Fabbricati al foglio 20, Particella 48, sub 10,

categoria C/2, classe 9, 148 MQ, Rendita £ 191,09;

. Unita immobiliare censita al Catasto Fabbricatj al foglio 20, Particella 48, sub 17,

calegoria Af2, classe 2, 3 VANI, Rendita € 154,94;

. Unita immobiliare censita al Catasto Fabbricati al foglio 20, Particella 48, sub 22,

categoria C/1, classe 5, 142 MQ, Rendita € 1.026,72:

Trattasi di magazzino al piano interrato, mini appartamento al piano terra (modificato ad uso

laboratorio}, negozio con laboratorio al piano terra,

PVlillesimi di apparienenza 271,46.

PR

LOTTO 6 - COMUNE DI PIANIGA -
VIA NOALESE SUD 7, FRAZ. MELLAREDO

. Unita immobiliare censita al Catasto Fabbricati al foglio 20, Particella 48, sub 5,

categoria C/6, classe 3, 18 MQ, Rendita € 24,17,

’

. Unita immobiliare censita al Catasto Fabbricati al foglio 20, Particella 48, sub 13

categoria A/2, classe 2, 7 VANI, Rendita £ 361,52

C.T.U. Dott. Arch, Ragazzo Renzo 19
Via F. Polanzani n. 76 ~ 30033 Noale (VE) Tel./Fax 041.440165
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Esecuzione Immobiliare n. 60172010 riuntta 807/2011

Trattasi di appartamento al piano primo con ripostiglio ai piano terzo e garage su piano
interrato,

Proprieta § iltesimi di appartenenza 84,24.

ek ke

LOTTO 7 - COMUNE DI PIANIGA -
VIA NOALESE SUD 7, FRAZ. MELLAREDO

. Unita immobiliare censita al Catasto Fabbricati al foglio 20, Particella 48, sub g,

categoria C/8, classe 3, 29 MQ, Rendita € 38,94;

Trattasi di garage su piano interrato.

o Villesimi di appartenenza 9,96.

» Descrizione deila zona e dei servizi:

Gli immobili dei lottin® 5, 6 e 7 sono ubicati in zona centrale delta frazione di Melaredo nel comune
di Pianiga (Ve), e sono inseriti all'interno di un complesso condominiate con destinazione mista
commerciale/residenziale e ingressi fronteggianti su Via Noalese Sud, oltre che sul retro su cortile
comune per le unita residenziali e sul lato nord per rampa carrabile e aitro vano scala.
L'immediato intorno, vede una prevalenza di edifici a destinazione mista di tipo isolato, e alcuni
condomini nella zona nord.

Eprincipali servizi sono ubicati al centro del paese nel raggio di quaiche decina di metri di distanza,
mentre fa fermata dei mezzi pubblici & vicinissima, sempre su Via Noalese Sud.

Secondo it Piano degli Interventi (P.1.) del! Comune di Pianiga la zona ricade in zona residenziale
di completamento B/08,

Secondo il Piano di Assetto del Territorio (PAT) Tarea ricade all'interno dellATQ N° 6 — AREA
URBANA CONSOLIDATA - disciplinata dagli artt. 21, 46, 47, 56, 62 delie N.T.A. del PAT,

L'area inoitre ricade allinterno def vincolo idrografico ai sensi della L.R. 11/2004

LLEE L]

RISPOSTA 4: CORRISPONDENZA/DIFFORMITA’ A LICENZE O CONCESSIONI EDILIZIE

LOTTO 1~ COMUNE DI SANTA MARIA DI SALA -
VIA NOALESE 7, FRAZ. STIGLIANO

Compendio denominato "Castello di Stigliano” comprendente il Castelle, 'Oratorio di San

Marco, la Barchessa e il parco circostante

Dalle indagini svolte presso I'Ufficio Tecnico Edilizia Privata del Comune di Santa Maria di Sala
in data 10.07.2014 & emerso che I'mmobile & stato oggetto di numerose istanze edilizie dat 1968

al periodo attuale, non essendo obbligatorio in precedenza tale adempimento. L'elenco seguente

C.T.U. Dott. Arch. Ragazzo Renzo 20
Via F, Polanzani n, 76 — 30033 Noale (VE) Tel./Fax 041.440165
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Esecuzione Immobiliare n, 801/2010 riunita 807/2011

comprende solo le pratiche che hanno avutc una certa rilevanza ai fini delle modifiche del
distributivo interno o esterne forometriche, tralasciando quelle relative ai rifacimenti filologici o
alle mantitenzioni ordinarie che non incidono nella conformazione degli immobili. Giova ricordare
che, essendo gli immobili vincolati con decreto "Monumentale” tutte le istanza hanno dovuto
ottenere it preventivo Nulla Osta della competente Soprintendenza, pertanto si & provveduto a
verificare presso archivio del Ministero dei Beni Culturali di Venezia la conformita degl elaborati
grafici o I'esistenza di istanze diverse da quelle presenti in comune.

- Licenza edilizia n. 1170 del 26/04/1968 per ristrutturazione e trasformazione Castello ad
uso albergo-ristorante; relativo Nulla Osta defla Soprintendenza rifasciato in data
24/05/68;

- Autorizzazione Edilizia n. 3987 del 05/02/1991 per abbattimento tramezze al piano
secondo del Castello; relative Nulla Osta della Soprintendenza rilasciato in data
19/04/1990;

- Concessione Edilizia n 4780 del 11/05/1994 per ristrutturazione Barchessa; relativo Nulla
Osta delta Soprintendenza rilasciato in data 30/07/1992;

- Autorizzazione Edilizia n. 7836 del 74/06/2002 per installazione padiglione per
manifestazioni sul parco del Castello; relativo Nulla Osta della Soprintendenza rilasciato
in data 11/04/2002;

H Certificato di Agibilita & stato rilasciato in data 02/05/1969 collegato alla pratica n. 1170/68 ad
uso albergo ristorante, e non & piu stato oggeito di rinnovo,

La Barchessa invece risulta priva del certificato di agibilita, in quanto i lavori autorizzati con C.E.
11/05/1994 n® 4780 e inizio lavori del 12/05/1995 non sono mai stati completati e pertanto I'edificio
risulta formalmente non agibile.

Presso gli archivi della Soprintendenza si & inoltre accertato che in data 15/04/1988 era stato
depositate dall Amministrazione della Provincia di Venezia, in collaborazione con il Comune di
Santa Maria di Sata, un progetto per I'utilizzo ai fini museali def Castello di Stigliano, redatte dagli
architetti R. Toffolutti e A. De Teni. Il progetto conteneva numerose tavole grafiche tra cui anche
un dettagliato rilievo dello stato di fatto interno ed esterno e un preventive dei costi che si
sarebbero dovuti sostenere sulla base dei progetti presentati. La stato di fatto rappresentato nei
disegni (in special modo per quanto riguarda il distributivo internoftramezze divisorie e i
collegamenti verticali) & abbastanza difforme da quanto visibile nef progetta di ristrutturazione ad
uso albergo/ristorante del 1968, tanto da ipotizzare un non completamento dei lavori o

quantermeno una diversa datazione del rilievo rispetto al periodo di deposito della pratica alla

C.T.U. Dott. Arch. Ragazzo Renzo 21
Via F. Polanzani n. 76 — 30033 Neale (VE) Tel./Fax 041.440165
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Esecuzione Immabiliare n, 601/2010 riunita 807/2011

soprintendenza. Fatto certo & che nella relazione allegata al progetto delta Provincia & descritto
chiaramente che nel 1970 sono stati esequiti "dei radicali interventi di restaurg statico volti a
soddisfare il cambio di destinazione del fabbricato”,

Il progetto di uso museale, nonostante fosse arrivato alla sua fase conclusiva, completo anche
delle delibere di acquisto del bene da parte dell'ente Provinciale non ha di fatto mai visto la sua
conclusione in quanto & sopravvenuta nel 1989 la vendita al soggetto privato, attuale detentore
dei compendio,

La Soprintendenza, in relazione a tale progetto di tipo “Istituzionale”, non ha mai rilasciato un
Nulla Osta di competenza, pertanto a parere dello scrivente, I'ultimo stato autorizzato del

"Castelio” risulta quello depositato in data 19.04.1990 dalia #§

proprietaria,
A seguito dei sopraliuoghi effetiuati presse i beni oggetto di pignoramento in data 08/07/2014 e
05/08/2014 it sottoscritto evidenzia quanto seque.

A} Castello e Oratorio di San Marco

Vista la complessita e vastita dellimmobile si sono eseguiti delle indagini a vista relative a
conformazione e distribuzione dei vani senza misurazioni metrico-strumentali, sia per linternc
che per l'esterno, con confronto in loco tra 'ultimo stato concessionato e la situazione attuale.

Si evidenziano alcune difformita di tipo distributivo interno ai vari piani, meglio documentate nelle

fotografie a corredo, che in maniera non esaustiva comprendono:

— al piano seminterrato la presenza di celle frigorifere in muratura nel locale magazzino impianti
e nel locale precedente (taverna) ove & presente una scala di servizio che conduce
direttamente alla sala cucina. Le rimanenti sale con descrizione “taverna® negli elaborati sono
correntemente usale come sate da pranzo del ristorante.

- al piano terra, sul locale cucina manca negli elaborati grafici la rappresentazione grafica della
scala descritta af punto precedente con relativo foro di passaggio nel solaio. Questo sembra
peraltro un errore formale di disegno.

— al piano mezzanino fa posizione delle tramezzature e delle porte non trova piena
corrispondenza con l'attuale e Fuso ad "ufficio” & stato sostituito con I'uso a spogliatoio per il
personale e un locale ad uso magazzino tovaglie; non trova inoltre corrispondenza la sala
nord con dicitura “cucina p.t.” negli elaborati che risulta senza porta di accesso (probabile
errore grafico}.

— al piano primo le differenze tra lo stato concessionato e lattuale trovano riscontro

specialmente nefla destinazione d'uso date alle diverse stanze: al Posto delle camere dell'ala

C.T.U. Doti. Arch. Ragazzo Renzo 22
Via F, Polanzani n, 76 — 30033 Noale (VE) Tel./Fax 041.440165
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Esecuzione Immobiliare n. 601/2010 riunita 807/2011

nord te stanze sono in realtd adibite ad use magazzino, con probabili errori grafici sulla
conformazione delle stanze; mentre le due camere ad est della scala principale sono adibite
a sala pranzo e stanza guardaroba. Una delle camere nel fato ovest & adibita ad ufficio con
alcune modifiche net distributivo delle porte.

~ Al piano secondo le differenze principali riguardanc i distributivo interng dell’ala nord, ove al
posto delle dichiarate camere vi sono alcuni locali pit ampi adibiti ad uso deposito stoviglie e
altri ad uso deposito/ceile frigo. E' opportuno ricordare che questo & il piano con la grande
sala da pranzo che occupa tutta la parte centrale del castello, nata con I'Aut. Edilizia del 1291,
ultimo stato concessionato agli atti,

— 1 piano terzo e quarto corrispondo agh ultimi due piani della c.d. “torre medievale"radibite a
“veranda” e "belvedere”, in realta adibite anch'esse ad uso sala ristorante. Si riscontrano
anche qui alcuni errori di rappresentazione grafica nella posizione delle scale,

Per quanto riguarda i prospetti, sezioni e la conformazione esterna def castello non esistono agli

atti comunali elaborati grafici descrittivi in tal senso. Nelle piante a disposizicne non sono

evidenziate le misure geometriche complete, pertanto si ritiene che le forometrie siano in realta
corrispondenti a quanto rappresentato, se non altro per quanto riguarda il numero e la posizicne.

L'unico documento disponibile con la rappresentazione completa esterna del castello resta il

rifflevo depositato in Soprintendenza nel 1988 per il gia citato progetto di uso museale, pertanto si

ritiene opportuno aflegarlo agli attf della presente refazione ad integrazione def numerosi element
architettonici raffiguranti 'area esterna e i prospetti.
A.1) Situazione catastale.

L'ultimo accatastamento dellimmobile “Castelio” risale al 1939, con schede catastali redatte

dall'arch. Guiotio e depositate presso i Servizi Tecnici Erariali del Ministero delle Finanze, attuale

Agenzia delle Entrate Ufficio provinciale di Venezia - Territorio. Come elencato al punto 3)

"descrizione dei beni del lotto 1° Fimmobile & ancora accatastato come A/8 “abitazione in villa”, e

quanto rappresentato & totalmente difforme per conformazione interna e destinazione d'uso allo

stato attuale. Sara pertanto necessario, a cura dell’assegnatario, redigere nuove schede catastali
che riportino la corretia categoria speciale "D/8", o qualora si volesse mantenere la destinazione
presente in agibilita come “albergo-ristorante” fa categoria “D/2". Per l'oratorio si consiglia la
redazione di una scheda planimetrica dedicata e appartenente alla categoria B/7. Le spese non

sang a carico della procedura.

A.2} Spese per difformita.

C.T.U. Dott. Arch. Ragazzo Renzo 23
Via F. Polanzani . 76 — 30033 Noale (VE) Tel./Fax 041.440165
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Esecuzione Immobiliare n, 601/2010 riunita 807/2011 ]

A seqguito dei collogui avuto con it personate dell'ufficio tecnico del Comune di Santa Maria di Sala
e con la Soprintendenza circa la conformita ediiizia e feventuale "sanabilita” defte presunte
difformita, si & accertato che in linea di principio, essendo il bene vincolato con decreto

“Monumentale” (art. 1 delta Legge n° 1089/1939), & sempre previsto |l ripristing dellg stato dei

luoghi senza possibilita di sanatoria.

La norma attribuisce alla Soprintendenza il compite di vigilare sulfosservanza del vincolo in
questo caso ditipo "culturale”, ed eventualmente ordinare al responsabile deli'abuso i ripristino
dello stato dei luoghi indicando criteri e modalita per ricastituire I'originario organismo edilizio (art.

33 D.igs. 42/2004). La sanzione pecuniaria prevista in questi casi, non alternativa al ripristino ma

aqgaiuntiva, varia da 516 a 5.164 euro,

In caso di "danno” subito dal bene culturale, il quale deve essere ovviamente accertato dalla
Soprintendenza, {'ordine di reintegrazione & impartito ai sensi dell‘art, 160 del D.Igs. 42/2004, ed
in caso di inottemperanza viene eseguita d'ufficio a spese del proprietario.

La cifra stimata per spese tecniche e onorari relativi a istanza edilizia con parere soprintendenza,
pratica catastale e nuova agibilita si pu contabilizzare in € 5.000, esciusi bolii e diritti.

B} Barchessa

Come accennato precedentemente la "Barchessa" possiede una pratica edilizia rilasciata con
C.E. 11/05/1994 n° 4780 e inizio lavori del 12/05/1 995, ma i lavori di progetto sembrano non
essere mai stali esequiti. Essendo scaduti i termini di validita della Concessione Edilizia le
rimanenti opere non potranno essere completate se non con la ripresentazione dellistanza
edilizia in Comune e Fottenimento del nuovo Nulla Osta da parte della Soprintendenza essendo
anche questo edificio soggetto a vincolo. Ad 0ggi pertanto si put fare riferimento ai grafici
dellistanza citata solo per o stato di rilievo alla data del 07/01/1993 e ai grafici di progetto solo
per le opere realmente realizzate,

Lo stato atiuale dell'immobile corrispande quasi in toto con i grafici dello stato attuale alla data
07/01/1993, sia al piano terra che al primo. Differisce da questi solo per alcuni tamponamenti
interni tra il locale ricovero automezzi/deposito e if vano scale e tra il vano scale g it magazzino.
A parle la sala ricovero automezzi che risulta restaurata con finiture “al finito” per ospitare
banchetti secondo le necessita, il resto della barchessa si trova allo stato grezzo, senza impianti
e finiture. Non sono presenti esternamente al perimetro originale delfa costruzione nessun
elemento accessorio refativo al pProgetto approvato come il pergolato sul cortile e la tettoia

addossata al prospetto est. La barchessa pertanto risulta non agibile.

B.1} Situazione catastale.

C.T.U. Dott. Arch. Ragazzo Renzo 24
Via F. Polanzani . 76 ~ 30033 Noale (VE) Tel./Fax 041.440165
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Esecuzione Immohiliare n. 601/2018 riunita 807/2011 _,

L'ultima scheda catastale risuita essere quella depositata in data 12/10/1965 dal Georn. Duilio
Righetto presso i Servizi Tecnici Erariali del Ministero delle Finanze, attuale Agenzia delle Entrate
Ufficio provinciale di Venezia - Territorio. Come elencato al punto 3} “descrizione dei beni"
Vimmobite & ancora accatastato come A/6 “abitazione di tipo rurale”, e quanto rappresentato &
totalmente difforme per conformazione interna e destinazione d'uso allo stato attuale. Sara
pertanto necessario, a cura deli'assegnatario, redigere nuove schede catastali che riportino la
corretta categoria "magazzino” (C/2), in quanto & sono presenti in maniera stabile locali destinati
a deposito materiali ¢ magazzino, oltre che un locale caldaia a servizio del Castello. Le spese
non sono a carico della procedura,

B.2) Spese per difformita.

Anche in questo caso vale quanto detto al punto A.2, Sono presenti difformita prevalentemente
interne rispetto al progetto approvato in data 11/05/1994 relative al non completamento dei lavori,
Polra essere chiesto dalla Soprintendenza il ripristino delio stato dei luoghi alla data del
07/01/1993 indicando criteri e modalita di costruzione (art. 33 D.gs. 42/2004), Sanzione
pecuniaria prevista aggiuntiva al ripristino, variabite da 516 a 5.164 euro.,

La cifra stimata per spese tecniche e onorari relativi a istanza edilizia con parere soprintendenza
e pratica catastale si puo contabilizzare in € 2.500, esclusi bolli e diritti. Totale spese per sanatoria
fabbricato A+B, considerando il massimo della sanzione pecuniaria applicata una sola volta

(5.164+7.500 per professionista) = circa € 12.664.

LEZ T 2

LOTTO 2 - COMUNE DI SANTA MARIA Df SALA ~
VIA DESMAN 126 C, FRAZ. S. ANGELO

Negozio menolocale al piano terra.

Dalle indagini svolte presso I'Ufficio Tecnico Edilizia Privata del Comune di Santa Maria di Sala
in data 09.02.2016 Il'mmobile & stato legittimato a sequito defle seguenti autorizzazioni:

- Licenza Edilizia n. 3545D75 del 13/12/1975 a Nome

ampliamento di fabbricato ad uso abitazione e negozi

- Concessione Edilizia in variante n. 3545F79BIS del 05/02/1979 a nome .
variante al progetto di ampliamento di un fabbricato ad uso abitazione e negozio;

Il Certificato di Agibilita & stato rilasciato in data 12/02/1979 con il n° pratica 545, per ampliamento

abitazione e negozio composta da n° 8 vani utili e 11 vani accessort (di cui il presente lfotto &

porzione},

C.T.U. Dott. Arch. Ragazzo Renzo 25
Via F. Polanzani n. 76 — 30033 Noale {VE) Tel./Fax 041.445165
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Esecuzione Immebiliare n. 601/2010 riunita 807/2011

Dall'esito del sopralfiuogo effettuato in data 18.02.2016 e dallanalisi degli elaborati grafici
dellultima concessione edilizia si & potuto riscontrare che limmobile ad uso negozio (mono
stanza) presenta alcune lievi difformita interne. In particolare & stata allargata la porta di
collegamento con il locale attiguo a ovest non oggetto di pignoramento (stessa proprieta),
creando di fatto un unico ambiente commerciale con lunita adiacente, ove ha sede un
bar/pasticceria con rivendita pane e generi alimentari. Tale differmita dovra esser ripristinata con
tavori a carico dell'assegnatario e pertanto verranno detratti i relativi impaorti in fase di valutazione
finale.

La refativa scheda planimetrica catastale individuata al Foglio 6, particella 227, sub 2 e Fogiio 6,
particella 301, sub 2, presentata in data 17/12/1985 presso I'Agenzia del Territorio di Venezia
risulta conforme per quanto riguarda destinazione d'uso, ma non conforme allo stato atiuale in
guanto non & presente la porta di collegamento con if locale confinante a ovest, Nel caso specifico
non siravvede la necessita di effettuare un aggiornamento catastale, in quanto, una volta oltenuto
if refativo permesso in sanatoria per le opere edili la conformita catastale verrebbe ripristinata.
Da colloqui intercorsi con it Responsabite deff' Ufficio Tecnico Edilizia Privata del Comune di Santa
Maria di Sala si evince che le difformita interne rilevate (allargamento porta interna) risultano
sanabili mediante presentazione di una pratica edilizia in sanatoria ai sensi art, 37 c. 405 del
D.P.R. 380/2001 con pagamento di sanzione amministrativa pari a € §16,00 con aggiunta dej
diritti di segreteria e dell'onorario del professionista (circa 800 €).

Totale spese per sanatoria (€ 516,00 + € 800 professionista) = circa € 1.350,00.

oAk e

LOTTO 3 -~ COMUNE DI SANTA MARIA Di SALA —
VIA DESMAN 126 A, FRAZ. S. ANGELO

Negozio con due stanze e w.c. al piano terra.

Dalle indagini svolte presso I'Ufficio Tecnico Edilizia Privata de! Comune di Santa Maria di Sala
in data 09.02.2016 fimmobile & stato legittimato a sequito delle sequenti autorizzazioni:
- Licenza Edilizia n. 3545D75 del 13/12/1975 a Nome : o
ampliamento di fabbricato ad uso abitazione e negozi, X
- Concessione Edilizia in variante n. 3545F79BIS del 05/02/1979 a 'i;om
variante al progetto di ampliamento di un fabbricato ad uso abitazione e negozio;
Il Certificato di Agibilita & stato rilasciato in data 12/02/1979 con il n° pratica 545, per ampliamento

abitazione e negozio composta da n° 8 vani utili e 11 vani accessori (di cui il presente fotto &

porzione).

C.T.U. Dott. Arch, Ragazzo Renzo 26
Via F. Polanzani n. 76 — 36033 Noale (VE) Tel./Fax 041.440165
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Esecuzione Immobiliare n, 601/2010 riunita 807/2011

A seguito del sopralluogo effettuate in data 18.02.2016 e dal confronto con gl elaborati grafici
dell'ultima concessione edilizia si & potuto riscontrare che Iimmobile ad uso negozio {due stanze
e w.c.) & sostanzialmenie conforme ai titoli edilizi,

La relativa scheda planimetrica catastale individuata al Fogiio 6, particella 227, sub 3 (graffata
228 sub 5) e Fogfio 6, particella 301, sub 3, presentata in data 17/12/1985 presso I'Agenzia del
Teritorio di Venezia risulta conforme sia per destinazione d'uso, sia per rappresentazione,

Non si evidenziano pertanto spese per sanatoria edilizia o catastale relative al lotto n° 3.

LRz 2T 24

LOTTO 4 - COMUNE DI SANTA MARIA D! SALA —
VIA DESMAN 126 C, FRAZ. S. ANGELO

Abtitazione al piano terra e primo con autorimessa su carpo pertinenziale

Dalle indagini svolte presso I'Ufficio Tecnico Edilizia Privata def Comune di Santa Maria di Sala
in data 09.02.2016 l'immobile & stato legitiimato a seguito delle sequenti autorizzazioni:

- Licenza Edilizia n. 3545D75 del 13/12/1975 a Nome Tt

ampliamento di fabbricato ad uso abitazione e negozi;
- Concessione Edilizia in variante n. 3545F79BIS del 05/02/1979 a nomefiiun
variante al progetto di ampliamento di un fabbricato ad uso abitazione e negozio;
- Concessione in sanatoria ai sensi L. n. 47 del 28/02/1985 n° 6177 del 16/09/1997 per
costruzione garage.
I Certificato di Agibilita & stato rilasciato in data 12/02/1979 con il n® pratica 545, per ampliamento
abitazione e negozio composta da n°® 8 vani utili e 11 vani accessori (di cui il presente lotio &
porzione), non comprende pertanto il garage in quanto oggetto di condono edilizio in epoca
successiva,
A seguito del sopralluogo effettuato in data 18/02/2016 e 09/03/2016 e dal confronto con gli
elaborati grafici dell'ultima concessione edilizia e del condeno, si & potuto riscontrare che
limmobile ad uso abitazione (piano terra e primo) presenta alcune lievi difformita interne. In
particolare, al piano terra, & stata effetluata I'apertura di una porta di collegamento tra il locale
deposito a nord-ovest e il locale attiguo non oggetto di pignoramento ma della stessa proprieta.
Sempre nello stesso locale & stato costruite un piccolo disimpegno antistante il bagno, con
materiall prefabbricati non strutturali. Al pianc primo si & riscontrata linstallazione di un
serramento in allurinio sul pianerottolo del vano scala,
Esternamente la costruzione appare sostanzialmente conforme a guanto rappresentato nej

disegni concessionati, cost come il garage in corpo staccato edificato nell'angolo del cortife nord,

C.T.U. Dott. Arch, Ragazzo Renzo 27
Viz F, Polanzani n. 76 — 30033 Noale {VE) Tel./Fax 041.440165
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Esecuzione Immobiliare n. 601/2010 riunita §07/2011

anche se occorre precisare che i grafici depositati sono alquanto schematici e privi defle misure
interne, pertanto taie giudizio viene dato con riserva in quanto non pienamente verificabile.
L'opera di maggiore evidenza all'esternc & la costruzione di un cancello pedonale e carraio in
ferro con i relativi pilastri di sostegno in muratura, i quali non sono rappresentati in nessun
elaborato grafico.

La scheda catastale dell'abitazione individuata al Foglio 6, particefla 227, sub 4 (graffata 228 sub
4) e Foglio 6, particelia 301, sub 4, preseniata in data 17/12/1985 presso 'Agenzia del Territorio
di Venezia risulta conforme per quanto riguarda destinazione d'uso, ma non conforme allo stato
attuale in quanto non & presente la porta di colflegamento con il locale confinante a ovest. Anche
in questo caso specifico non si ravvede la necessita di effettuare un aggiornamento catastale, in
guanto, una volta oltenuto it relativo permesso in sanatoria per le opere edili la conformita
catastale sarebbe ripristinata. Non influiscono nel calcolo dei vani I'nstallazione del serramento
in afluminio e il piccolo disimpegno.

Da colloqui intercorsi con il Responsabile delf Ufficio Tecnico Edilizia Privata del Comune di Santa
Maria di Sala si evince che le piccole difformita interne rilevate (apertura di una porta interna,
piccolo disimpegno davanti al bagno al piano terra e serramento in alluminio sul pianeroitolo al
piano primo} risultano sanabili mediante presentazione di una pratica edilizia in sanatoria ai sensi
aft. 37 c. 4 0 5 dei D.P.R, 380/2001 con pagamento di sanzione amministrativa pari a € 516,00
con aggiunta dei diritti di segreteria e dell'onorario del professionista {circa 800 €).

La porta di collegamento al piano terra tra i deposito e la porzione non pignorata dovra essere
chiusa con lavori a carico dellassegnatario e pertanto verra detratto il relativo costo in fase di
valutazione finale,

Totale spese per sanatoria {€ 516,00 + € 800 professionista) = circa € 1.350,00.

*kdkkkAg

LOTTO 5 - COMUNE DI PIANIGA ~
VIA NOALESE SUD 7, FRAZ. MELLAREDO
Negozio con taboratorio, Mini appartamento (modificato in laboratorio). Magazzino al piano

interrato.

Dalle indagini svolte presso I'Ufficio Tecnico Edilizia Privata del Comune di Pianiga in data
01.02.2016 I'immobile & stato legittimato a seguito delle seguenti autorizzazioni:

- Concessione Edilizia n. 2797 del 05/12/1977, pratica Edilizia n° 591/77 a nome

—__

BRI costruzione di un fabbricato ad uso abitazione e negozi, in

sostituzione di altri da abbattere:

CT.U. Dott. Arch. Ragazzo Renzo 28
Via F. Polanzani n. 76 - 36033 Noale (VE) Tel./Fax 041.440165
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Esecuzione Immobiliare n. 601/2010 riunita 807/2011

- Concessione Edilizia n® 910 del 07/10/1980 a nome ¥ pratica

editizia n® 391/79 per variante in corso d'opera di un fabbricato ad uso abitazione o
negozi;

- Concessione Edilizia n® 3145 del 07/11/1981 a nome ke

edilizia n® 712/81 per variante in corso d'opera di un fabbricato ad uso abitazione e
negozi, varianti interne;
t Certificato di Abitabilita & stato rifasciato in data 29/03/1982 con il n° 4505, per nuovo fabbricato
ad uso negozi e abitazioni civifi, con allegato certificato di prevenzione incendi P/34410 prot. 777
del 26/03/1982,
A seguito del sopralluogo effettuato in data 18/02/2016 e 09/03/2016 e dal confronto con gl
elaborati grafici dell'ultima concessione edilizia, si & potuto riscontrare che gli immobili presentano
alcune importanti difformita interne per diversa distribuzione e destinazione d'uso. In particolare
il mini appartamento al piano terra & stato modificato attraverso la demolizione della tramezza tra
il soggiorno e la camera e chiudendo la porta di comunicazione tra il bagno e il disimpegno. Nella
stanza di nuova formazione & stata inserita una cella frigorifera ad occupare quasi la meta della
superficie. | bagno dell'ex appartamento & stato messo in comunicazione diretta con il bagno det
faboratorio, il quale a sua voita & stato modificato nel distributivo interno con la demolizione delle
pareti dell'antibagno e con | restringimento della sua larghezza, per allargare la zona bar del
retrostante negozio.
Nella parte commerciale dell'unity adibita a bar/pasiicceria con afflusso di pubblico ia modifica
pit evidente & fa messa in comunicazione diretta del locale in oggetto con il negozio posto a nord,

appartenente alla stessa ditta, ma non oggetto di pignoramenta. Pertanto in caso di vendita

all'incanto ci sara da ripristinare la muratura originaria a cura dell'assegnatario, i cui costi verranno
elencati in detrazione nel valore finale.

Relativamente al magazzino interrato si evidenzia anche in questo caso la messa in
comunicazione diretta del locale in oggetto con il magazzino adiacente a nord, della stessa

proprieta ma non oggetto di pignorarmento, attraverso I'apertura di una porta. Inoltre nell'angoio

nord-ovest det magazzino sono state costruite alcune pareti divisorie, in materiale leggero, per la
formazione di due spogliatoi ad uso del personale. Parimenti a quanto sopra descritto hisognera
ripristinare la situazione concessionata a cura dell'assegnatario dopo ia vendita, in quanto gli
spogliatoi nell'interrato non soddisfano le previste norme igienico-sanitarie e it magazzino a nord

non & oggetto di pignoramento.

C.T.U. Dott. Arch. Ragazzo Renzo 29
Via F. Polanzani n. 76 — 30033 Noale (VE) Tel./Fax 041.440165
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Esecuzione Immobifiare n, 601/2010 riunita 807/2011

Le schede catastali individuate al Foglio 20, particella 48, sub 10-17-22, prese'ﬁtate in data
27/06/1989 presso I'Agenzia del Territorio di Venezia risultano conformi per quanto riguarda
destinazione d'uso, tranne la scheda con sub 17 {classificata residenziale) in guanto l'immobile &
state modificato e trasformate al laboratorio. .

Sara necessario pertanto aggiornare le schede catastali ai sub 17 e al sub 22, in quanto
fisicamente connesse, oltre che Felaborato grafico dei subalterni attraverso la presentazione
al’Agenzia del Territorio di Venezia di nuovo modello DOCFA per diversa distribuzione degh spazi
interni,

Si stimano € 100 per tributi catastali oltre a € 800 per compenso del professionista, non a
carico della procedura.

Da colioqui intercorsi con il Responsabile dell'Ufficio Tecnico Edilizia Privata del Comune di
Pianiga si evince che le difformita interne rilevate risultano sanabili mediante presentazione di
una pratica edilizia in sanatoria ai sensi art, 36 del D.P.R. 380/2001 con pagamento, a titofo di
oblazione, del contributo di costruzione in misura doppia oltre che del pagamento degli oneri di
urbanizzazione per differenza in misura doppia, relativamente al maggior carico urbanistico da
residenziale a commerciale.

Da calcoli indicativi effettuati sulla base di rilievo sommario delfimmobile si ricava che per la
sanatoria con art. 36 del D.P.R. 380/2001 il costo complessivo ammonti a circa € 11.000 oltre
all'onorario del professionista (circa 2.000 £€).

Totale spese per sanatoria edilizia e catastale (€ 11.000,00 + € 2.800 professionista) = circa €
13.800,00.

E2 2 E 3 E 0

LOTTO 6 - COMUNE Dt PIANIGA -
VIA NOALESE SUD 7, FRAZ. MELLAREDO

Appartamento al piano 1° con ripostigtio al piano 3°, garage su piano interrato,

Dalle indagini svolte presso I'Ufficio Tecnico Edilizia Privata del Comune di Pianiga in data
01.02.2016 limmobile & stato legitimato con le medesime Concessioni Edilizie elencate al
precedente Lotto 5.

I Certificato di Abitabilita & stato rilasciato in data 29/03/1982 con il n° 4505, per nuovo fabbricato

ad uso negozi e abitazioni civili, con allegato certificato di prevenzione incendi P/34410 prot. 777
del 26/03/1982,

C.T.U. Dott. Arch, Ragazzo Renzo 30
Via F. Polanzani n, 76 ~ 30033 Noale (VE) Tel./Fax 041.440165
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Esecuzione Immobifiare n., 601/2010 riunita 80772011

A seguito del sopralluogo effettuato in data 18/02/2016 e dal confronto con gli elaborati grafici
dell'ulima concessione edilizia, si & potuto riscontrare che gli immobili presentano una
sostanziale conformita agli elaborati grafici depositati.

Per quanto riguarda {'uso si & riscontrato una parziale difformita nelia destinazione di alcuni locali
neil'appartamento al piano primo, in particolare la camera matrimoniale e il 50ggiorno sono
momentaneamente adibiti ad ufficio; ma trattandosi di elementi di arredo faciimente rimovibili e
non di modifiche alta struttura dell'immobile non si ravvisa la necessita di una sanatoria. Il relativo
garage al piano terra & conforme a quanto rappresentato.

Le schede catastali individuate al Foglio 20, particella 48, sub 5 e 13, presentate in data

27/06/1989 presso I'Agenzia del Territorio di Venezia risultano conformi.

et e

LOTTO 7 - COMUNE DI PIANIGA -
VIA NOALESE SUD 7, FRAZ. MELLAREDO

Garage su piano interrato.

Dalle indagini svolte presso I'Ufficic Tecnico Edilizia Privata del Comune di Pianiga in data
01.02.2016 l'immobile & stato legittimato con le medesime Concessioni Edilizie elencate al
precedente Lotto 5.

It Certificato di Abitabilita & stato rilasciato in data 29/03/1982 con il n° 4505, per nuovo fabbricato
ad uso negozi e abitazioni civiii, con allegato certificato di prevenzione incendi P/34410 prot, 777
del 26/03/1982.

A seguito del sopralluogo effettuato in data 18/02/2016 e dal confronto con gli elaborati grafici
dell'ultima concessione edilizia, si & potuto riscontrare che it garage presenta una sostanziale
conformita agli elaborati grafici depositati.

Per guanto riguarda I'uso si & riscontrato una parziale difformita nelta destinazione in guanto
Fimmobile & attualmente adibito a deposito di masserizie a servizio dell'attivita della ditta
proprietaria. Pertanto sara necessario lo sgombero del materiale per riportalo ad una corretia
fruibilita in caso di trasferimento.

Le schede catastali individuate al Foglio 20, particella 48, sub 9, presentate in data 27/06/1989
presso I'Agenzia del Territorio di Venezia risultano conformi.

EE T TN

RISPOSTA 5;: POSSESSO DEGLI IMMOBILI

All'atto del soprailuogo gli immobili di cui al LOTTO 1 (Castello di Stigtiano, barchessa, aratorio

€ terreno circostante) ubicati in Comune di Santa Maria di Sala, Via Noalese 7 di proprieta deila

C.T.U. Dett. Arch, Ragazzo Rerzo 31
Via F, Polanzani n. 76 ~ 30033 Noale {VE) Tel./Fax 041.440165
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Esecuzione Immobiliare n, 601/2010 riunita 807/2011

ditta esecutata "

gratuito alia ditta

£y 0 attualmente ceduti in comaodato

contratlo registrato all'Ufficio Agenzia delle Entrate di Padova 1 in data 20/05/2008 al n. 6960, H

contratto prevedeva la durata di anni tre con decorrenza dal 10/04/2008 senza tacito rinnoveo.
Successivamente, in data 05/04/2011, pertanto prima della scadenza contrattuale, veniva

stipufata una scrittura privata ad integrazione del contratto citato, non registrata, tra le societa

#¥cr rinnovare il contratto

in essere, concordando altresi che Ia durata del comodato sara senza determinazione di durata.

Anche se stipulato prima det pignoramento il contratto di comodato senza termine {cosiddetto
precario) non sembra opponibite in sede di trasferimento, pertanto non verra detratto alcun costo
at valore di stima.

il negozio monoiocale di cui al LOTTO 2 ubicato in Comune di Santa Maria di Sala, Via Desman
126/C censito al foglio 6 mappale 227 sub 2 e foglio 6 mappale 301 sub 2 di proprieta

dell'esecutato i g¥ comunione legale dei beni con laf8]

 'isicamente connesso al negozio adiacente a ovest, risulta pecupato senza
lolo dalla ditta j ' i S §e.1.ip.i.

¥ legalmente rappresentata dai g

scrivente CTU veniva fornito un contratto di affitto stipulato tra le parti in data 13/04/2008 e
registrato all'Agenzia delle Entrate di Padova 1 in data 13/05/2008 al n. 6630, avente come
oggetto immobili al foglio 6 mappale 14 subalterni 2-3-4.

A seguito di verifica delle planimetrie catastali presso [Agenzia del Territorio si & potuto
constatare che i subalterni 3 e 4 sono i locali ad uso negozio e laboratorio non soggetti a
pignoramento adiacenti alfimmobile in oggetto, mentre il subalterno 4 & relativo alla residenza al

piano primo, anch'esso non oggetto di pignoramenio.

Anche in questo caso il contratto di affitto non sembra opponibile in sede di trasferimento in

Guanto riguarda altri immobili, @ non verra detratto alcun cosle in sede di valutazione finale.

Folcde e

Limmobile di cui al LOTTO 3 (negozio con due stanze e w.c. in via Desman 126/A), in proprieta

dell'esecutato ¢ ' comunione fegale dei beni,

risulta affittato con contratto di locazione stiputalo in data 01/02/1992 registrato a Mestre il
20/02/1992 al n. 1931 a! &

a7 A l'art, 1 si stabiliva che

C.T.U. Dott. Arch, Ragazzo Renzo 32
Via F, Polanzani n. 76 — 30033 Noale (VE) Tel./Fax 041.440165
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Esecuzione Immebiliare n. 601/2010 riunita 807/2011

fa locazione avra durata di anni sei con inizio dal 01/02/1992, pertanto fino al 01/02/1998. In data
02/02/2016 (successivamente al plgnoramento) € stata redatta una scrittura privata tra Ie paru ad

integrazione del contratto in essere per annullare il succitato art. 1 e stabilire che il contratto avra
durata di sei anni tacitamente rinnovabili corn facolté di recesso mediante lettera raccomandata
almeno 6 mesi prima. Tale contratto © stato registrato presso I'Agenzia delle entrate di Padova 1
al n. 1286 in data 02/03/2016.
Attualmente il conduttore versa per affitto una quota mensili di € 5086, rivalutabili annualmente
secondo indice Istat, pertanto visto la scadenza a lungo termine sara detratto dal valore finale
Una guota percentuale per immobile locato,

-

L'abitazione al piano terra e primo con autorimessa su corpo pertinenziale di cui al LOTTO 4
ubicato in Comune di Santa Maria di Sala, Via Desman 126/B censito al foglio 6 mappale 227

sub 4 (graffato 228 sub 4) e foglio 6 mappale 301 sub 4, con garage censito al fogiio 6 mappale

228 sub 3, di proprieta S8 comunione legale dei beni con
Al momento del sopraliuego @ occupata dall'esecutato per avervi stabilito la propria residenza

. assieme alla propria famigfia anagrafica S P come da certificato di

residenza allegato in atti.

EE S

 LOTTO 5, ubicato in Mellaredo di Pianiga in Via Noalese Sud 7 e composto da magazzino al

piano interrate, mini appartamento al piano terra (modificato ad uso laboratorio), negozio con

iaboratorio al piano terra, di proprieta dei ¥ coniugi in

comunione legale dei beni, risulta locato alla ditta Ji8 ¥ con sede in
: _ Wogalmente rappresentata dal g
_ . o in forza di contratto di locazione stipulato in data 13/04/2008
e regrstrato all Agenz:a delle Entrate Ufficio di Padova 1 al n. 6654,

Alfart. 7) del predetto contratto si prevede una durata di anni sei con decorrenza dal giorno
13/04/2008 con rinnovo tacito di altri sei anni. Alfart, 8) si prevede un canone di locazione di €
150.000 annui oltre all1VA. In data 24/03/2009 veniva redatta tra le parti una scritiura privata ad
integrazione del contratto in essere, registrato ail'ufficic Padova 1 deli'Agenzia delie Entrate con
n. 3940, Tale contratto prevede la riduzione del canone di locazlone a 72.000€ annui complessivi,

pari a 6.000¢ mensna oftre IVA con decorrenza 01/04/2008.

C.T.U. Dott. Arch, Ragazzo Renzo 33
Via F. Polanzani n, 76 — 30033 Noale (VE) Tel./Fax 041.440165
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Esecuzione Immobiliare n. 601/2010 riunita 807/2011

La scadenza del contratto & prevista in data 13/04/2020 e comprende anche altre unita immobiliari
appartenenti allo stesso condeminio che il sotioscritte CTU ha ritenuto opportuno aflocare al
successivo lotto 6, pertanto sara detratto dal valore finale una quota percentuale tenendo conto
dei miliesimi di competenza.

S
1 LOTTO 6, ubicato in Mellaredo di Pianiga in Via Noalese Sud 7 e composto da appartamento

al piano primo con ripostiglio al piano terzo e garage su piano interrato, di proprieta dei Sig.ri

g coniugi in comunione legale dei beni, risulta locato afla ditta

legalmente rappresentata dai I TSN W in forza di contratto
di locazione stipulato in data 13/04/2008 e registrato all'’Agenzia delle Entrate, Ufficio di Padova
T aln. 6654, gia citato at precedente lotto 5.

Anche in questo caso la scadenza del contratio & prevista in data 13/04/2020, il canone di
locazione comprende anche altre unita immobiliari descritte precedentemente, che il sottoscritto
CTU ha ritenuto opportuno associare al fotto 5, pertanto nefta valutazione finale sara detratta una
quota percentuale, tenendo conto dei millesimi di competenza.

e ok

IILOTTO 7, ubicato in Mellaredo di Pianiga in Via Noalese Sud 7 e composto da garage su plano

lnterrato cenSIto al catasto al foglio 20 mappale 48 sub 9, di propriets /SN

¥ risulta occupato senza titolo dalla ditta i

¥ legalmente rappresentata dat Sig.

It locale & attualmente utmzzato come depos&to a servizio dell'attivita di pastlccena ubicata al
"piano primo ma nan risulta oggetto di nessun contratto.di locazione,

e o e e

RISPOSTA 6: VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

Da ispezione ipotecaria effettuata presso I'Agenzia del Territorio Servizio di Pubblicita
Immobiliare in data 23.05.2014 ¢ aggiornata in data 25/01/2016, a carico delle unita oggetto di
pignoramento nei Comuni di Santa Maria di Sala e Pianiga lo scrivente ha riscontrato guanto
segue:

s Iscrizioni:

ISCRIZIONE ai nn. 35085 R.G. e 6356 R.P. del 17/12/1997 per IPOTECA VOLONTARIA
derivante da CONCESSIONE A GARANZIA BI MUTUO per complessivi € 3.615.198,29 dicui €

C.T.U. Dott. Arch. Ragazzo Renzo 34
Viz F. Polanzani n. 76 - 30033 Noale {VE) Tel./Fax 041,440165
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Esecuzione Immohiliare n. 601/2010 riunita 807/2011

1.807.599,15 per il capitale erogato, a favore di Banca di Credito Coop. Dell'Alta Padovana S.cr.l.

(ora Banca Padovana Credito Cooperative — Soc. Coop. in A.S.).

Annotazioni: n, 2684 del 28/04/2001 (rettifica); n. 1009 del 17/02/2003 (restrizione di beni); n. 236

del 13/01/2009 (atto variazione ammortamento mutuo).

Unita colpite a carico di B

Catasto dei Fabbricati del Comune di Santa Maria di Sala:

B Per la quota di 1/1:

Foglio | Particella Sub Categoria | Classe | Consistenza Rendita
2 13 +17 A8 2 25 1.936,71
2 18 Al6 2 6 139,44
Al Catasto Terreni del Comune di Santa Maria di Sala: _
Foglio | Particefla Quélité Classe | Superficie Reddito Reddito
Mg Dominicale Agrario
2 12 Prato 1 1660 €10,30 € 5,57
2 13 E.U. 60
2 14 Vigneto 1 3510 € 33,07 € 24,47
2 17 E.U. 4810
2 18 E.U. 550
2 132 Prato 1 1330 €823 € 4,486
Catasto dei Fabbricati del Comune di Pianiga;
Foglio | Particella | Sub | Categoria | Classe | Consistenza Rendita
20 (Gfaggg) 9 ci6 3 “29Mq 28,94

Unita colpite a carico dj

Catasto dei Fabbricaii del Comune di Santa Maria di Sala:

Per la quota di ¥z in comunione legale dei beni:

Foglio | Particefla | Sub Categoria | Classe | Consistenza Rendita
6 227 2 cn 6 33 MQ 417,56
& 227 3 Cch 6 64 MQ 809,80
228 5
6 227 4 Af3 3 9,5 VANI 412,13
228 4
6 228 3 C/6 7 47 MQ 87,38
6 331 2 C/ 6 10 MQ 126,53
6 301 3 C/1 6 13 MQ 164,49

C.T.U. Dott. Arch. Ragazzo Renzo
Via F. Polanzani n. 76 — 30033 Noale {VE) Tel./Fax 041.440165
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r 6 301 4 A3 3 1 VANI 43,38
Al Catasto Terreni del Comune di Santa Maria di Sala:
Foglio | Particella | Qualita | Classe Superficie Reddito Reddito
Mg Dominicale Agrario
6 227 E.U. 240
6 228 E.L. 360
Catasto dei Fabbricati det Comune di Pianiga;
Foglio | Particella { Sub Categoria | Classe | Consistenza Rendila
20 (0!’26938) 10 C/2 9 148 MQ 191,09
20 (033928) 17 Af2 2 3 VANI 154,94
20 (orzaggs) 22 ChH 5 142 MQ 1.026,72

Spese di cancellazione: € 35,00 (D.P.R. N° 601/73).

Hokeok A o

ISCRIZIONE ai nn. 40531 R.G. e 9358 R.P. del 18/09/2003 per IPOTECA LEGALE derivante da

ATTO PUBBLICO AMIVI!NISTRATIVO per compiessnw € 453.891,04 di cui € 198.127,04 per il

somma capitale, a favore di (e

Unita colpite a carico di

. Yrer la quota di 1/1:

Catasto dei Fabbricati del Comune di Santa Maria di Sala:

Foglio | Particelfa Sub Categoria | Classe | Consistenza Rendita
2 13+ 17 A/8 2 25 1.936,71
2 18 AlG 2 6 138,44
Catasto dei Fabbricati del Comune di Pianiga;
Foglio | Particella Sub Categoria | Classe | Consistenza Rendita
20 (01’239?18) 9 C/6 3 29 MQ 28,94

Spese di cancellazione: € 2.363,45.

SRR

ISCRIZIONE ai nn. 19313 R.G. e 4914 R.P. de 13/04/2007 per IPOTECA LEGALE derivante da

ATTC AMMINISTRATIVO per complessivi € 861.259,60 di cui € 430.629,80 per somma capitale,
a favore di GEST LINE SPA di NAPOLI.

Unita colpite a carico o e

Catasto dei Terreni del Comune di Santa Maria di Sala:

C.T.U. Dott. Arch. Ragazzo Renzo
Via F. Polarizani n, 76 — 30033 Noale (VE) Tel./Fax (41.440165

g Perla quota di %2 in comunione legale dei beni:
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Esecuzione Immobiliare n, 601/2010 riunita 807/2011

Foglio | Particella | Qualita | Classe | Superficie Reddito Reddito
Mag Dominicale Agrario
6 3¢1 EU. 50

Spese di cancellazione: € 4.400,30.

Ok ek

ISCRIZIONE ai nn. 46124 R.G. e 11366 R.P. del 13/08/2007 per IPOTECA LEGALE derivante

da ATTO AMMINISTRATIVO per complessivi € 1.647.039,22 di cui € 823.519,61 per somma
capitale, a favore di EQUITALIA POLIS SPA di NAPOLI.

Unita colpite a carico dijiiese

Catasto dei Fabbricati del Comune di Santa Maria di Sala:

BPer la quota di 1/1:

Foglio | Particella | Sub | Categoria | Classe | Consistenza Rendita
2 13+ 17 A8 2 25 1.936,71
2 18 A/ 2 6 139,44
Al Catasto Terreni del Comune di Santa Maria di Sala:
Foglio | Particella | Qualita | Classe | Superficie Reddito Reddito
Ma Dorninicale Agrario
2 12 Prato 1 1660 € 10,30 €557
2 132 Prato 1 1330 €8,23 € 4,46
Catasto dei Fabbricati del Comune di Pianiga;
Foglio | Particella | Sub | Categoria | Classe | Consistenza Rendita
20 (01’28928) g Clg 3 29 MQ 28,94

Spese di cancellazione: € 8.329,20,

Eokok ko

ISCRIZIONE ai nn. 57241 R.G. e 13880 R.P, del 06/11/2007 per IPOTECA LEGALE derivante

da ATTO AMMINISTRATIVO per complessivi € 970.280,10 di cui € 455.140,05 per somma

capitale, a favore di EQUITALIA POLIS SPA di NAPOL.

Unita colpite a carico di |

Catasto dei Fabbricati del Comune di Santa Maria di Sala:

& yer laquota di % in comunione fegale dei beni:

Foglio | Particella | Sub | Categoria | Classe | Consistenza Rendita
6 301 2 - Ch 6 10 MQ 126,53
6 301 3 CchH 8 13 MQ 164,49
6 301 4 A3 3 T VANI 43,38

C.T.U. Dett. Arch, Ragazzo Renzo
Via F. Polanzani n, 76 — 30033 Noale {VE) Tel./Fax 041.440165
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Esecuzione Immobiliare n. 601/2010 riunita 807/2011 _|

Catasto dei Fabbricati det Comune di Pianiga;

Foglio | Particella Sub Categoria | Classe | Consistenza Rendita
20 48 10 C/2 g 148 MQ 191,09
20 48 13 AlZ 2 7 VANI 361,52
20 48 17 Al2 2 3 VANI 154,94
20 48 22 C/1 5 142 MQ 1.026,72
20 48 5 C/6 3 18 MQ 24,17

Catasto dei Fabbricati det Comune di Santa Maria di Sala:
Foglio | Particella | " Sub Categoria | Classe | Consistenza Rendita
6 227 2 C 6 33 MQ 417,56
6 227 3 ch 6 54 MQ 809,80
228 5

6 227 4 AJ3 3 9.5 VANI 412,13
228 4

6 228 3 Cle 7 47 MQ 87,38

Spese di cancellazione: € 4.586,40.

PR
ISCRIZIONE ainn. 27250 R.G. e 6102 R.P. del 15/07/2009 per IPOTECA LEGALE derivante da
ATTO AMMINISTRATIVO per complessivi € 750,553,92 di cui € 375.276,96 per somma capitale,
a favore di EQUITALIA POLIS SPA di NAPOLI.

Unita coipite a carico di s Per la quota di 1/1.

Catasto dei Fabbricati del Comune di Santa Maria di Sala:

Foglio | Particella | Sub | Categoria | Classe | Consistenza Rendita
2 13+ 17 A/8 2 25 1.936,71
2 18 A6 2 6 139,44
Al Catasto Terreni del Comune di Santa Maria di Sala:
Foglio | Particelia | Qualita | Classe | Superficie Reddito Reddito
Maq Dominicale Agrario
2 12 Prato 1 1660 €10,30 €5,57
2 132 Prato 1 1330 €823 € 4,46
Catasto dei Fabbricati del Comune di Pianiga;
Foglivc | Particefta Sub Categoria | Classe | Consistenza Rendita

Via F. Polanzani ni, 76 — 30033 Noale (VE) Tel./Fax 041.440165

C.T.U. Dott. Arch. Ragazzo Renzo
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Esecuzione Immobiliare n. 601/2010 riunita 807/2011

290
20 (ora 48) 9 Clé 3 29 MQ 28,94

Spese di cancellazione: € 3.346,76.

ISCRIZIONE ai nn. 36284 R.G. e 8272 R.P. del 20/09/2010 per IPOTECA LEGALE derivante ¢a
ATTO AMMINISTRATIVO per complessivi € 220.533,00 di cui € 110.266,50 per somma capitale,
a favore di EQUITALIA POLIS SPA di NAPOLY.

Unita colpite a carico dj i Perla quota di 1/1:
Catasto dei Fabbricati del Comune di Santa Maria di Sala:
Foglio | Particella { Sub Categoria | Classe | Consistenza Rendita
2 13 + 17 A8 2 25 1.936,71
2 18 A/6 2 6 139,44
Catasto dei Terreni del Comune di Santa Maria di Sala:
Foglio | Particella | Qualita | Classe Superficie Reddiio Reddito
Mg Dominicale Agrario
2 12 Prato 1 1660 €10,30 €557
L 2 132 Prato 1 1330 €823 €4,46 ]

Catasto dei Fabbricati del Comune di Ptaniga:

Foglic | Particella Sub Categoria | Classe | Consistenza Rendita

20 48 9 C/6 3 29 MQ 38,94

Spese di cancellazione: € 1.1 96,66.

ISCRIZIONE ai nn. 21":228 R.G. e 4270 RP del 31/05/2011 per IPOTECA LEGALE derivante da
ATTO AMMINISTRATIVO per complessivi € 652,906, 16 di cui € 326.453,08 per somma capitale,
a favore di EQUITALIA POLIS SPA di NAPOLY,

g

2

2

2

g

3

3

=

Unita colpite a carico d{SeBESEed Por |a quota di ¥z in comunione legale dei beni: f
<X

Catasto dei Fabbricati del Comune di Santa Maria di Sala: b
=z

Foglio ! Particelia | Sub Categoria | Classe | Consistenza Rendita =
a

6 227 2 C/1 6 33 MQ 417,56 i
<

6 227 3 oy 6 64 MQ 809,80 =)
<X

228 5 8

2

6 227 4 Al3 3 9,5 VANI 412,13 g
i

228 4 Q

g

6 228 3 C/6 7 47 MQ 87,38 o
§

<

<
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6 301 2 cn 6 10 MQ 126,53
6 301 3 ch 5 13 MQ 164,49
6 3N 4 A3 3 T VAN 43,38

Catasto dei Fabbricati del Comune di Pianiga;

Foglio | Particella| Sub | Categoria | Classe | Consistenza Rendita
20 48 10 Ci2 9 148 MQ 191,09
20 48 . A2 2 3 VANI 154,94
20 48 22 cin | 5 142 MQ 1.026,72
20 48 5 Cl6 3 18 MQ 24,17
20 48 13 Af2 2 7 VANI 361,52

Spese di cancellazione: € 3.358,53.

» Trascrizioni:

TRASCRIZIONE ai nn. 41502 R.G. e 24173 R.P. del 27/10/2010 per ATTO ESECUTIVO O
CAUTELARE derivante da VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI, favore di Veneziana

Energia Risorse Idriche Territorio Ambiente SPA, con sede a Venezia.

Unita colpite a carico di g, — Per la quota di 1/1:

Catasto dei Fabbricati del Comune di Santa Maria di Sala:

Foglio | Particella | Sub | Categoria | Classe | Consistenza Rendita
2 13 A8 2 25 1.936,71
2 18 AlB 2 6 139,44
Al Catasto Terreni del Comune di Santa Maria di Sala:
Foglic | Particella i Qualita | Classe | Superficie Reddito Reddito
Mg Dominicale Agrario
2 13 E.U. 60
2 17 E.U. 4810
2 18 E.LL 550

Spese di canceliazione: € 294,00
TRASCRIZIONE ai nn. 45745 R.G. e 28632 R.P. del 14/12/2011 per ATTO ESECUTIVO O
CAUTELARE derivante da VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI, favore di #8

Unita colpite a carico djgh 87 — Per la quota di ¥z in comunione legale dei bent:

C.T.U. Dott. Arch. Ragazzo Renzo 40
Via F. Polanzani n. 76 — 30033 Noale (VE) Tel./Fax 041.440165
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Esecuzione Immobiliare n. 60172010 riunita 807/2011

Catasto dei Fabbricati def Comune di Santa Maria di Sala:

Foglio | Particella Sub Categoria | Classe | Consistenza Rendita
8 227 2 Chn 6 33MQ 417,56
6 227 3 cn 6 64 MG 809,80
6 227 4 A/3 3 9,5 VANI 412,13
6 228 3 Ci6 7 47 MQ 87,38
6 301 2 Ch 6 10 MQ 128,53
6 301 3 cn 6 13 MQ 164,49
6 301 4 Af3 3 1 VANI 43,38

Catasto dei Fabbricati del Comune di Pianiga;

Foglic | Particelfa| Sub | Categoria | Classe | Consisfenza Rendita
20 48 10 Crz 9 148 MQ 191,09
20 48 17 Al2 2 3 VANI 154,94
20 48 22 chn 5 142 MQ 1.026,72
20 48 5 C/6 3 18 MQ 24,17
20 48 13 A2 2 7 VANI 361,52

Spese di cancellazione: € 294,00.

TRASCRIZIONE ai nn. 13212 R.G. e 9678 R.P. del 02/05/2014 per ATTO ESECUTIVO O
CAUTELARE derivante da VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBIL!, favore di Banca
Padovana Credito Coaperativo S.C. (ora Banca Padovana Credito Cooperativo — Soc. Coop. in

A.S.} con sede a Campodarsego (Pd},

e Per la quota di 1/1:

Unita colpite a carico di 8

Catasto dei Fabbricati det Comune di Santa Maria di Sala:

Foglio | Particella Sub Categoria | Classe | Consistenza Rendita
2 13 +17 AfB 2 23 1.936,71
2 18 A/ 2 6 139,44

Al Catasto Terreni del Comune di Santa Maria di Sala:
Foglio | Particefla i Qualita | Classe | Superficie Reddito Reddito
Mg Dominicale Agrario

2 12 Prato 1 1660 € 10,30 £5,57
2 13 E.U. 60

C.T.U. Dott, Arch. Ragazzo Renzo

Via F.-Polanzani n. 76 — 30033 Noale (VE) Tel./Fax 041.440165
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Esecuzione Immobiliare n. 60172010 riunita 807/2011

2 14 Vigneto 1 3510 € 33,07 € 24,47
2 17 E.U. 4810
2 13 E.U. 550
2 132 Prato 1 1330 €823 € 4,46
Catasto dei Fabbricati del Comune di Pianiga;
Foglio | Particellai Sub | Categoria | Classe | Consistenza Rendita
20 48 9 Cie 3 29 MQ 38,94

Unita colpite a carico i

Per la quota di ¥z in comunione legale dei beni:

Catasto dei Fabbricati del Comune di Santa Maria di Sala:

Foglio | Particella{ Sub | Categoria | Classe | Consistenza Rendita
6 227 2 cn 6 33MQ 417,56
6 227 3 chn 6 64 MQ 809,80
228 5
6 227 4 A3 3 9,5 VANI 412,13
228 4
6 228 3 C/e 7 47 MQ 87,38
6 301 2 Cch 5 10 MQ 126,53
6 301 3 cn 6 13 MQ 164,49
6 301 4 A3 3 T VANI 43,38

Unita colpite a carico di
comunicne legale dei beni

Catasto dei Fabbricati del Comune di Pianiga;

F Per la quota di ¥z ciascuno in

Foglio | Particella  Sub Categoria | Classe | Consistenza Rendita
20 48 10 Ci2 9 148 MQ 191.09
20 48 17 Al2 2 3 VANI 154,94
20 48 22 Cn 5 142 MQ 1.026,72

Spese di cancellazione: € 294,00,

JOTALE SPESE DI CANCELLAZIONE € 28.998.30.

e Se—— L ek bbb T e NS P

s« Vincoli e Asservimenti urbanistici:

LOTTO 1.

EEEEE S

Limmobile "Casteflo di Stigliano” & vincolato con tulela dirella ai sensi dell'art, 5 della Legge

364/1908 e dell'art. 1 della Legge 1089/1939 (ora art. 10 del D.gs. 42/2004) come risulia dal

Via F. Polanzani n. 76 ~ 30033 Noale (VE) Tel./fax 041,440155

CT.U. Dott, Arch, Ragazzo Renzo
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Esecuzione Immobiliare n. 6012010 riunita 807/2011

decreto del Ministero della Pubblica Istruzione in data 27/07/1950 trascritto presse la
conservatoria dei registri immobiliari di Padova in data 28/08/1950 ai nn. 5489/4860.

Da informazioni reperite presso l'esecutato nel bene immobile insiste una servitl di passaggio a
favore della proprietd confinante al foglio 2, mappale 22 ed a carico dei mappali 17 e 14. La
servitt sembra ad oggi essere usata in maniera non consona, in quanto nella mappa al catasto
terreni la linea ratieggiata che individua una carrareccia attraverso i mappali sopra citati fracia
una linea retta da ovest ad est, partendo dal ponte di accesso del castello fino al confine est,
mentre nell'uso quotidiano viene usato il passaggio tra il Castelio e la Barchessa, per condurre al
cancelo carraio esistenlte tra le due proprietad pit a sud. Nell'atto di compravendita del Notaio
Nicola Cassano del 05.10.1989 rep. 90.606 si cita all'art. 2) "Limmobife in oggetto viene
rispettivamente vendulo e acquistato (...) con tutti gif oneri e le servitis attive e passive di qualsiasi
specie, ad eccezione della servitly di passaggic pedonale e carraio a favore del fondo confinante
di proprieta Salmistraro’”.

Resta pertanto da verificare se I'accesso carraio in questione & stato autorizzato sulla base di
altri atgi o scritture private che individuano la servitl in posizione diversa da quanto indicato in
mappa.

LOTT! 2-3-4-5-6-7: non risultano vincoli o servitll.

EEZ T

RISPOSTA 7: SPESE DI GESTIONE E MANUTENZIONE

LOTTI 1-2-3-4: Non risultano spese fisse condominiali di gestione e manutenzione.
LOTTI! 5-6-7: Da informazioni reperite presso I'amministrazione condominiale le spese annuali
riferite a tutti gii immobili di proprieta @ N ubicate nel condominio di

Via Noalese Sud 7 a Mellaredo di Pianiga ammontano a € 12.522,90 per l'esercizio 20715-2016.

Nel conteggio rientrano anche le spese riferite al garage al sub 9 (lotto 7)

P crroneamente conglobate iR

| Considerando i millesimi di appartenenza di ciascun lotto si stimano proporzicnalments | seguent
importi:
LOTTO 5 (271,46 millesimi): € 9296,79 per spese annuali esercizio 2015/2016;
LOTTO 6 (84,24 millesimi): € 2885 per spese annuali esercizio 2015/20186;
LOTTO 7 (9,96 millesimi): € 341,10 per spese annuali esercizio 2015/2016.

Non esistono spese straordinarie scadute e non pagate e non esistono cause in corso.

oo K e

C.T.U. Dott. Arch, Ragazzo Renzo 43
Via F. Polanzani n. 76 — 30033 Neale (VE) Tel./Fax 041.440165
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Esecuzione Immobiliare n. 601/2010 riunita 807/2011

RISPOSTA 8: DESCRIZIONE E VALUTAZIONE

LOTTO 1~ COMUNE Di SANTA MARIA DI SALA - VIANCALESE 7

Compendio denominato “Castello di Stigliano”

+ Cenni storict.

Alcuni studiosi (Gallo L., "Castello di Stigliano”, Pesenti del Thel, Venezia 1960 e Vittorio Boesso)
ipotizzano la nascita del Castello come “castelfario” di vedetta al tempo dei Romani in quanto
Stigliano venne a trovarsi nell'antico "graticolato padovano nord” durante Ja centuriazione che i
municipio romano di Padova esegui sotto Augusto. Resta, comunque, tulta da verificare Fipotesi
che il castello esistesse gia in epoca romana. La stessa centuriazione e la strategia militare
adottata dai romani in tutte le provincie contraddirebbero I'esistenza di una difesa in un territorio
colonizzato e del tutto sicuro.

La nascita del castello va piuttosto ricondotta alla crisi dellimpero e alla permeabifita alle invasioni
che le difese nordiche cominciarono ad accusare a partire dal V° secolo d.C.. Inoltre 'esistenza
di un mastio all'interno di un fortilizio (parte pit antica), situato neila torre quadrata posta alfangolo
sud, tenderebbe a confermare una origine feudale del fabbricato.

La ricostruzione delfa torre principale tutt'ora esistente pud essere ricondotta al X1°-X1II° secolo
e comunque anteriormente alla pace tra Trevisani e Padovani firmata a Stighano nel 1234,

Il castello era strettamente legato alla famigiia Tempesta, investita del feudo di Noale dal vescovo
di Treviso, e questa & un'ulteriore prova di come il castello nacque come baluardo militare, e non
come residenza, allinterno di un sistema difensivo a corto raggio teso a difendere la cittadina del
Tempesia,

Nel periodo medioevale il castello di Stigliano subi a pil riprese perio*‘di di declino ed improwvisi
restauri strategici, quanto precari. A tal proposito gli storici ricordano la difesa che i Carraresi
organizzaronoc contro Venezia sul finire del '300 quando tutta 'area venne messa a fe"iilro e fuoco.
Ua difesa padovana fu rotta nel 17404 e Stigliano entrd a far parte dej territori delia Serenissima.
i Castello ﬁel 1530 fu acquistato, con le sue pertinenze, dalla famiglia veneziana dei Priuli che
con una lapide appuntarono "Stian vetustate coliapsum — a Petro Aloysio Priolo patre ereptum —
Angelus Maria F. Perfecit - MDXXX".

edificio fu radicalmente risirutturato e ampliato, Furonoe conservati il mastic e un ampliamenta
carrarese, mentre verso ovest i Priuli predisposero un modesto ampliamento  tripartita.
Lintervento interesso anche la torre nella quale i Priuli ricavarone tre graziosi balconcini, datati

1530.

C.T.U. Dott. Arch. Ragazzo Renzo 44
Via F. Polanzani n. 76 ~ 30033 Noale (VE) Tel./Fax 041.440185
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Esecuzicne Immobiliare n. 601/2010 riunita 807/2011

Nonostante i successivo degrado del fabbricato alcuni lacerti d'intonaco sulla parete meridionale
¢i ricordano gli affreschi che adornarono Foperazione edilizia dei Priuli e la compostezza diquella
residenza di campagna.

La mediazione architettonica tra forme medievali e forme rinascimentali non fu mai risolta, e per
tutto it 500 I'edificio ricordera lo stridente contrasto tra architettura residenziale e militare. Questo
stato di cose rimase inalterato per ben due secoli.

Solo nel 700, ¢ i documenti non ci spiegano ancora it perché, it castello cambia proprietario
entrando tra i beni di un'altra nobile famiglia veneziana: i Venier.

Aloro venne imputata la demolizione della vicina chiesa di S. Nicold e il tentativo di istituire presso
la Joro chiesetta una mansioneria con I'obbligo di officio. Probabifmente in questo periodo (1759)
si arrivo a definire I'attuale impianto del piccolo aratorio privato, irregolare proprio perché frutto di
scelte diverse, di degrado, ricostruzioni e nuovi abbandoni.

Dopo i Venier subentrarono i Fracasso e presumibiimente va riferito a toro lI'ampliamento
settecentesco che allargo il castello verso nord,

La nuova ala del castello ha forme estremamente semplici ma ha il pregio di costituire quel cortile
rilevato, che chiuso da un ampio portale in pietra bianca, diventera un chiaro riferimento per
Iiconografia successiva che deleghera al prospetto settentrionale il ruclo di facciata principale.
Sul finire dell'ottocento, quindi in pieno clima di rivisitazioni romantiche, si amplio nuovamente
I'edificio raggiungendo la consistenza atiuale con una serie di merlature che coronarono il nuovo
ampliamento verso il giardino. Quattro archi di portico, di cui solo due aperti, donarono al
prospetto una immagine medievale quasi urbana.

In epoca pils recente, durante la grande guerra (1915-1918) il castello di Stigliano divenne un
ospedale sussidiario detto *Ospedale di Tappa" e a questo scopo venne riconvertiio dopo essere
stato requisito dal Ministero delia Difesa. Sul finire del conflitto fu utilizzato per dare ospitalita agli
sfollati della guerra e successivamente a supplire la mancanza di aule scolastiche del territorio,
fino ad arrivare ai giorni nostri con vari passaggi di proprieta come residenza,

Le condizioni statiche, dopo i restauri del 1970 per convertire il Castello in albergo-ristorante
risultanc fondamentalmente buone, mentre per I'adiacenza, databile ai primi decenni del secolo
SCOrS0, nessun lavoro di ripristine complessivo & stato recentemente eseguito tranne che per il
portico (ala sud-est).

+ Descrizione:

Il complesso insiste su un'area di 11.920 mq confinante a nord con altra proprieta, a est con una

ampia zona agricola e relativa casa rurale {che usufruisce di servitit di passaggio} a sud con il

C.T.U. Dott. Arch. Ragazzo Renzo 45
Via F. Polanzani n, 76 — 30033 Neale (VE) Tel./Fax 041.440165
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Esecuzione Immobiliare n. 601/2010 riunita 807/2011

fiume Muson e a ovest, dopo il piccolo fossato, con I'antica strada del tracciato romano (laterale
di Via Noalese).

Sull'area insistono tre fabbricati, Castello, abitazione rurale (Barchessa) e Oratorio, che coprono
una superficie di circa 620 mq, ¢ dove da una indagine sommaria delle stratificazioni reperita
presso le pubblicazioni esistenti si riscontrano parti strutturali di diverse epoche. It volume totale
delle parti edificate risulta di circa 7.500 mc, con notevoli differenze altimetriche, architettoniche
e qualitative tra le parti.

Il castelio come noto @ adibito ad uso ristorante ed & dotato di witte le autorizzazioni e permessi
necessari al corretto svolgimento dell’attivita, compreso Autorizzazione Sanitaria e Parere VV.FF.
E' dotato di impianto di riscaldamento a termosifoni alimentati da una centrale termica a gasofio
situata nella vicina Barchessa. Nelle stanze principali del Castello vi sono dei ventilconvettor
caldo-freddo, mentre nella taverna sono abbinati degii split a parete per la climatizzazione estiva.
Non sono state prodotte allo scrivente le dichiarazioni di conformita degli impianti, intesi come
elettrico e termo-idraulico.

| serramenti sono in fegno, con vetri decorati e partizioni con fili di piombo; alcuni presentano
anche una piccola vetrocamera, | pavimenti sono molto eterogenel, si va dal cotfo lucidato del
piano seminterrato, al terrazzo veneziano al piano primo, al legno dell’'ala nord e piani superiori
della torre. Al piano secondo & invece presente una piastrella in gres, frutto dei recenti favori di
restauro. Tutti bagni sono rivestiti con ceramiche su pavimenti e pareti,

Le pareti interne presentano interessanti decorazioni nelie sale principali; in particolare nella sala
detta "Battistero” e nella sala "Guerriero” vi sono deghi affreschi alcuni dei quali atiribuiti a Paolo
Pino Veneziano. In generale lo stato di conservazione e manutenzione & buono, considerato
anche V'uso abbastanza intensivo derivato dal ristorante.,

+ Consistenza (Castello, Barchessa, Oratorio e terreni circostanti).

Non seno stati effettuati rilievi dettagliati interni pertanto le misure riportate in seguito sono relative
a quanto riportato nei grafici concessionati e nel rilievo depositato in Soprintendenza del 1988,
oppeortunamente digitalizzati per il calcolo delle superfici, previa verifica sostanziale a vista della
distribuzione dei locali e delie forometrie.

ii_Castello si sviluppa con # corpo principale su quattro livelli di cui uno seminterrato, un
mezzanino nell'ala EST, e aliri due livelll superiori nella torre a SUD-EST. L'area urbana di
pertinenza (superficie catastale) & di mq 481¢ e la superficie coperta & di circa mq 366.

Al piano seminterrato si accede direttamente dall’esterno attraverso un ingresso sul lato est e

trovano spazio un locale ingresso, quattro sale per banchett per un totale di circa 100 mg

C.T.U. Dott. Arch. Ragazzo Renzo 46
Via F. Polanzani n, 76 — 30033 Noale (VE) Tel./Fax 041.440165
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Esecuzione Immobiliare n. 601/2010 riunita 807/2011

(chiamate attualmente "sala Taverna, ex prigioni”), una sala ad uso magazzino di mg 18.52, un
deposito con all'interno delle celle frigorifere di mqg 21.96. I seminterrato & collegato verticalmente
da una scala interna sulla prima sala ad ovest.

i piano terra ha il suo ingresso principale da nord attraverso una ampia scalinata e un giardino
interno con vera da pozzo di circa 136 mq. Segue un portico di mg 35.24 che conduce alfingresso
il quale distribuisce da sud a nord sulle varie stanze. E' presente a ovest una zona bar di mq
25.76, un disimpegno fronte scale, un antibagno, due servizi. Verso est si accede ad una prima
sala pranzo di mq 26.41 detta "sala Vino*, e ad una seconda chiamata "Sala Battistero” che s
collega alla zona di filtro con servizio igienico. Le cucine sono composte da due sale di circa mg
48,39 complessivi, di cui la prima ha un collegamento diretto con la scala al seminterrato. Sempre
dal locale filtro al piano terra vi & un vano scala che collega tutta I'ala nord-est del castello.

Da qui si accede al piano mezzanino che occupa solo l'ala nord del complesso.

E' composto da una zona per il personale del ristorante e conta tre spogliatoi, un w.c. € un
deposito tovaglie, oltre al corridoio di distribuzione per un totale di mq 42 circa.

Al piano primo si accede sia dalla scala principale sullingresso, sia dalla scala dell'ala nord. A
ovest della scala principale hanno sede un disimpegno, un ufficio e un w.c. ad uso del gestore,
verso sud un disimpegno e una sala pranze detta "Sala Tinello” di mq 18.

Fronte scata, attraverso un pianerotiolo si accede ad un salottino di mg 18.50, ad una prima sala
pranzo da mq 28.02 e ad una seconda (corrispondente al sedime della torre) da mq 42.66 detta
"Sala Guerriero”. Ad est della scala principale si dirama un corridoio che conduice in successione
ad una piccola saletta da mq 14.55, ad un guardaroba ed a una zona servizi. Si prosegue poi
sull'ala nord ove hanno sede quattro stanze ad uso deposito stoviglie e varie masserizie per un
totale di circa mq 48.48.

Il piano secondo, raggiungibite sempre daia scala principale & quasi interamente interessato dalla
grande sala da pranzo detta "Sexiigliana” di mq 137 circa, con annessi servizi igienici e area per
il personale che occupa tutta I'ala nord. Qui sono compresi aree a deposito stoviglie, masserizie
e celle frigo.

Nel terzo e quarto piano della torre, raggiungibili solo dalla scala deil'ala nord, sono presenti altre
due sale ristorante in successione denominate "Bonasforza” e "Colombara” rispettivamente dimg
41.88 mqg 50.26.

Le altezze interne dei locali sono molto variabili € vanno da una minima di mt 2,25 at mezzanino,

fino ad un massimo di mt. 4,75,

C.T.U. Dott. Arch. Ragazzo Renzo 47
Via F. Polanzani n. 76 ~ 30033 Noale (VE} Tel./Fax 041.440165
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Esecuzione Immobiliare n. 601/2010 riunita 807/2013 J

Nel parco del Castelio, corrispondente al foglio 2, mappale 17 del catasto terreni & presente una
struttura temporanea per manifestazioni all'aperto realizzata nel 2002 ed autorizzata con
Autorizzazione Edilizia n° 7836 de! 14.06.2002. La struttura ha una superficie in pianta di circa
200 maq, realizzata su plinti semplicemente appoggiati al terreno, copertura e pareti in PVC e
pavimento realizzato con un palco in legno. Tale spazio non verra computato nelte superfici wili
e commerciali di seguito elencate, in quanto “struttura temporanea” non accatastabile e rimovibile.

Il piceolo Oratorio censito al catasto Terreni e Urbano al Foglio 2, mappale 13, ha una superficie

utie di circa 37 mq e una superficie coperta di circa 57,50 mq. 1 bene non risulta valutabile in
maniera autonoma in quanto “graffato” al mappale de! Castello, e in egual misura non pud essere
ricondotto ad una valutazione di tipo "commerciale”.

1 a Barchessa @ un edificio ad L con due piani fuori terra, di cui I'ala est costituita da un porticato
a lutta altezza. L'area urbana di pertinenza (lotto catastale pignorato) & di mq 550 e la superficie
copenta & di circa mq196. La coslruzione & stata interessata da un progetio di restauro con
Concessione Edilizia ritasciata in data 11/05/1994 e inizio lavori solo formale. |l progetto
prevedeva di trasformare il fabbricato da abitazione rurale ad abitazione uso foresteria del
castello, dotata al piano terra di ingresso, soggiorno, cucina, zona servizi e lavanderia,
magazzina, ¢,

Al piana primo trovavano sistemazione quattro camere € due bagni oltre ai carridoio,

Dei citati lavori di ristrutturazione non vi & traccia, in quanto lo stato attuale del fabbricato risuita
ancora al rustico, senza impianti, serramenti interni, pavimenti, intonaci, isolanti e divisori interni.
Fa eccezione il porticato dell'ala est, il quale & stato ripristinato nelle finiture interne per utifizzarlo
al bisogno come sala banchetti a servizio del ristorante def Castello.

Dall'analisi degli elaborati grafici reperiti presso la Soprintendenza e I'Amministrazione
Comunale, con la scorta dalle verifiche effettuate in loco, si & potuto definire la consistenza del
bene {superfici utili) che & la seguente:

SUP. UTILI "CASTELLO + ORATORIO”

Determinazione della superficie complessiva ai sensi DM 10/05/77
Piano Vano Mg - Sup. | Coeff. Riduzione | Mg - Superficie
Nelta Complessiva
seminterrato | magazzino 21,96 0,6 13,176
taverna 18,562 0,6 11,112
ingr.-taverna 15,33 0,6 9,198
taverna 40,38 08 24,228
taverna 20,86 0.6 12,516
taverna 14,03 0,6 8,418
taverna 22,66 0.6 13,596
C.T.U. Dott, Arch, Ragazzo Renzo 48
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Esecuzione Immobiliare n, 601/2010 riunita 807/2011

terra cucina 29,65 1 29,65
cucina 18,74 1 18,74
office 19,06 1 19,06
servizio 3,01 1 3,01
pranzo 40,77 1 40,77
pranzo 26,41 1 26,41
porticato 35,24 0.6 21,144
ingresso 37.02 1 37,02
bar 25,76 1 25,76
disimpegno 3,11 1 3.1
anti 1,84 1 1.84
servizio 4,55 1 4,55
Servizio 6,29 1 6,29
mezzanino | pianerottolo 3 1 3
corridoio 10,4 ! 10,4
ufficio 10,7 1 10,7
servizio 2,85 0,6 1,71
ufficio 5,27 1 5,27
ufficio 8,95 1 9,95
primo camera 12,7 1 12,7
camera 18 1 18
camera 8,37 1 8,37
camera 9.4 1 9,4 o
corridoio 10,96 1 10,96 @
servizio 4,13 0,6 2,478 2
antibagno 1,36 0.6 0,816 g
ripost. 1.82 0,6 1.092 =
disimpegno 7,5 1 7,5 E:
camera 10.44 1 10.44 2
corridoio 10,26 1 10,26 g
camera 14,55 1 14,55 5
pianeroitolo 4,72 1 4,72 2
disimpegno 2,76 1 2,76 g
camera 19.91 1 19,91 b4
Servizio 4,96 1 4,96 3
sala pranzo 42,66 1 42,66 %
pranzo 28,02 1 28,02 &
salottino 18,5 1 18,5 G
camera 18,15 1 18,15 §
disimpegno 3,73 1 3,73 §
servizio 4,8 1 4,8 p
P
secondo camera 13,96 1 13,96 %
camera 10,9 1 10,9 o
disimpegno 2,1 1 2,1 %
ripostiglio 4,66 1 4,66 z
stoviglie 22,66 1 22,66 N
‘é
S
2
C.T.U. Dott. Arch. Ragazzo Renzo 49 g
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Esecuzione Immobiliare n. 601/2010 riunita 807/2011

w.C. 2,3 0,6 1,38
W,C. 2,32 0,6 1,392
disimpegno 14,56 1 14,56
corridoio 8 1 6
antibagno 10,19 1l 10,19
sala da pranzo 137.,4 1 137.4
terzo pranzo 41,88 1 41,88
disimpeqgno 15,99 1 15,99
i quarto | pranzo [ 50,26 | 1 | 50,26J
Lterra | Oratorio . 3017 11 30,17
TOTALI
“Castello + Oratorio” 1070,41 988,91
SUP. UTILI "BARCHESSA”
Determinazione della superficie complessiva ai sensi DM 10/05/77
Piano Vano Sup. Netta | Coeff. Riduzione | SC - superficie
complessiva
terra c.i. 11,18 0,6 6,71
garage 24,04 0,6 14,42
magazzino 29,83 1 29.83
vano scala 13,51 0,6 8,11
deposito 88,55 1 88,55
primo camera 10,17 1 10,17
camera 10,00 1 10,00
camera 12,25 1 12,25
camera 13,20 1 13,20
carridoic 9,60 1 9,60
hagno 3,50 1 3,50
TOTALI
"Barchessa” 225,83 206,34

SUPERFICI COMMERCIALI LOTTO 1 - (N.C.E.U. Foglio 2, part. 13+17 e 18)

Si determina infine la superficie commerciale secondo norma UNI 10750:2005, considerando

come tale la superficie dell'immobiie al lordo dei muri esterni ed interni, Per le murature esterna

det "Castello” si & considerata una misura convenzionale di cm 30, visto i'elevato spesso delle

strutture storiche; pertanto risulta:

Piano seminterrato = mq 207,00
Piano terra = mq 291,00
Portico piano terra (35.24%0.35) = mq 12,33
Pozzo - giardino interno {136%0,15) = mg 20,40

C.T.U. Dott. Arch. Ragazzo Renzo
Via F. Polanzani n. 76 — 30033 Noale (VE) Tel./Fax 041.440165

50

©
of
©
~
0
=)
@
2
@
<1
=]
&
£
&
=)
&
=
-
jou
©
=
b=}
@
2
]
@
©
&
9
@
L]
]
o
o
a
=
<
o
4]
(@]
i}
o
<
i)
-]
o
<
i
(=]
<]
n
w
@
£
tw
e}
N
=
i
o
§
(O]
<
o
g
]
2
5]
E
£




Esecuzione Immaobiliare n, 601/2010 riunita 807/2011

Piano mezzanino = mqg 63,00
Piano primo = mq 344,00
Piano secondo = mq 284,00
Piano terzo = mg 83,00
Piang quarto = mq 59,00
Oratorio = Mg 57,49

Totale Superficie Commerciale "Castello+QOratorio” Mg 1.421,22

Ptano terra = mq 196,40
Piano primo = mg 95,00
Totale Superficie Commerciale "Barchessa” fMq 291,40

+ Valutazione lotto 1:

Il compendio in oggetto rappresenta per caratteristiche intrinseche proprie un‘unité immobiliare
di assoluto pregio nel mercato immobiliare, tanto da considerarsi un unicum nel panorama edilizio
della zona. In provincia e oltre nen vi sone esempi di castelli fortificati restaurati e adattati ad uso
commerciale, pertanto non sara possibile procedere alla determinazione del valore commerciale
riferito a beni simili per tipologia, classe, ubicazione, periodo storico.

Altro elemento che influenza notevolmente la valutazione & fa presenza di un giardino storico con
piante secolari, il guale abbisogna di continui interventi di manutenzione e la presenza di
ur'Oratorio sconsacrato nel cortile nord.

E’ opportuno ricordare come nel 1989, in occasione dell'ultimo passaggio di proprietd per £
1.200.000.000 (Notaio Cassano di Padova), il Ministero per i Beni Cultwrale e Ambientali non
aveva provveduto ad esercitare il diritto di prelazione sull'acquisto ai sensi dell’art. 31 della legge
1089/1939, per “insufficiente disponibilita di bilancio”. In guell'occasione la Soprintendenza di
Venezia aveva richiesto parere di congruita sul prezzo all'ufficio Tecnico Erariale di Venezia, e lo

stesso si era espresso ritenendo il prezzo “conveniente per I'Amministrazione”.

Si riporta ai solo fini documentali la rivalutazione menetaria del prezzo di compravendita che,
applicando gli indici ISTAT per le famiglie di operai ed impiegati dal 1989 af 2014, corrisponde ad
un capitale rivalutato pari a euro 1.238.783,88.

A distanza di quasi 25 anni dalla vendita, il Castello ha avuto importanti interventi di restauro e
migliorie, che ne hanno di fatto accresciuto il valore anche se nei limiti di intervento dovuti dalla

condizione di vincolo monumentale,

C.T.U. Dott. Arch. Ragazzo Renzo 51
Via F. Polanzani n. 76 — 30033 Neale (VE) Tel./Fax 041.440165
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Esecuzione Immabifiare n. 601/2010 riunita 807/2011 _I

Questo caso immobitiare, secondo la pili comune esperienza immobiliare, proietterebbe piti verso
una stima a corpo che non a misura,

Nell'intenzione di procedere, anche nel caso specifico, con metodi tradizionali defl’'estimo si adotta
il cosiddetto "metodo det costo”, determinato attraverso la somma del valore del suolo e del costo
di ricostruzione deledificio (eventualmente deprezzato) ricavando it pilt probabile vaiore di
mercato, Si wratta in sostanza di ipotizzare una operazione immobiliare effettuata da un
imprenditore puro, in grado di assicurare la riproduzione dellimmobile da stimare, sia che tale
riproduzione vada considerata come sostituzione ovvero come rimpiazzo, secondo al sequente

formula:

VM= CA + CC + OF + UP

Dove:

VM = valore di mercato dell'immobile

CA = costo di acquisizione delf'area

CC = costo di costruzione

OF = oneri finanziari

UP = utii imprenditore

Per determinare il costo di costruzione, non essendo presente in letteratura specialistica un costo
di costruzione riferito all'opera in oggetto, si ritiene di compararlo ad intervento di edilizia
alberghiera riportato dalla pubblicazione "Tipologia edilizie del collegio degli ingegneri e architetti
delia provincia di Milang”, Edizioni DE1, 2014, pari a € 500,00/mc (scheda D8 edilizia terziaria —
complesso alberghiero).

Tale costo va detratto delle voci riferite a opere non presenti o impianti pil modesti, in modo da
ottenere il costo tecnico pil vicino alla case di stima.

Si calcola una detrazione di circa it 28%, derivato da assenza di piscina, minori impianti,
isolamenti e impermeabilizzazioni, opere in c.a., opere varie, pertanto (5007-0.28=) 360€/mc.
Riferito al mq risulta 360/0,3125 (altezza interpiano commerciale} = 1.152 €/mq.

Per il valore deil'area si fa riferimento alle linee guida per la determinazione del valore deile aree
edificabili anno 2014 stabiliti con Deliberazione di Giunta comunale n.58 del 03/05/2013 ai fini del
calcolo dell'lmposta Municipale Unica; considerando una zona "D" di tipo ricettivo senza piano
attuativo approvato e/o di espansione, valutata a € 63,00/mg con moltiplicatore di 0,90 per
superfici da 30071 mq a 10,000 mq e ulteriore riduzione del 20% per problematiche di inedificabitita

dovute al vincolo monumentale. Pertanto (63 x 0,90} — (20/100) = 45,36 si arrotonda a € 45/mq.

C.T.U. Dott. Arch. Ragazzo Renzo 52
Via F. Polanzani n. 76 — 30033 Noale (VE) Tel./Fax 041.440165
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Esecuziore Immobiliare n, 601/2010 riunita 807/2011

Per gli oneri di urbanizzazione, spése tecniche e Futile del prometore il parametro base & in
percentuale sul costo di costruzione, e si stima nel seguente modo:

-per oneri di urbanizzazione 7%;

-per spese tecniche 8%,;

-per utile promotore 10%.

Vengono inoltre considerati come plusvalore la presenza di pregi Storici e Artistici del fabbricato
(Estimo, Hoepli, Mitano, 1981) certificati dal vincolo Ministeriale del 1950 e calcolato in misura del
30% sul valore totale.

Pertanto i sottoscritto perito ritiene di esprimere § seguenti valori:

€mg| mg imparto €
Cosio di Ricosiruzione "Castello+Oratorio” 1152 1421 €1.636.992,00
Plusvaiore slorice-artistico {30%) € 491.097,60
Costo di Ricostruz. "Barchessa" al grezzeo (50%) 576 291 € 167.616,00
Costo Area 45111920 € 536.400,00
Oneri Finanziari 15% (comprese spese tecniche} € 424.815,84
Utite Imprenditore 10% € 283.210,56
TQOTALE Valore di COSTO £ 3.540.132,00
A questo valore vanno detratte:
- PRATICA EDILIZIA PER DIFFORMITA'+ONERI {stimati} - € 12.664,00;
- LAVORI DI RIPRISTINO OPERE NON SANABILI (stimati 1%) -€35.401,32;
- CANCELLAZIONE FORMALITA’ PREGIUDIZIEVOLL - € 16.305,00;
VALORE FINALE LOTTO 1 (ARROTONDATO) € 3.475.700.00

LRz 2L 23

LOTTO 2 - COMUNE DI SANTA MARIA DI SALA -

VIA DESMAN 126 C, FRAZ. S. ANGELO

a) Descrizione:

Il bene oggetto di stima & ubicato a S. Angelo nel Comune di Santa Maria di Sala (Ve), ed &
costituito da un negozio al piano terra con accesso diretto su area comune a sud, fronte strada
(Via Desman). Non dispone di parcheggi esclusivi.

Come gia anticipato nei capitoli precedenti i negozio & direttamente collegato tramite apertura
nei muro di confine a ovest con il locale commerciale attiguo, ove ha sede una attivita di
bar/pasticceria della stessa ditta; nel locale in oggetto si svolge in particolare una rivendita di
pane e generi alimentari. Per rendere autonomo il locale sara pertanto necessario provvedere

alla ricostruzione del muro divisorio oltre che alla rimozione di tutd gli arredi e dei generi alimentari

in essi contenuti.

C.T.U. Dott, Arch. Ragazzo Renzo 53
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Esecuzione Immobitiare n, 601/2010 riunita 80772011

Le misure riportate in $eguitc sone relative a quanto riportato net grafici concessionati, previa
verifica metrico-strumentale delle altezze interne e sostanziale a vista della distribuzione det tocali
e delle forometrie interne ed esterne.

Il negozio ha una superficie netta di circa 39 mg, un'altezza interna di mt. 3,25 per un volume
totale di circa me 126,75,

s Caratteristiche costruttive.

Limmobile risulta costruito tré il 1975 e il 1978 con struttura mista di tipo tradizionale avente
muratura in mationi pierd da cm 26 con intonace al civili interno ed esterno e rifinite a pittura. Ba
informazioni assunte sul posto t solai sone con tutta probabilita in latero-cemento, con soprastante
getto e massetti di finitura.

Sui tre lati perimetrali ovest-nord-sud e sul soffitto confina con locali riscaldati ad uso commerciale
e residenziale,

» Finiture.

Le finiture interne risultano di semplice fattura con serramenti interni in alluminio con vetrocamera,
rivestimenti in marmo levigato,

Limpianto eletirico & atiualmente collegato con il negozio adiacente essendo un corpo unico,
completo di quadro con interruttori differenziale per settori, prese, interruttori e punti luce.

Non sono state prodotte allo scrivente le certificazioni di conformita refative agli impianti
tecnologict installati e da verifica effettuata presso la Regione Veneto - Ufficio Energia, non risufta
acquisito nessun attestato di prestazione energetica (ACE o APE).

Nei complesso le condizioni di manutenzione dell'immobile seno buone.

s Consistenza.

Si determina la superficie commerciate considerando come tale la superficie delfimmobile al lordo

dei muri esterni ad interni e al 50% dei muri divisori con altre unita. Pertanto risuita:

Negozio (7.376.00) = mq 43.80

Totale Superficie Commerciale g 43.80

b} Valutazione:
Ai fini della presente stima per la determinazione del valore dellimmobite si & fatto riferimento agli
accertamenti eseguliti sui valori unitari praticati dal mercato immobiliare a livello locale riguardanti
immobili simifi, impiegando ciog i metode estimativo sintetico-comparativo; per il valore di
riferimente sono state consultate le agenzie immobiliari di zona. Inolire sone state considerate le
quatazioni immobiliari emanate dall’Agenzia del Territorio relative ad immobili al nuovo per

analoga categoria, zona d'insediamento e destinazione d'uso, che al secondo semestre 2015

C.T.U. Dott. Arch, Ragazzo Renzo 54
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Esecuzione Immobiliare n. 661/2010 riunita 807/2011

risultano essere fra un minimo di 1200 €/mg e un massimo di 1600 €/mq lordi per le destinazioni
commerciaft,

Svolte le necessarie indagini, tenuto conto delle caratteristiche estrinseche (ubicazione,
esposizione, visibilitd, ecc.) ed intrinseche (difformita, stato di conservazione e manutenzione,
superficie commerciale ed allezze utili, area cortilizia, epoca di costruzione, ecc.) del bene stessa,

il sottoscritto perito ritiene di esprimere i seguenti valori:

- prezzo unitario medio di mercato del nuovo: €/mg. 1.200,00

- superficie commerciale arrotondata: mq 43,00

- coeff. globale di deprezzamento K’ K=0,760

Valore attribuito al LOTTO 2: (1.200,00 €/mq x mq 43 x 0,76) = € 39.216,00
A guesto valore vanno detratte:

- CANCELLAZIONE FORMALITA’ PREGIUDIZIEVOLL - € 1.588,00
- SPESE PER OPERE DI RIPRISTINO: - € 3.000,00
- SPESE PER SANATORIA: - € 1.350,00
VALORE FINALE LOTTO 2 {quota intera arrotondata) € 33.270,00
QUOTA Di ¥ in comunicne legale dei beni? € 16.635,00

kg ke

LOTTO 3 - COMUNE DI SANTA MARIA DI SALA -
ViA DESMAN 126 A, FRAZ. S. ANGELO

Negozio con due stanze e w.c. al piano ferra.

a) Descrizione:
It bene oggetlo di stima & ubicato a S. Angelo nel Comune di Santa Maria di Sala (Ve), ed &
costituito da un negozio al piano terra con due accessi diretti su area esterna comune asud e a
est, fronte strada (Via Desman),
Come gia anticipato nei capitoli precedenti il negozio & regolarmente locato ad attivita
commerciale.
Il negozio ha una superficie netta di circa 75 mq suddivisi su due stanze e un piccolo w.c. di circa
1,56 mq, un‘aliezza interna di mt. 3,25 per un volume totale di circa mc 249.

+ Caratteristiche costruttive.

! (K= vetusta 0,76 x manutenzione 1,00)

t Quota di ¥ in regime di comunione dei beni alla luce delle correzioni effetiuate con Istanza

all'Agenzia del Territorio n. 22845/2016.
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Esecuzione Immcbiliare n, 60172010 riunita 807/201 %

Al pari del totto 2 limmobile risulta costruito tra il 1975 e il 1978 con struttura mista di tpo
tradizionale avente muratura in mattoni pieni da em 26 con intonaco al civili interno ed esterno e
rifinite a pittura. Da informazioni assunte sul posto i solai sono con tutta probabilita in latero-
cemento, con soprastante getto e massett di finitura.

Confina a nord, sud ed est con pareti esterne, a ovest con vano scala e deposito di altra unita,

+ Finiture.

Le finiture interne risultano di semplice fatiura con serramenti interni in aliuminio con vetrocamera,
rivestimenti in marmo Jevigato.

L'impianto elettrico & stato esegquito prima del 1990, pertanto privo di dichiarazione di conformita,
ed e alimentato da contatore autonomo ubicato nel vano scala adiacente con interruttore
differenziale dedicato. E' presente un climatizzatore a parete tipo split e una stufa a pellet per il
riscaldamento invernale,

Da verifica effettuata presso la Regione Veneto - Ufficio Energia, non risulta acquisito nessun
attestato di prestazione energetica (ACE o APE).

Nel complesso le condizioni di manutenzione dell'immobile sono buene.

+ Consistenza.

Si determina la superficie commerciale considerando come tale la superficie defl'immaobile al lordo

dei muri esterni ad interni e al 50% dei muri divisori con altre unita, Perfanto ristllta:

Negozio (11.40%7.40+1.40"1.30) = Mg 86.18

Totale Superficie Commerciale arrotondata Mg 86.18

b) Valutazione:
Per i criteri di stima fa riferimento a quanto descritto nella valutazione del fotio 5, pertanto i

sottoscritto ritiene di esprimere i seguenti valori:

- prezzo unitario medio di mercato def nuovo: €/mgq. 1.200,00
- superficie commerciale arrotondata: mg 86,00
- coeff. globale di deprezzamento K3 K=0,760
Valore attribuito al LOTTO 3: {1.200,00 €/mg x mqg 86 x 0,76) = €78.432,00
A questo vaiore vanno detratte:

- CANCELLAZIONE FORMALITA’ PREGIUDIZIEVOLL: - € 2.552,00
- DETRAZIONE IMMOBILE LOCATO (30%): - £23.529,60
VALORE FINALE LOTTO 3 (quota intera arrotondata) € 52.350,00

3 (K= vetusta 0,76 x manutenzione 1,00)

C.T.U. Dott. Arch. Ragazzo Renzo 56
Via F. Polanzani n. 76 — 30033 Noale (VE} Tel./Fax 041.440165
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Esecuizione Immobifiare n. 601/2010 riunita 807/2011

QUOTA DI %% in comunione legale dei beni? £ 26.175,00

EE 23 221

LOTTO 4 - COMUNE DI SANTA MARIA DI SALA -
VIA DESMAN 126 C, FRAZ. 5. ANGELO

a) Descrizione:
Il bene oggetto di stima & ubicato a S. Angelo nel Comune di Santa Maria di Sala (Ve), ed &
costituito da una abitazione al piano terra e primo con garage su corpo pertinenziale e cortile
esclusivo.
Non sono stati effettuati rilievi dettagliati interni, pertanto le misure riportate in seguito sono
refative a quanto riportato nei grafici concessionati, previa verifica metrico-strumentaie delie
altezze interne e sostanziale a vista della distribuzione dei locali e delie foromeirie interne ed
esterne.
L'abitazione al piano lerra & composta da: ingresso con vano scala di cica mg 12, deposito di
circa mq 22 mq, deposito di circa 20 mq, bagno di circa 4,5 mq.
Al piano primo da disimpegno di circa 6,25 mg, corridoio di circa 7,25 maq, bagne di circa 5 mg,
soggiomno di circa 28 mq, camera di circa 18,20 mg, camera di circa 18,10 mq, altro corridoio di
circa 8,45 mq, cucina di circa 23,5 mq, angolo cotiura di circa 7,10 mq, bagno di circa 7,58 mg,
camera di circa 13,60 mg, ripostiglic di circa 1,75 mqg, camera di circa 17,90 mgq. Dalla cucina e
dal soggiorno sul fate sud si accede ad un poggiolo di circa mq 28, mentre dalla camera con
affaccio sul lato est si accede ad un poggiolo di circa mg 10,
L'altezza interna del locali al piano terra & di mt. 3,25, mentre nel piano primo & di circa mt. 3,00,
Neli'angolo nord-est del cortile esclusivo, a ridosso del confine di proprieta, & ubicato it manufatio
ad uso garage, eseguito in pannelli prefabbricati di calcestruzzo e tetio ad una falda inclinata in
fastre ondulate. E' stato oggetto di condono edilizic net 1997 con dichiarazione di fine lavori nel
18977, per una superficie netta interna di mg 46,50, sedime 52 mq e volume 114,35, L'altezza
interna dichiarata ¢ di mt. 2,20,
Nl cortile di appartenenza esclusiva dell'immobile pignorato & completamente recintato, tranne nel
confine tra il mappale 228 e il mappale 152 del foglio 6, in quanto appartenete alla stessa ditta,
L'ingresso & ubicato nel lato nord-est del mappale 228, attraverso ampio cancello carraio in ferro

tavorato e pilasiri laterali in muratura.

* Quota di ¥z in regime di comunione dei beni alla luce delle correzioni effettuate con Istanza .
22845/76.

CT.U. Dott. Arch, Ragazzo Renzo 57
Via F. Polanzani n. 76 — 30033 Noale (VE) Tel./Fax 041.440165
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Esecuzione Immobiliare n. £01/2010 riunita 807/2011

« Caratteristiche costruttive.

L'immobile risulta costruito tra il 1985 e it 1987 con muri perimetrali in mattoni pieni da ¢m 26 e
intonaco al civile su due lati rifinite a pittura. Pareti divisorie interne in tramezze di laterizio
intonacate e dipinte.

Da informazioni assunte sul posto i solai sono con tutta probabilita in latero-cemento, con
saprastante getto e massetti di finitura, non vi sone isolamenti in intercapedine.

il tetto & realizzato con tre falde inclinate con manto di copertura in tegole; grondaie e pluviali
sono in lamiera preverniciata,

= Finiture.

Le finiture interne risultanc essere di buona fattura anche se datate; con serramenti interni in
alluminio con vetrocamera di basso spessore e tapparelle avvolgibili. 1 rivestimentt dei pavimentt
sono in ceramica o clinker e in moquette nella zona noite del piano primo. Nei bagni i rivestiment
delle pareti sono a tutt'altezza,

E' presente un impianto di condizionamento con split a parete e condensatori esterni posizionati
sul poggiolo a sud.

La caldaia a gas per riscaldamento a termosifoni e ACS a servizio dell'unita al piano primo &
installata su locale al piano terra adiacente, non oggetto di pignoramento. L'impianto elettrico &
di tipo civile completo di quadro con interruttore differenziale per settori, prese, interruttori e punti
luce.

Non sono state prodolte alio scrivente le certificazioni di conformité relative agli impianti
tecnologici installati in quanto eseguiti prima del 1990,

Nel complesso le condizioni di manutenzione dell'immobile sono sufficienti.

+ Consistenza.

Dallanalisi degli elaborati grafici reperiti presso 'amministrazione comunale e dalle verifiche
effetiuate in loco si & potuto definire 1a consistenza del bene (superfici utili} che & la seguente:

SUP. UTILI UNITA' RESIDENZIALE + GARAGE

Vano Altezza | Sup. Coeff. Superficie
{mt.) Netta di convenzionale
{maq) riduzione (g}
INGRESSO P.T. CON SCALA 3,25 12 0.60 7.2
DEPOSITO P.T. 3,25 22 0.60 13.2
DEPOSITO P.T. 3,25 20 0,60 12
BAGNO P.T, 3,25 4,50 1 4,5
DISIMPEGNO 3,00 6,25 1 5,25
CORRIDCIO 3,00 71.25 1 7.25
C.T.\J. Doti. Arch, Ragazzo Renzo 58

Via F. Polanzani n. 76 — 30033 Noale (VE) Tel./Fax 04%.440165
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Esecuzione Immobiliare n. 601/2010 runita 807/2011

BAGNO 3.00 5 1 5
SOGGIORNO 3,00 28 1 28
CAMERA 3,00 18,1 1 18,1
CAMERA 3,00 | 182 1 8,45
CORRIDOIO 300 { 845 1 8.45
BAGNO 3,00 7.58 1 7.58
CUCINA 3.00 23,5 1 23,5
CUCININO 3,00 7,1 1 7.1
CAMERA 3,00 13,6 1 13,6
RIPOSTIGLIO 300 | 175 0,60 1,05
CAMERA 3,00 17.9 1 17.9
GARAGE 2,20 | 48,5 0,60 27,9
Totale Superficie Utile 217,03

Si determina infine la superficie commerciale considerando come tale la superficie dellimmobile

al lordo dej muri esterni ad interni e af 50% dei muri divisori con altre unita. Pertanto risulta:

Residenza P.T.= Mg 68.63
Residenza P.1°= Mq 200.00
Poggioli (38 x 0.20) = Mg 7.60
Scoperto esclusivo (24,5 x 12 x 0.10) = Mg 29.40

Totale Superficie Commerciale Mq 305.63

b} Valutazione:

Aifini della presente stima per la determinazione del valore dellimmobile si & fatio riferimento agli
accertamenti eseguiti sui valori unitari praticati dal mercato immobiliare a fivelto locale riguardanti
immobili simili, impiegando ciog it metodo estimativo sintetico-comparativo; per il valore di
riferimento sono state consuitate le agenzie immobiliari di zona, Inoltre sono state considerate le
quotazioni immobifiari emanate dall’Agenzia del Territorio relative ad immobili al nuovo per
analoga categoria, zona d'insediamento e destinazione d'uso, che al seconde semestre 2015
risultano essere fra un minimo di 1300 €/mg e un massimo di 1700 €/mq lordi per le abitazioni di
tipo economico.

Svolte ie necessarie indagini, tenuto conto delle caratteristiche estrinseche (ubicazione,
esposizione, viabilita di accesso, distanza tra altri fabbricati, ecc.) ed intrinseche (stato di

conservazione e manutenzione, superficie commerciale ed altezze utili, area di cortilizia

C.T.U. Dott. Arch. Ragazzo Renzo 59
Via F. Polanzani n. 76 — 30033 Noale (VE} Tel./Fax 041.440165
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Esecuzione Immobiliare n, 601/2010 riunita 807/2011

esclusiva, epoca di costruzione, ecc.) del bene stesso, il sottoscritto perito ritiene di esprimere i

seguenti valori:

- prezzo unitario medio di mercato del nuovo: £€/mqg. 1.300,00
- superficie commerciale arrotondata: mg 305,00
- coeff. globale di deprezzamento K°® K = 0,684

Valore attribuito al LOTTO 4: (1.300,00 €/mq x mq 305 x 0,684) = € 271.206,00

A guesto valore vanno detratte:

- CANCELLAZIONE FORMALITA' PREGIUDIZIEVOLE -€£7.274,00
- SPESE PER OPERE DI RIPRISTINO: - € 1.000,00
VALORE FINALE LOTTO 4 (quota intera arrotondata) € 262.900,00
QUOTA D1 ¥ in corunione legaie dei beni® € 131.450.00

R R L

LOTTO 5 - COMUNE DI PIANIGA -
ViA NOALESE SUD 7, FRAZ. MELLAREDO

a) Descrizione:

i bene oggetto di stima & ubicato a Mellaredo di Pianiga {Ve), ed & costituito da un negozic con
laboratorio al piano terra, un mini appartamento (trasformato in laboratorio) un magazzino al piano
interrato. Gli accessi e le vetrine del negozio al piane terra sono posizionate nel lato ovest del
condominio, sotio il portico di uso comune e fronteggiant un'area ad uso pubblico con
parcheggio. H laboratorio presenta un accesso nel lato sud del condominio affacciato su area
perlinenziale a witte le unita. Il mini appartamento al piano terra, ora parte integrante dei
jaboratorio, ha ulteriore accesso sul fato est del condominio atraverso cortile comune.

E' stato eseguito un rilievo sommario delle difformita gia descritte ai capitolo 4, con restituzione
grafica delle demolizioni operate e delle nuove murature, che si allegano alla presente perizia. Le
misure generali sono relative a quanto riportato nei grafici concessionati, previa verifica metrico-
strumentale delle altezze interne e sostanziale a vista defla distribuzione dei locali e delle
forometrie interne ed esterne.

Il negozio al piano terra & composta da: negozie di mg 75,41, laboratorie pasticceria di circa myg

105, disimpegno di mq 2,80, antibagno di mq 1,64, doccia mg 1,68, W.C. mq 1,44,

¥ (K= vetusta 0,760 x manutenzione 0,90)

® Quota di ¥% in regime di comurione dei beni alla luce delle correzioni effettuate con Istanza n.
22845/16.

C.T.U. Dott. Arch. Ragazzo Renzo 60
Via F. Polanzani n. 76 — 30033 Noale (VE) Tel./Fax 041.440165
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Esecuzione Immeohiliare n, §01/2010 riunita 807/2011

It mini appartamento trasformato e inglobato al laboratoric @ composto da soggiorno di cica mq
16,27, disimpegno di circa mq 1,5 mq, bagno di circa 4,57 mg, stanza di circa 10,69 mq.

Al piano interrato, raggiungibile attraverso scala interna condominiale o rampa carrabile sul fato
nord & presente un magazzino per deposite prodotti della pasticceria di circa 138,45 mq.
L'altezza interna dei locali al piano terra & di mt. 3,25, sul magazzino del piano interrato & di mt.
3,35

« Caratteristiche costruttive.

L'immobile risulta costruito ra # 1978 e # 1981 con tecnica costrutliva tradizionale del'epoca
ossia; interrato in calcestruzzo armato, muri perimetrali fuori terra in blocchi di laterizio da cm 26
con intonaco al civile su due lati rifinite a pittura. Pareti divisorie interne in tramezze di laterizio
intonacate e dipinte,

Da informazioni assunte sul posto | solai sono con tulta probabilita in latero-cemento, con
soprastante getto e massetti di finitura, non vi sono isolamenti in intercapedine.

Il tetto & realizzato con falde inclinate a padiglione e manto di copertura in tegole; grondaie e
pluviali sono in lamiera preverniciata,

= Finiture.

Le finiture interne del negozio/laboratorio risultano essere di buona fattura anche se datate; con
serramenti interni in alluminio con vetrocamera di basso spessore. | rivestimenti dei paviment
sono in ceramica e in gres nelta zona negozio di epoca pilt recente. Nel laboratorio i rivestimenti
delle pareti sono in piastrelle di ceramica bianca fino all'altezza di cm 200 circa, cosi come § bagni
del personale.

E’ presente un impianto di condizionamento con split a parete e condensatosi esterni. La caldaia
a gas per ACS a servizio del negozioflaboratorio & posizionata nell'antibagno del personale.
Limpianto elettrico & di tipo industriale a servizio dell’attivita completo di quadro con interruttori
per settori, prese, interruttori e punti iuce,

Non sono state prodotie alio scrivente le certificazioni di conformita relative agli impianti
tecnologici installati in quanto eseguiti prima del 1990,

Nel complesso le condizioni di manutenzione dell'immobile sono normali,

* Consistenza.

Dall'analisi degli elaborati grafici reperiti presso 'amministrazione comunale e dalle verifiche
effettuate in loco si @ potuto definire la consistenza del bene (superfici utili) che & la seguente:

SUP. UTILI NEGOZIO/LABORATORIO P.T. + MAGAZZINQ INTERRATO

Vano Altezza Sup. Coeff, Superficie
(mt.) Netta di convenzionale
{mgq) riduzione {mq)
C.T.U. Dott. Arch. Ragazzo Renzo 61
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Esecuzione Immobiliare n. 801/2010 riunita 807/2011

NEGOCZIO 3,25 | 7541 1 75,41
LABORATORIO PASTICCERIA 3,25 105 1 105
DISIMPEGNO 3,25 2,80 1 2,8
ANTIBAGNO 3,25 1,64 0,60 0,984
DOCCIA 3,25 1,68 0,60 1,008
W.C. 3,25 1,44 1 1,44
SOGGIORNO 3,25 | 16.27 1 16,27
DISIMPEGNO 325 1,50 1 1.5
BAGNO 3,25 4,57 1 4,57
STANZA 3,25 | 1069 1 10,69
MAGAZZINO 325 | 13845 0,60 83,07
Totale Superficie Utile 302,74

Si determina infine la superficie commerciale considerando come tale la superficie dell'immobite
al lordo dei muri esterni ad interni e al 50% dei muri divisori con altre unita. [l magazzino viene

considerato al 25% in quanto vano accessorio non direttamerte comunicante, pertanto risulta:

Negozio / Laboratorio P.T.= 246 Mg 248
Magazzino P, INT. (149 X 0,25) Mg 37,25
Totale Superficie Commerciale Mq 283,25

b} Valutazione:

Ai fini delia presente stima per la determinazione del valore delimmobile si & fatto riferimento agli
accertamenti esequiti sui valori unitari praticati dal mercato immobiliare a livello locale riguardanti
immobili simili, impiegando cioé il metodo estimativo sintetico-comparativo; per # valore di
riferimento sono state consultate e agenzie immobiliari di zona. Inoltre sono state considerate le
guotazioni immobiliari emanate dall’Agenzia del Territorio refative ad immobili al nuovo per
anaioga categoria, zona d'insediamento e destinazione d'uso, che al secondo semestre 2015
risultanc essere fra un minimo di 1200 €/mg e un massimo di 1600 €/mq lordi per le destinazioni
commerciah.

Svolte le necessarie indagini, tenuto conto delle caratteristiche estrinseche ({ubicazione,
esposizione, viabiiita di accesso, parcheggi pubblici, ecc.) ed intrinseche (stato di conservazione
e manutenzione, superficie commerciale ed altezze utili, epoca di costruzione, ecc.) del bene

stesso, il sottoscritio perito ritiene di esprimere 1 seguenti valori:

- prezzo unitario medio di mercato del nuovo: €/mq. 1.300,00
- superficie commerciale arrotondata: mq 283,00
C.T.U. Dott. Arch. Ragazzo Renzo 62
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Esecuzione Immobiliare n. 601/2010 riunita 807/2011

- coeff, globale di deprezzamento K7 K=0,775
Valore attribuito al LOTTO 5: (1.300,00 €/mg x mg 283 x 0,775) = € 285.122,50

A questo valore vanno detratte:

- CANCELLAZIONE FORMALITA' PREGIUDIZIEVOLL -£€1.832,00
- SPESE PER OPERE DI RIPRISTING: - € 2.000,00
- SPESE PER SANATORIA EDILIZIA -£13.800,00
- DETRAZIONE IMMCBILE LOCATO {-20%): - £ 57.024,50
VALORE FINALE LOTTO 5 (quota intera arrotondata) € 210.460,00

ETr T T

LOTTO 6 - COMUNE D! PIANIGA -
VIA NOALESE SUD 7, FRAZ. MELLAREDO

a) Descrizione:
{l bene oggetto di stima & ubicato a Mellaredo di Pianiga (Ve), ed & costituito da un appartamento
al piano primo, un ripostiglio al piano terzo e un garage al piano interrato. L'acceso avviene dal
vano scala comune posizionato sul lato est del fabbricato, mentre Vappartamento & posizionato
tutto sul fronte ovest.
il garage interrato € il n. 5° da sinistra e si accede da rampa posizionata su lato nord del fabbricato.
Il ripostiglio al piano terzo & in realtd una porzione di sottotetto non abitabile con altezza media
interna di mt. 1,65, concepito per il posizionamento di impiant tecnologici ed ora utilizzato come
deposito.
Nonr sono stati effettuati rilievi dettagliati interni, pertanto le misure riportate in seguito sono
relative a quanto riportato nei grafici concessionati, previa verifica metrico-strumentale delle
altezze interne e sostanziale a vista della distribuzione dei locali e delle forometrie interne ed
esterne.
La residenza al piano primo @ composta da: ingresse di mg 7,05, soggiorno di circa mg 21,75,
cucina di mq 9,85, corridoio di mq 8,43, camera di mqg 9,47, camera di mg 12,00, bagno di mq
5,04, camera di 16,48, antibagno di mq 1,62, W.C, dimg 3,55.
Vi sono due poggioli con accesso dalla camera matrimoniale e dal soggiorno / cucina

rispettivamente di mg 5 e 8,50 circa.

T (K= vetusta 0,775 x manutenzione 1,00)

CT.4. Dott. Arch. Ragazzo Renzo 63
Via F, Polanzani n, 76 — 30033 Noale (VE) Tel./Fax 041.440165
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Esecuzione Immobifiare n. 601/2010 riunita 807/2011

Alcune stanze, in particolare il soggiorno e la camera di mq 16,48 sono attualmente utifizzate
come ufficio, mentre le altre conservano gli arredi come da destinazione concessionata,
compreso ia cucina con gli arredi e i bagni.

Il ripostiglio al terzo piano di mq 5,28 in realta & pil: esteso, in quanto la framezza divisoria non &
stata costruita nella posizione indicata in progetto. Essendo il jocale non abitabile e comungue
concepito solo per vane tecnico di ridotte dimensioni, si ritiene superfluo segnalare tale aspetio
come difformita; in ogni caso & sempre possibile provvedere al ripristino secondo scheda
catastale con poche opere che verranno detratte in valutazione finale.

Al piano interrato, raggiungibile attraverso scala interna condominiale ¢ rampa carrabile &
presente un garage di circa 15,84 mq,

L'altezza interna dei locali al piano primo & di circa mt. 2,80, il garage del piano interrato & di mt.
2.80.

¢ Caratteristiche costruttive.

Limmobile risulta costruito tra if 1978 e it 19871 con tecnica costruttiva tradizionale dei'epoca
ossia; interrato in calcestruzzo armato, muri perimetrali fuori terra in blocchi di laterizio da ¢ 26
con intonaco al civile su due lati rifinite a pittura. Pareti divisorie interne in tramezze di laterizio
intonacate e dipinte.

Da informazioni assunte sul posto i solai sono con tutta probabilita in latero-cemento, con
soprastante getto e masseltt di finitura, non vi sono isolamenti in intercapedine.

Hl tetto & realizzato con falde inclinate a padiglione e manto di copertura in tegole; grondaie e
pluviali sono in lamiera preverniciata.

s Finiture.

Le finiture interne delappartamento risultanc essere di buona fattura anche se datate; con
serramenti interni in legno con vetrocamera di basso spessore, pavimenti defla zona notte in
parquet di fegno e nella zona giorno in piastrelle di ceramica. | rivestimenti dei bagni sono in
monocotiura di ceramica per Wwit'altezza delle pareti, i pavimenti dei poggioli sono in gres.
Limpianto elettrico & di tipo civile completo di prese, interruttori e punti luce con contattori al piano
terra del vano scala comune e quadro dedicato con interruttore differenziale sul corridoio
dell'appartamento. £’ presente un videocitofono.

L'impianto di riscaldamento a termosifoni e acgua calda sanitaria & alimentato da una caldaia
murale a gas interna posizionata nel corridoio. E' presente un irmpianto di condizionamento con

split a parete e condensatori esterni.

C.T.U. Dott. Arch. Ragazzo Renzo 64
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Esecuzione Immobiliare n, 601/2010 riunita 807/2011

Non sono state prodotie allo scrivente le certificazioni di conformita relative aghi impianti
tecnologici installati in guanto esequiti prima det 1920,

Nel complesso le condizioni di manutenzione deliimmobiie sone normali.

+ Consistenza.

Dall'analisi degli elaborati grafici reperiti presso 'amministrazione comunale e dalle verifiche
effettuate in loce st & potuto definire la consistenza del bene (superfici utili} che & la seguente:

SUP. UTILI APPARTAMENTO P.1° + GARAGE INTERRATO

Vano Altezza Sup. Coeff. Superficie

(mt.) Netta di convenzionale
{mq) riduzione (mg)

INGRESSO 2.80 7.05 1 7,05
SOGGIORNO 2,80 21,75 1 21,75
CUCINA 2,80 9,85 1 9,85
CAMERA 2,80 9,47 1 9,47
CAMERA 2,80 12,00 1 12,00
CORRIDOGIO 2,80 8.43 1 8,43
BAGNO 2,80 5,04 1 5,04
CAMERA 2,80 16,48 1 16,48
ANTIBAGNO 2,80 1,62 1 1,62
W.C. 2,80 3,55 1 3,55
GARAGE 2,60 15,84 0,60 9,50
Totale Superficie Utile 104,74

Non si tiene corto della superficie del sottotetto, in guanto non abitabile,

Si determina infine la superficie commerciale considerando come tale la superficie dell'immobite
al lordo del muri esterni ad interni e al 50% dei muri divisori con altre unita. 1 vani accessori
vengono computati ai 25% in quanto non direttamente comunicanti, come anche poggioli perche

comunicanti ma scoperti:

Appartamento piano primo = Mg 110
Poggioli (13,5 X 0,25) = Mg 3,37
Vani accessori (6,7+18,27) X 0,25 = Mg 6,23

Totale Superficie Commerciale Mq 119,60

b) Valutazione:

Aifini della presente stima per fa determinazione del valore dell'immobile si & fatto riferimento agh

accertamenti eseguiti sui valori unitari praticatt dai mercato immobiliare a livelio locale riguardanti
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Esecuzione Immobiliare n. 601/2010 riunita 807/2011

immobili simili, impiegando ciog il metodo estimativo sintetico-comparativo; per il valore di
riferimento sono state consultate le agenzie immaobiliari di zona. Ineltre sono state considerate le
quotazioni immabiliari emanate dall’Agenzia del Territorio relative ad immobili al nuovo per
analoga categoria, zana d'insediamento e destinazione d'uso, che al secondo semeslre 2015
risultane essere fra un minime di 1100 €/mg e un massimo di 1400 €/mq lordi per le destinazioni
residenziali.

Svolte le necessarie indagini, tenuto conto delle caratteristiche estrinseche (ubicazione,
esposizione, viabilita di accesso, ecc.) ed intrinseche (stato di conservazione e manutenzione,
superficie commerciale ed altezze utili, epoca di costruzione, ecc.} del bene stesso, il sottoscritto

perito ritiene di esprimere i seguenti valori:

- prezzo unitario medio di mercate del nuovo: €/mg. 1.300,00
- superficie commerciale arrotondata: mq 120,00
- coeff, giobale di deprezzamento K& K=0.775

Valore attribuito al LOTTO 6: (1.300,00 €/mg x mq 120 x 0,775) = € 120.900,00

A guesto valore vanno detratte:

- CANCELLAZIONE FORMALITA' PREGIUDIZIEVOLI: - € 1.886,00
- SPESE PER OPERE DI RIPRISTINO: - € 500,00
- DETRAZIONE IMMOBILE LOCATO (-20%): - € 24,180,00
VALORE FINALE LOTTO 6 (quota per 'intero arrotondata) € 94.330,00
QUOTA DI ¥ in comunione fegale dei beni € 47.165,00

dokkk gk

LOTTO 7 -~ COMUNE D{ PIANIGA —
VIA NOALESE SUD 7, FRAZ. MELLAREDO

a) Descrizione:
il bene oggetto di stima & ubicato a Mellaredo di Pianiga {Ve), ed & costifuito da un garage al
piano interrato (ultimo a destra), con accesso da rampa posizionata sul lato nord del fabbricato
condominiale.
E' attualmente utilizzato come deposito della ditta proprietaria e comprende una superficie di circa
26,10 mg per un'altezza di 3,35 mt.

» Caratteristiche costruttive.

¢ (K= vetusta 0,775 x manutenzione 1,00)
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Esecuzione Immobiliare n, 601/2010 riunita 807/2011

L'immobile risulta costruito tra il 1978 e it 1981 con tecnica costruttiva tradizionale dell'epoca
0ssia; interrato in calcestruzzo armato.

» Finiture.

La pavimentazione & in cemento lisciato e il portone d'accesso & un basculante in ferre. Non sono
presenti impianti ad accezione dell'impianto elettrico comune con punto fuce al neon in centro
stanza.

Le condizioni di manutenzicne dell'immobile senc normali.

« Consistenza.

Dall'analisi deghi elaborati grafici reperiti presso Vamministrazione comunale e dalle verifiche
effettuate in loco si & potuto definire la consistenza del bene (superfici utili) che & la seguente:

SUP. UTILI GARAGE INTERRATO

Vano Altezza Sup. Coeff. Superficie
(mt.) Netta di convenzionale
{mq) riduzigne {rng)
GARAGE 3,35 26,10 0,60 16,66
Totale Superficie Utife 15,66

Non si ritiene utile calcolare la superficie commerciale ai fini della stima in quanto il bene, non
essendo accessorio di nessun appartamento verra considerato a corpo.

b) Valutazione:
Ai fini della presente stima per |a determinazione del valore dell'immobite si & fatto riferimento agli
accertamenti eseguiti sui valori a corpo praticaii dal mercato immabiliare a livello locale
riquardanti immobili simili, impiegando cio2 il metodo estimativo sintetico-comparativo; per il
valore di riferimento sono state consultate le agenzie immobiliari di zona.

Svolte e necessarie indagini, il sottoscritto perito ritiene di esprimere i seguenti valori;

- prezzo a corpo medio di mercato del nuovo: € 15.000,00
- coeff. globale di deprezzamento K? K=0,775
Valore attribuito ai LOTTO 7: (15.000,00 x 0,775) = € 11.625,00

A questo valore vanno detratte:
- CANCELLAZIONE FORMALITA' PREGIUDIZIEVOLL: - € 87,00
VALORE FINALE LOTTO 7 (guota pignorata per l'intero) € 11.530.00

EX 2 E 253

RISPOSTA 9: DIVISIBILITA'

¥ (K= velusta 0,775 x manutenzione 1,00)
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Esecuzione Immgbiliare n, 601/2010 riunita 807/2011

Come specificato in premessa delia presente relazione e al punto 3}, alcuni pignoramenti
riportano delle quote errate rispetto a quanto acquisito con i relativi atti di compravendita. Solo in
data 10/03/2018, su incarico del G.E., sonc state effettuate dal sottoscritto CTU le correzioni
presso I'agenzia del Territorio di Venezia con Istanza n. 22845/16 e con Voltura n. VEDU228489,
che hanno permesso di allineare i dati al catasto con gli atti di compravendita. Per quanto riguarda

gli immobiti pignorati /|- comuni di Santa Maria di Sala e Pianiga le quote,

ancorche difforri tra i vari pignoramenti, devono sono sempre riferirsi a beni posseduti at 50% in

comunione legale dei beni. Solo per dovere di completezza & stato indicato anche it valore della

guota pignorata, senza detrazioni, in quanto fa vendita andra effettuata per l'interc. | peraltro non
sono comodamente divisibili.

Nei casi di immobili pignorati alla ditta IR | comuni di Santa
Maria di Sala e Pianiga le quote pignorate sono sempre per lintero.

RISPOSTA 11: IVA E IMPOSTE

Alla data attuale e fino al 31/12/2016 & in vigore il D.L n. 18/2016 del 14.02.2016, in Gazz. Uff,
del 15.02.2016, che all'art. 16 prevede |'abolizione dell'imposta di registro al 9% sostituita con
un'imposta fissa di 200 euro. Pertanto sono conglobate anche le imposte ipotecarie e catastali,
Per quanto riguarda il regime VA dipende se i beni risultano strumentali all’attivita d'impresa; in
questo caso l'aliquota alla data odierna & al 22%, diversamente I'lVA & esente.

RISPOSTA 12: SCHEMA CONCLUSIVO

A conclusione della perizia si forniscono i prospetti relativi ai beni oggetto della procedura di

esecuzione:
M-
Lotto 1
Diritto reale staggito PROPRIETA’
Quota di proprieta INTERA

Comune di Santa Maria di Sala, Catasto Urbano, Fg. 2, Mapp.
13 e 17, Cat. A/8, Classe 2, Cons. 25 vani, Rendita € 1.936,71.
Comune di Santa Maria di Sala, Catasto Urbano, Fg. 2, Mapp.
18, Cat. AJ6, Classe 2, Cons. 6 vani, Rendita € 139,44.
Comune di Santa Maria di Sala, Catasto Terreni, Fg. 2, Mapp.
12-13-14-17-18-132, Superficie 11.920 mq.

identificazione catastale

Valore esecuzione € 3.475.700,00
ES L2 T3
Lotio 2
Diritto reale staggito Proprieta in comunione fegale dei beni
C.T.U. Dott. Arch. Ragazzo Renzo 68
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Esecuzione Immobiliare n. 601/2010 riunita 80772011

Quota di proprieta

112

Identificazione catastale

Comune di Santa Maria di Sala, Catasto Fabbricati, Fg. 6, Mapp.
227, sub 2, Cat. C/1, Classe 6, Cons. 33 MQ, Rendita € 417,56.
Comune di Santa Maria di Sala, Catasto Fabbricati, Fg. 6, Mapp.
301, sub 2, Cat. C/1, Classe 6, mg. 10, Rendita € 126,53.

Valore esecuzione

€ 33.270,00

Valore quota pignorata

€ 16.635,00

*EEFEHE

Lotto

3

Diritto reale staggito

Proprieta in comunione legale dei beni

Quota di proprieta

1/2

[dentificazione catastale

Comune di Santa Maria di Sala, Catasto Fabbricati, Fg. 6, Mapp.
227, sub 3 (graffato Mapp. 228 sub. 5), Cat. C/1, Classe 8, Cons.
64 MQ, Rendita € 809,80.

Comune di Santa Maria di Sala, Catasto Fabbricati, Fg. 6, Mapp.
301, sub 3, Cat. C/1, Classe 6, mg. 13, Rendita € 164,49.

Valore esecuzione

€ 52.350,00

Valore quota pignorata

€ 26.175,00

LEE 1

Lotto

4

Diritto reale staggito

Proprieta in comunione legale dei beni

Quota di proprieta

112

identificazione catastale

Comune di Santa Maria di Sala, Catasto Fabbricati, Fg. 6, Mapp.
221, sub 4 (graffato Mapp. 228 sub. 4), Cat. Af3, Classe 3, vani
9,5, Rendita € 412,13.

Comune di Santa Maria di Sala, Catasto Fabbricati, Fg. 6, Mapp.
228, sub 3, Cat. C/6, Classe 7, mqg. 47, Rendita € 87,38,
Comune di Santa Maria di Sala, Catasto Fabbricati, Fg. 6, Mapp.
301, sub 4, Cat. A/3, Classe 3, vani 1, Rendita € 43,38,

Valore esecuzione

€ 262.900,00

Valore quota pignorata

€ 131.450,00

LR

[otto

5

Diritto reale staggito

Proprieta in comunione legale dei beni

Quota di proprieta

INTERO

identificazione catastale

Comune di Pianiga, Catasto Fabbricati, Fg. 20, Mapp. 48, sub
10, Cat. Cf2, Classe 9, mq. 148, Rendita € 191,09.

Comune di Pianiga, Catasto Fabbricati, Fg. 20, Mapp. 48, sub
17, Cat. A/2, Classe 2, vani 3, Rendita € 154,94,

Comune di Pianiga, Catasto Fabbricati, Fg. 20, Mapp. 48, sub
22, Cat, C/1, Classe 5, mq. 142, Rendita € 1.026,72.

Valore esecuzione

€ 210.460,00
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EAk A

Lotto

6

Diritto reale staggito

Proprieta in comunione legale dei beni

Quota di proprieta

12

Identificazione catastale

Comune di Pianiga, Catasto Fabbricati, Fg. 20, Mapp. 48, sub
5, Cat. C/6, Classe 3, mq. 18, Rendita € 24,17.

Comune di Pianiga, Catasto Fabbricati, Fg. 20, Mapp. 48, sub
13, Cat, A2, Classe 2, vani 7, Rendita € 361,52.

Valore esecuzione € 94.330,00
Valore quota pignorata | € 47.165,00
e kR
Lotto 7
Diritto reale staggito PROPRIETA’
Quota di proprieta INTERO

Identificazione catastale

Comune di Pianiga, Catasto Fabbricati, Fg. 20, Mapp. 48, sub
9, Cat. C/8, Classe 3, mg. 29, Rendita £ 38,94.

Valore esecuzione

€ 11.530,00

ALLEGAT! (VOLUME 2)

1. Documentazione fotografica (Lotti 1-2-3-4-5-6-7);

Visura catastale

e L R

Visura catastalcfSRIRSm_,Y!| 2-3-4-5-6);

Atto di provenienza + prelazione Lotto 1 (1989);
Atto di provenienza Lotti 2-3-4 {1976},

Atto di provenienza Lotti 2-3-4 {2005);

Atto di provenienza Lotto 5 {1981);

Visura catastalc/ SN o )

otto 1 terreni + Lotto 7);

9. Atto di provenienza Lotto 6 {1983);

10. Atto di provenienza Loito 7 (1987);

11. Decrete di Vincolo Lotto 1 (1924);

12. Decreto di Vincolo Lolto 1 (1950);

13, CDU+estratto mappa Corune di Pianiga;

14. CDU+estratto mappa Cornune di Santa Maria di Sala;

15. Planimetrie catastali Lotio 1;

16. Planimetrie catastali Lotto 2;

17. Planimetrie catastali Lotto 3;

18. Planimetrie catastali Lotto 4;

19. Planimetrie catastali Lotto 5;
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20,
21.
22,
23.
24,
25,
26.
27,
28.
29,
30.
31.
32,
33,
34.
35,
36,
37

- Certificato di matrimonio |

Planirmnetrie catastali Lotto 6;

Planimetrie catastali Lotto 7,

Certificato di agibilita Lotto 1;

Certificato di agibilita Lot 2-3-4;

Certificato di agibilita Lotti 5-6-7;

Aut, Edilizia 3987/1991 + elaborati grafici, Lotto 1;

Conc. Edilizia 4780/1994 + elaborati grafici, Lotto 1;

Grafici provincia di Venezia 1987, Lotto 1;

Licenza edilizia 3545/1975 + planimetria esterni, Loiti 2-3-4:
Conc, Edilizia 3545/1979 + elaborati grafici, Lotti 2-3-4:
Conc. Edilizia in sanatoria 6177/1997 + elaborati grafici, garage Lotto 4;
Tavole comparative delie difformita rilevate, Lotti 2-4;

Conc. Edilizia 3145/1981 + elaborati grafici, Lotti 5-6-7;
Tavole comparative delle difformita rilevate, Lotto 5
Contratto di comodato Lotto 1;

Contratto di locazione Lotto 3;

Contratio di locazione Lotti 5-6;

Certificato di residenzn

40.

Mail Info Energia Regione Veneto,

RREE R

La presente perizia viene depositata al Tribunale di Venezia tramite sistema di posta elettronica

certificata del Ministero della Giustizia, oltre ad una copia cariacea di coriesia per la cancelleria

€ copie per le parti costituite per posta elettronica,

Tanto esprime lo scrivente ad espletamento dell'incarico ricevuto.

Noale, 15 maggio 2016 Tctu.

Arch, Ragazzo Renzo

C.T.U. Dott. Arch. Ragazzo Renzo 71
Via F. Polanzani n. 76 - 30032 Noale (VE) Tel./Fax 041.440165
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