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Esecuzione Immobiliare n° 138/2023

SCHEDA SINTETICA E INDICE
Procedura es.imm. n. 138/2023 R.G.

Diritto (cfr. pag. 6-8): Diritto in capo a:
1) ****xkxkx piena proprieta 1/1, su terreno in SARCEDO (VI) Foglio 12 Particella 154 di are

15 ca 20;

1) *****kxk niena proprieta I/l, su terreno in SARCEDO (VI) Foglio 12 Particella 342 di ha 3
ca 3;

2) *****X%% piena proprietaria per la quota di 1/2 (un mezzo) e nuda proprietaria per la quota
di 1/2 (un mezzo), gravata dal diritto di usufrutto a favore della signora ******* sy terreno
in SARCEDO (V1) Foglio 12 Particella 153 di are 17 ca 42;

3) *x*xEXEX piena proprietaria per la quota di 1/2 (un mezzo) e nuda proprietaria per la quota
di 1/2 (un mezzo), gravata dal diritto di usufrutto a favore della signora ******** g
terreno in SARCEDO (VI) Foglio 12 Particella 283 di are 18 ca 70;

4) F*FxEX%* piena proprietaria per la quota di 1/2 (un mezzo) e nuda proprietaria per la quota
di 1/2 (un mezzo), gravata dal diritto di usufrutto a favore della signora ********* gy
terreno in SARCEDO (VI) Foglio 12 Particella 344 di ca 70;

Bene (cfr. pag. 6-8): Terreni a destinazione agricola;

Ubicazione (cfr. pag. 10-11): Comune di Sarcedo (V1), con accesso da VIA CALCARA;

Stato (cfr. pag. 24,26,29,34,36): TERRENI: Buono;

Lotti (cfr. pag. 61): Lotto 1 di 1;

Dati Catastali attuali (cfr. pag. 7): - Beni Immobili identificati al Catasto Terreni, censiti al
Foglio 12:

- CORPO A: mapp. 154 (centocinquantaquattro) di are 15.20 (are quindici e centiare venti) R.D.
Euro 6,64 R.A. Euro 5,50;

- CORPO B: mapp. 342 (trecentoquarantadue) di are 30.03 (are trenta e centiare tre), R.D. Euro
16,97, R.A. Euro 12,41;

- CORPO C: mapp. 153 (centocinquantatré) di are 17.42 (are diciassette e centiare quarantadue),
Reddito dominicale euro 91,00 Reddito agrario 6,71*:

-FOGLIO 12 PARTICELLA 153 PORZIONE AA Semin Irrig Superficie are 2 ca 63 Reddito
dominicale euro 2,64 Reddito agrario 1,36;

-FOGLIO 12 PARTICELLA 153 PORZIONE AB Prato Irrig Superficie are 14 ca 79 Reddito
dominicale euro 6,46 Reddito agrario 5,35;

- CORPO D: mapp. 283 (duecentottantatré) di are 18.70 (are diciotto e centiare settanta), R.D.
Euro 10,57, R.A. Euro 7,73;

- CORPO E: mapp. 344 (trecentoguarantaquattro) di are 0.70 (centiare settanta), R.D. Euro 0,03,
R.A. Euro 0,01,

CONFINI: la particella n. 154 confina con le particelle nn. 333, 342, 153 e roggia Montecchia; la
particella n. 342 confina con le particelle nn. 333, 327, 155, 160, 283, 153 e 154, la particella n. 153
confina con le particelle nn. 154, 342, 283, 493 e roggia Montecchia; la particella n. 283 confina
con le particelle nn. 342, 343, 344 e 153; la particella n. 344 confina con le particelle nn. 283, 150 e
493; salvo piu esatti ed attuali.

Differenze rispetto al pignoramento (cfr pag. 17): SI VEDA PRECISAZIONE;
Irregolarita/abusi (cfr. pag. 17-18): Sono presenti;

Giudice: dott. LUCA PRENDINI
Perito: Arch. Michela Marchi
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Esecuzione Immobiliare n° 138/2023

CONFORMITA’ URBANISTICA/ EDILIZIA: Non é conforme lo stato dei luoghi in quanto
sussiste una porzione di terrazza insistente sullo spigolo del mappale 153 che e soggetta ad
obbligo di demolizione da parte dell’acquirente nella procedura esecutiva immobiliare R.G.E.
n.362/2019, Tribunale di Vicenza;
CONFORMITA’ CATASTALE (cfr. pag. 18): gli immobili sono conformi; 1’intestazione
catastale nei registri immobiliari dei beni oggetto di esecuzione, &€ conforme alle risultanze.
Valore di stima intero (cfr. pag.66): € 50.509,98 arrotondato a € 50.500,00 ;
Valore di stima FORZATA (cfr. pag.75): € 40.473,61, arrotondato a € 40.500,00;
Vendibilita (cfr. pag.63): buona;
Motivo (cfr. pag. 63): buone le caratteristiche intrinseche ed estrinseche degli immobili,
ubicazione buona;
Pubblicita (cfr. pag.63): on-line e riviste di settore; possibili interessati: agricoltori o terzisti
operanti nella zona;
Occupazione (cfr. pag.11): Occupato dall’esecutata;
Titolo di occupazione (cfr. pag.21): regolare contratto di affitto detti terreni risultano condotti in
locazione dalla signora ******* _ quale coltivatore diretto insediato
nel fondo in oggetto, in possesso di tutti i requisiti di cui alle leggi n.590 del 1965 e n.817 del 1971-
contratto di fondo rustico sottoscritto in data 19 gennaio 2015 (con registrazione da ultimo
rinnovata a Vicenza il 17 febbraio 2020 al n. 001033 S. 3);
Data del titolo di acquisto dei beni (cfr. pag.22):

Gli immobili in oggetto sono pervenuti:

o A FxFxExEX P'intera piena proprieta in regime di separazione dei beni degli immobili
Sarcedo Foglio 12 Particella 154 Particella 342 € pervenuta per atto di compravendita del
15/05/2020 Numero di repertorio 51322/13663 Notaio D'ERCOLE LEOPOLDO Sede
VICENZA trascritto il 18/05/2020 nn. 4052/2963 da potere di | |

o A FxEIEIXk e quote pari a 1/2 di nuda proprieta in regime di separazione dei beni e pari a
1/2 di piena proprieta in regime di separazione dei beni degli immobili Sarcedo Foglio 12
Particella 153 Particella 283 Particella 344 sono pervenute per atto di compravendita del
15/05/2020 Numero di repertorio 51322/13663 Notaio D'ERCOLE LEOPOLDO Sede
VICENZA trascritto il 18/05/2020 nn. 4052/2963 da potere di |

Oneri (cfr. pag.21): Spese di manutenzione non verificabili.
Vincoli (cfr. pag.11-16): Si veda trascrizioni e CDU;
Trascrizioni e Iscrizioni pregiudizievoli (cfr. pag.17)

L’esperto precisa che:

- il CDU allegato ha validita un anno dalla data del rilascio e dovra essere richiesto
nuovamente nel caso scadessero i termini.

- PAPE: non ci sono edifici.

Giudice: dott. LUCA PRENDINI
Perito: Arch. Michela Marchi
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Esecuzione Immobiliare n° 138/2023

TRIBUNALE ORDINARIO DI VICENZA
GIUDICE: dott. LUCA PRENDINI
PERITO ESTIMATORE: ARCH. MICHELA MARCHI
CUSTODE: I.V.G. VICENZA

PERIZIA DI STIMA
(art. 173 bis d.a. c.p.c)

*hk*k

1. PREMESSA

In data 06-06-2023, la sottoscritta CTU arch. Michela Marchi, libera professionista iscritta
all’Albo degli Architetti, Pianificatori, Paesaggisti, e Conservatori della Provincia di Vicenza
al n° 1.403, con studio in c.tra G. Chinotto,18 di Vicenza, in qualita di esperto valutatore
nella procedura in epigrafe, veniva nominata dal Giudice Dott. Luca Prendini, con l'incarico
di redigere una perizia di stima; degli immobili siti in Sarcedo (VI), terreni ubicati in Via
Calcara, come meglio descritto nell’estratto di mappa catastale allegato.

Veniva nominato in qualita di custode I’.V.G. del Foro di Vicenza.

*kkk*k

SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI

(Data giuramento, ispezione, accessi ad uffici pubblici, ecc.)

Per I’adempimento dell’incarico ricevuto 1’esperto procedeva con le seguenti operazioni
peritali: prima di ogni altra attivita, contattava il custode per il controllo congiunto della
documentazione presente nel fascicolo procedurale.

La scrivente contattava il custode al fine di concordare la data per effettuare 1’accesso presso
I’immobile pignorato e inviare la raccomandata di avviso all’esecutato;

Procedeva, quindi, esaminando gli atti del provvedimento ed eseguendo ogni operazione
ritenuta necessaria:

-in data 13.07.2023 ¢ stata redatta la check-list congiuntamente con il custode nella veste
dell’avv. Elisa Tagliaro;

- la stima viene redatta secondo i criteri stabiliti dagli Internationale Valuation
Standards e dalle Linee guida per la valutazione di Immobili redatta dall’ ABI, al fine di
determinare il piu probabile valore di mercato dei beni immobili in oggetto, tenuto
conto che la loro vendita avverra attraverso un’asta giudiziaria;

- tramite visure presso I’Agenzia del Territorio e ai Registri Immobiliari, richieste di copia
di documenti a Notai, & stato possibile ricostruire la storia ventennale della proprieta con
particolare rilievo di vincoli e gravami aggiornati;

- congiuntamente al C.G. si stabiliva la data per il sopralluogo da effettuarsi il giorno
12.09.2023 alle ore 14:00;

- in data 12.09.2023 é stato effettuato dall’esperto il sopralluogo congiunto con il custode,
con rilievo metrico e fotografico;

Giudice: dott. LUCA PRENDINI
Perito: Arch. Michela Marchi
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Esecuzione Immobiliare n° 138/2023

- in data 17.06.2023 I’esperto stimatore e successivamente in data 06.12.2023 verificavano
all’Agenzia delle Entrate di Vicenza la sussistenza di contratti di locazione a nome
dell’esecutata;

-in data 17.06.2023 I’esperto richiedeva all’Ufficio Anagrafe di Sarcedo tramite pec
sarcedo.vi@cert.ip-veneto.net che venisse rilasciata copia:

- certificati: residenza, stato di famiglia, stato civile;

- estratto per riassunto del certificato di matrimonio, con indicazione delle annotazioni a
margine (eventuale);

relativamente g *****x*>*;

-in data 14.07.2023 a seguito della pec inviata sarcedo.vi@cert.ip-veneto.net in data
16.06.2023, I’esperto riceveva dal Comune di Sarcedo (VI) il Certificato di destinazione
urbanistica relativo al terreno su cui insistono i beni pignorati,;

-Con segnalazione del 21.9.2023, I’esperto stimatore ha segnalato una serie di questioni, in
relazione alle quali il G.E. ha sentito le parti all’'udienza del 5.10.2023, autorizzando, all’esito,
il deposito di memorie, e all’udienza del 2.11.2023, per I’esame delle osservazioni delle parti e
degli ausiliari;

- in data 06.11.2023 il Giudice ha sciolto la riserva;

- ¢ stata effettuata dall’esperto la verifica delle ispezioni ipotecarie aggiornate;

*hkkkk

La sottoscritta & ora in grado di redigere la seguente relazione di stima.

Note inerenti gli accertamenti eseguiti

Tutti gli allegati costituiscono parte integrante e sostanziale della presente relazione.

Sulle aree, alla data della presente perizia, non sono state eseguite analisi chimiche e/o verifiche
del suolo/sottosuolo né indagini di tipo ambientale, in conseguenza della mancanza di un
qualche minimo indizio, come da prassi nelle procedure espropriative.

Non é stato eseguito un rilievo topografico delle aree ma si e provveduto a rilevare lasola
consistenza fisica degli immobili oggetto d’esecuzione.

La vendita ¢ forzata (art. 2919 e ss codice civile) per cui I’acquisto avviene visto e piaciuto
senza alcuna garanzia per vizi e difetti sia visibili che occulti e/o per mancanza di qualita. Non
e stata eseguita alcuna verifica della parte strutturale ed impiantistica degli edifici limitandosi
a raccogliere la documentazione tecnica inerente a tali aspetti.

Giudice: dott. LUCA PRENDINI
Perito: Arch. Michela Marchi
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Esecuzione Immobiliare n° 138/2023

5. Lastima é eseguita sugli immobili per come valutabili a vista, senza procedere ad indagini
invasive.
6. Non é stata eseguita/ verificata la riconfinazione dei terreni.

Di tutto quanto sopra si ¢ tenuto conto in sede di formulazione del valore a base d’asta.

Giudice: dott. LUCA PRENDINI
Perito: Arch. Michela Marchi
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Esecuzione Immobiliare n° 138/2023

Beni in Comune di SARCEDO (VI): TERRENI, VIA CALCARA; Lotto 1 di 1
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Fig.1-Estratto di mappa;

DESCIZIONE DEI BENI

Trattasi di terreni agricoli tenuti a seminativo e per natura e posizione particolarmente
idonee alle coltivazioni a ortaggi, in foglia e fusto, a frutto, in radici, bulbi e tuberi in
piena aria, posti lungo I’argine destro del torrente Astico.

Costituiscono un unico lotto di 8.205 m2 complessivi ed hanno accesso carraio da Via
Calcara.

Sono posti 2,5 km circa a Est del centro comunale di Sarcedo e tramite le strade comunali
si accede alle principali vie di comunicazione SP 111 e 121 per Thiene, superstrada
Pedemontana Veneta che si collega alla rete autostradale italiana. Vi sono inoltre i
principali bus per collegamenti con il capoluogo provinciale di Vicenza dal capoluogo
comunale.

Diritto: Diritto in capo a:
1) ***** njena proprieta 1/1 su terreno in SARCEDO (V1) Foglio 12 Particella 154 di are 15 ca

20;
7. ***Fx*E% piena proprieta I/l su terreno in SARCEDO (V1) Foglio 12 Particella 342 di ha
3ca3;
8. *F****** npiena proprietaria per la quota di 1/2 (un mezzo) e nuda proprietaria per la

Giudice: dott. LUCA PRENDINI
Perito: Arch. Michela Marchi
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Esecuzione Immobiliare n° 138/2023

quota di 1/2 (un mezzo), gravata dal diritto di usufrutto a favore della signora
Fxxkxkx su terreno in SARCEDO (VI) Foglio 12 Particella 153 di are 17 ca 42;
9. ****x%* piena proprietaria per la quota di 1/2 (un mezzo) e nuda proprietaria per la
quota di 1/2 (un mezzo), gravata dal diritto di usufrutto a favore della signora
FxEx*x** su terreno in SARCEDO (V1) Foglio 12 Particella 283 di are 18 ca 70;

10. ****** piena proprietaria per la quota di 1/2 (un mezzo) e nuda proprietaria per la
quota di 1/2 (un mezzo), gravata dal diritto di usufrutto a favore della signora
Fxxxx** su Terreno in SARCEDO (VI) Foglio 12 Particella 344 di ca 70;

Identificazione Catastale: - Beni Immobili identificati al Catasto Terreni, censiti al Foglio 12:
154 (centocinquantaquattro) di are 15.20 (are quindici e centiare venti) R.D. Euro 6,64 R.A.
Euro 5,50;

342 (trecentoquarantadue) di are 30.03 (are trenta e centiare tre), R.D. Euro 16,97, R.A. Euro
12,41,

153 (centocinquantatré) di are 17.42 (are diciassette e centiare quarantadue), R.D. Euro 7,61,
R.A. Euro 6,30;

283 (duecentottantatré) di are 18.70 (are diciotto e centiare settanta), R.D. Euro 10,57, R.A.
Euro 7,73;

344 (trecentoquarantaquattro) di are 0.70 (centiare settanta), R.D. Euro 0,03, R.A. Euro 0,01;
CRONISTORIA CATASTALE:

SI VEDA DESCRIZIONE SINGOLI TERRENI,

VERIFICA DEI CONFINI:

| dati indicati nel pignoramento corrispondono a quelli agli atti del Catasto alla data del
pignoramento stesso, rispetto alla documentazione di seguito allegata. (NON E STATO
ESEGUITO RILIEVO STRUMENTALE SUI TERRENI)

Giudice: dott. LUCA PRENDINI
Perito: Arch. Michela Marchi
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Esecuzione Immobiliare n° 138/2023

Figura 3 - MAPPA CATASTALE WEGIS

Giudice: dott. LUCA PRENDINI
Perito: Arch. Michela Marchi
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Esecuzione Immobiliare n° 138/2023

|
BENE E UBICAZIONE-LOTTO 1

Terreni ad uso agricolo, ubicati a Sud- est rispetto al centro comunale di Sarcedo (VI).
I terreni si raggiungono percorrendo la strada a sud dove si trova la SP111 “ Nuova Gasparona”
e la nuova Superstrada Pedemontana veneta collegata alla rete autostradale.

Provincia: VICENZA
Comune: SARECEDO

Fascia/zona:
Extraurbana/TERRITORIO A PREVALENTE VOCAZIONE AGRICOLA

Zona Omogenea: R1
La zona nella quale si opera si mostra dotata di tutte le opere di urbanizzazione primaria e

secondaria, con una ordinaria viabilita che consente un immediato collegamento con il centro
cittadino e con le principali arterie di scorrimento veicolare nazionale.
Vi é servizio bus urbano/extraurbano per Thiene-Vicenza.

Giudice: dott. LUCA PRENDINI
Perito: Arch. Michela Marchi
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Esecuzione Immobiliare n° 138/2023

Ricerca punti di interesse (POI) @

| puntt di Nteresse 3000 fornt ramite | servizo Owernass AP Dasato
sui dati “® OpenSteetMap contnbutefs” distribud con licenza Coen
Dats Commens Cpen Datadase License [O06L) dalla OpenStreeiMap
Foundstion {OZMF)

Scuale Luoght & natorn
Banche Sakte

Svago e cultura Camtr

Traspoct Afaperio

|c«candmoc.lmmummmamnga o | &=

Cerca Fesella 3 rosrca

Risultat
% Scule 3
& £ Luopn o v :
GW 1
§ seue 1
8 [ sepecnn 2
& [ contr commerciat 3
@ [ Tramon 7
@ g aemeeo 1

B ’ . Figura 4 - POI- PUNTI DI INTERESSE

Giudice: dott. LUCA PRENDINI
Perito: Arch. Michela Marchi
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Figura 5- MAPPA CON EVIDENZIATI PUNTI D’ INTERESSE;
STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO

I beni risultavano al momento del sopralluogo occupati dall’esecutata in qualita di proprietaria e
CON REGOLARE CONTRATTO D’AFFITTO AGRARIO stipulato con la parte usufruttuaria; in
stato di conservazione buono.

L’utenza relativa all’ acqua risulta aperta.

VINCOLI ED ONERI GIURIDICI
4.1 Pertinenze (art. 817 CC): -
4.1.1 Parti comuni (art.1117 CC): -
4.1.2 Servitu:

L’Esperto stimatore, dato atto dello stato dei luoghi, precisa:

- che, attualmente, non esiste alcuna servitu a carico dei mappali nn. 344 e 153 e a favore del
mappale 493, stante I’avvenuta riunione, all’esito della procedura R.G.E. n. 362/2019, in capo ad
una sola persona, della proprieta del fondo dominante con quella del fondo servente;

- che la porzione di terrazza insistente sullo spigolo del mappale 153 é soggetta ad obbligo di
demolizione da parte dell’acquirente nella procedura esecutiva immobiliare R.G.E. n. 362/2019
R.E., Tribunale di Vicenza.

Giudice: dott. LUCA PRENDINI
Perito: Arch. Michela Marchi
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Esecuzione Immobiliare n° 138/2023

- Risulta trascritta la servitu perpetua di acquedotto in favore del Consorzio di Bonifica Medio
Astico — Bacchiglione a carico dei mappali nr.ri 153 e 154, trascritta presso la Conservatoria di
Schio in data 17.04.1982 ai nr.ri 2249 R.G. e 1942 R.P.

-SERVITU’ ACCESSO AI TERRENI OGGETTO DI PIGNORAMENTO ( VEDI ALL.20):
Ufficio di SCHIO - Trascrizione N. RP 1095 del 1990 Ispezione T 277211/ del 20200130
Verbale di conciliazione del 26-03-87 dinanzi al G.I. Dr. Giuseppe Caracciolo del Tribunale di

Vicenza nelle cause riunite n.2524/80 e 2525/80 Reg. Gen.1293/80 reg.3-9-1987 al n.3059 Vicenza.

2) L'esercizio della serviti di passaggio agricolo

| @_vantaggio dei fondi in Comune di Sarcedo - fg.12

MeNe345-344-283-153-342-154~158-284~ di comproprie=:

l

ta -

e a carico dei fondl in comproprl—

eta )viene spostato

E
sul nuovo tracc1ato 1n31stente su1 m.h.14 e 150 e

_porzione sud m. n.11,precisamente sulla nuova strada

_| larga m.5,ricavata da

Giudice: dott. LUCA PRENDINI
Perito: Arch. Michela Marchi
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Esecuzione Immobiliare n° 138/2023

na lungo il confine con i m.n.345 e 34{}_}3?2@591)_1‘1?

eta|

|
comproprieta | [come da

planimetria ammegata.

Su tale strada,nel tratto iniziale c_pf.f_:i:x-lange coq_:i.__

m.n.345e 344 £g.12,viene costituita ogni_gi_.ﬁt_)_a.gxpifv .

e lungo 31 confine coi m.n.343 e 151dn| .

servitd di transito a favore dei i‘or_@; :cuiu in coms=

propri eta‘

R

1eie = e

art. 1069, 3% Corma L.C.

L.C.8+ Firmati |

Jisnesay =doge. 468 - M3

La relativa manutenzione sara regolata a norma de1_1§

| l

zione di ogal controversia

|11 G.1. presa arts di quanta -;upra_.-nu:im ta es:in:u .

L.0.5: 11 Segretario il cg.'I. F.tq Siuseppe Gnr}m:clulg :

F.10 Illegibile.
il Zls

Chiedesi 18 trascrizione de.'” prasenta w.:ybale allo=

|

Non risultano altre servitu trascritte, né menzionate nell’atto di compravendita oggetto di azione

——005200-

gato in copia aetentica:

schio 197§'eh‘c‘2‘aio 19:’3_0._=

o ———

T richielen rai I [V

revocatoria e conseguente azione esecutiva contro il terzo proprietario.

Giudice: dott. LUCA PRENDINI
Perito: Arch. Michela Marchi
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i

Figura 6- MAPPA CON SOVRAPPOSIZIONE ESTRATTO DI MAPPA CATASTALE AD
ORTOFOTO;

Giudice: dott. LUCA PRENDINI
Perito: Arch. Michela Marchi
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ESTRATTO COPIONE DI VISURA
TERRENI - FOGLIO 12 - COMUNE SARCEDO

s

Figura 7 - Mappa copione di visura Sarcedo_Foglio_12

Giudice: dott. LUCA PRENDINI
Perito: Arch. Michela Marchi
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Esecuzione Immobiliare n° 138/2023

4.1.3 Usufrutto, uso, abitazione: usufrutto della signora ****** sui terreni in Comune di Sarcedo
(V1), foglio 12, part.153,283,344;

4.1.4 Convenzione edilizie: nessuna

4.1.5 Vincoli storico-artistici: nessuno

4.1.6 Contratti incidenti sull attitudine edificatoria: nessuno

4.1.7 Prelazione agraria: nessuna

4.2 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente
4.2.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna

4.2.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Sussiste un fondo
patrimoniale che ¢ stato annotato a margine dell’estratto per riassunto dell’atto di matrimonio
(fondo patrimoniale costituito tra i signori ****** con atto del 13.09.2005, a firma del notaio
Leopoldo D’Ercole, rep. n. 32.473 racc. n. 5.932 (registrato a Vicenza il 20 settembre 2005 al n.
1945 S. 1T e trascritto all'Agenzia del Territorio servizio di pubblicita immobiliare di Schio in data
23 settembre 2005 ai nn. 10.847 R.G. e 7.356 R.P.). Stante I’attuale inesistenza di domande
giudiziali aventi ad oggetto 1’esistenza e opponibilita di tale fondo, né di decisioni sul medesimo
oggetto, non ¢ necessario alcun approfondimento al riguardo. L’Esperto stimatore da atto
nell’elaborato peritale dell’esistenza del fondo.

Stato civile dell’esecutato nel momento dell’acquisto del bene pignorato: L’esecutata *******,
matrimonio contratto il 09.04.1988. In data 03.10.2001 (ante compravendita), i coniugi hanno scelto
il regime della separazione dei beni.

4.2.3. Contributi PAC. -SUSSISTENZA VINCOLO AD USO PAC

Durante le operazioni peritali ¢ emerso dall’analisi della Visura Ordinaria della Societa
**xxkxk che sussiste un vincolo ad uso pac, legato ai terreni.

La Corte di cassazione, con sentenza 27 settembre 2021, n. 26115, ha stabilito che «l titoli
dell’Agenzia per le erogazioni in agricoltura (cd. AGEA) relativi ai contributi comunitari diretti agli
agricoltori (cd. "aiuti PAC"), pur essendo pignorabili, non costituiscono né pertinenze, né accessori,
né frutti dei terreni in funzione dei quali sono riconosciuti e devono, pertanto, essere oggetto di
pignoramento autonomo rispetto a quello di tali terreni, con vincolo soggetto, in ogni caso, ad
iscrizione nel Registro AGEA ai fini dell'opponibilita ai terzi». Tali titoli, pertanto, non formano
oggetto del pignoramento e non andranno sottoposti a stima.

4.2.4 Atti di asservimento urbanistico: Nessuno

4.2.5 Altre limitazioni d'uso: Nessuno

4.3 Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura
Iscrizioni:

1. ISCRIZIONE CONTRO-ipoteca giudiziale nascente da SENTENZA DI CONDANNA
del 29/08/2016, Numero di repertorio 3469/2016 emesso da TRIBUNALE DI
VICENZA Sede VICENZA. A favore di Nato il 10/04/1963

Giudice: dott. LUCA PRENDINI
Perito: Arch. Michela Marchi

16

[}

<
8
17}
=}

5]
<}
o<}
e
S
k=]
)
<
~
™
N

©
°
N
a
=

©
=}
=]

(8]

o
a
<)
S
o}
n
©
F=S
.S

o}
(2]
™
<
O
O
P
<
o
(]
O
L
o
<
[oa)
-]
o
<

]
(a)]

o

[9]

9]

1]

£
w
<
|
L
I
Qo
=
I
O
o
<
=

<
(a]
8

<

£
=
[




Esecuzione Immobiliare n° 138/2023

a Thiene (V1) C.F| | nato il 19/02/1968 a
Thiene (V1) c.f.| hato il
17/03/1958 a Sarcedo (VI) C.F. Totale € 10.000,00; gravante
tra gli altri immobili su Sarcedo Foglio articella 154 Particella 342, Sarcedo
Foglio 12 Particella 153 Particella 283 Particella 344;

2. TRASCRIZIONE CONTRO-verbale di pignoramento immobili trascritto in data 04
aprile 2023 ai nn.1459/2023 emesso da UFFICIALE GIUDIZIARIO C/O
TRIBUNALE DI VICENZA, SEDE VICENZA, afavoredi[ ]

bede MILANO C.F. 09966380967, CONtro ****xs#xx:
gravante tra gli altri immobili su Sarcedo Foglio 12 Particella 154 Particella 342,
Sarcedo Foglio 12 Particella 153 Particella 283 Particella 344;

4.4. Altre trascrizioni: Nessuna
4.4.1 Altre limitazioni d'uso: Nessuna

4.4.2 Osservazioni rispetto ai dati del pignoramento: N.B. Nel pignoramento il mapp.153
(centocinquantatré) di are 17.42 (are diciassette e centiare quarantadue), e indicato con R.D. Euro
7,61, R.A. Euro 6,30; come precisato anche nel Certificato Notarile, invece a seguito della
TABELLA DI VARIAZIONE del 25/05/2021 Pratica n. V10131606 in atti dal 09/12/2021
TRASMISSIONE DATI AGEA Al SENSI DEL DL 3.10.2006 N. 262 (n. 9033.1/2021), risulta
essere attualmente identificato catastalmente:

-corpo C: mapp.153 (centocinquantatré) di are 17.42 (are diciassette e centiare quarantadue),
Reddito dominicale euro 91,00 Reddito agrario 6,71*:

-FOGLIO 12 PARTICELLA 153 PORZIONE AA Semin Irrig Superficie are 2 ca 63 Reddito

dominicale euro 2,64 Reddito agrario 1,36;
-FOGLIO 12 PARTICELLA 153 PORZIONE AB Prato Irrig Superficie are 14 ca 79 Reddito
dominicale euro 6,46 Reddito agrario 5,35;

4.5 Giudizio di conformita urbanistico-edilizia e catastale
4.5.1 Conformita urbanistico edilizia

Da quanto potuto riscontrare nel corso del sopralluogo e sulla base degli elaborati catastali, i beni
non sono formalmente in regola e liberamente commerciabili ai sensi della L.47/85 e succ. int. e del
DPR 380/01 e s.m.i., quindi risultano sussistere delle difformita tra quanto presente sui terreni e
quanto autorizzato.

NELLO SPECIFICO:

L’esperto unitamente al custode durante il sopralluogo ha verificato che in passato ¢ stato
modificato lo stato dei luoghi, costruendo una terrazza, che dal mapp. 493 (non oggetto di
pignoramento e in uso al predetto) si estende in parte sulla roggia (bene demaniale) e in parte sui
terreni oggetto di esecuzione (segnatamente sullo spigolo nord-est mapp. 153). Attraverso detta
terrazza, in particolare sulla porzione di essa costruita sullo spigolo del mapp. 153, viene di fatto
esercitata la servitu di passaggio.

Trattandosi di costruzione abusiva che, come detto, sconfina in parte sul mappale oggetto di
esecuzione, & necessario la rimozione della stessa.

Giudice: dott. LUCA PRENDINI
Perito: Arch. Michela Marchi
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|
PERIL RIPRISTINO DELLO STATO DEI L UOGHI

Demolizione TERRAZZA, carico su autocarro con gru e smaltimento in discarica.
A corpo € 1.300,00

Ripristino del terreno;
Acorpo € 1.000,00

Sono escluse tutti gli oneri a carico della committenza (Permessi, diritti di segreteria, oneri di
costruzione, costi di costruzione, sanzioni amministrative, bolli e diritti vari).
PREVENTIVABILI, MA NON COMPROVANTI FINO A

TOTALE € 2.300/00 (duemilatrecentoeuro/00) + VA

4.5.2 Conformita catastale:

Dalla verifica sulla regolarita catastale dei terreni presso I’Agenzia del Territorio di Vicenza (VI), in
merito ai seguenti beni € risultato per quanto riguarda I’intestazione catastale nei registri
immobiliari dei beni oggetto di esecuzione, e conforme alle risultanze. L’esperto relativamente
all’art.29 comma lbis legge 27.2.1985 n.52 e s.m.i. conferma che i dati catastali sono conformi allo
stato di fatto per cio che riguarda la raffigurazione dei terreni sui relativi estratti di mappa.
Non sono stati verificati dall’esperto i confini con strumenti topografici.

INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE
Debitori; *****xkkxk-

Locazione: Dall’interrogazione dell’ Agenzia delle Entrate a seguito dell’attivita di ricerca nelle
banche dati dell’Agenzia delle Entrate di Vicenza da parte dell’esperto e del custode, con
specifico riferimento ai contratti stipulati dalla signora ******* emerge che detti terreni
risultano condotti in locazione dalla signora ******** _ quale coltivatore diretto insediato nel
fondo in oggetto, in possesso di tutti i requisiti di cui alle leggi n. 590 del 1965 e n.817 del
1971- come da contratto di affitto di fondo rustico sottoscritto in data 19 gennaio 2015 (con
registrazione da ultimo rinnovata a Vicenza il 17 febbraio 2020 al n. 001033 S. 3);

Allo stato attuale, dunque e per quanto di interesse, il contratto di fondo rustico ha ad oggetto
solamente la quota di ¥ di usufrutto dei mappali nr.ri 153, 283 e 344, poiché I’intera proprieta
dei mappali 154 e 342 ¢é passata alla signora ******* odierna esecutata, che non pud certo
contemporaneamente assumere veste di proprietaria e conduttrice.

Giudice: dott. LUCA PRENDINI
Perito: Arch. Michela Marchi
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e CONTRATTO

06/12/2023 PAG. 1
AGENZIA DELLE ENTRATE - DPVI UT VICENZA

INTERR.NE RICHIESTA DI REGISTR.NE DEL CCNTRATTO DI LOCAZIONE N. 1033 SERIE 3T

CONTRATTO RLI TELEMATICO ID. TELEM: T6L15T001033000SJ
STIPULATO IL 19/01/2015 E REGISTRATO IL 17/02/2015
PRESSO L'UFFICIO DI DPVI UT VICENZA 2

RICHIEDENTE LA REGISTRAZIONE: [ _ |
RELATIVO A: T1-AFFITTO DI FONDO RUSTICO

DATI DEL CONTRATTO:
DURATA DAL 19/01/2015 AL 10/11/2029 (N.PAG. 2 N.COPIE 3)
CORRISPETTIVO PER L'INTERA DURATA EURO 4.500

SOGGETTI DESTINATARI DEGLI EFFETTI GIURIDICI DEL CONTRATTO:

001 A
002 A
003 B

(A) LOCATORE (B) CONDUTTORE (*) CODICE FISCALE ERRATO OD OMESSO

DATI CATASTALI:
001 COD,CAT: I425 SEZ.URB: FOGLIO: 12 PARTIC: 153 SUB:
T/U: T I/P: I

002 COD.CAT: I425 SEZ.URB: FOGLIO: 12 PARTIC: 154 SUB:
T/U: T I/P: I

003 COD.CAT: I425 SEZ.URB: FOGLIO: 12 PARTIC: 283 SUB:
T/U: T I/P: I

004 COD,.CAT: I425 SEZ.URB: FOGLIO: 12 PARTIC: 342 SUB:

T/U: T I/P: I

005 COD.CAT: I425 SEZ.URB: FOGLIO: 12 PARTIC: 344 SUB:
T/U: T I/P: I

e CANONE ANNUO PATTUITO E EURO 300,00;
e L’AFFITTO OLTRE AI TERRENI AL FOGLIO 12:

- CORPO A: mapp. 154 (centocinquantaquattro) di are 15.20 (are quindici e centiare venti) R.D.
Euro 6,64 R.A. Euro 5,50;

- CORPO B: mapp. 342 (trecentoquarantadue) di are 30.03 (are trenta e centiare tre), R.D. Euro
16,97, R.A. Euro 12,41;

- CORPO C: mapp. 153 (centocinquantatré) di are 17.42 (are diciassette e centiare quarantadue),
Redddito dominicale euro 91,00 Reddito agrario 6,71*:

-FOGLIO 12 PARTICELLA 153 PORZIONE AA Semin Irrig Superficie are 2 ca 63 Reddito

dominicale euro 2,64 Reddito agrario 1,36;
-FOGLIO 12 PARTICELLA 153 PORZIONE AB Prato Irrig Superficie are 14 ca 79 Reddito
dominicale euro 6,46 Reddito agrario 5,35;

- CORPO D: mapp. 283 (duecentottantatré) di are 18.70 (are diciotto e centiare settanta), R.D.
Euro 10,57, R.A. Euro 7,73;
- CORPO E: mapp. 344 (trecentoquarantaquattro) di are 0.70 (centiare settan- ta), R.D. Euro 0,03,
R.A. Euro 0,01;
COMPRENDE UN FABBRICATO AGRICOLO DI CUI AL MAPP.497 FOGLIO
12 AL CATASTO FABBRICATI COMUNE DI SARCEDO AD USO CANTINAE
RICOVERO ATTREZZI AGRICOLI CHE FA PARTE INTEGRANTE DEL
FONDO RUSTICO.

Giudice: dott. LUCA PRENDINI
Perito: Arch. Michela Marchi
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|
e VALUTAZIONE DELLA CONGRUITA DEL CANONE

Assunte le opportune informazioni circa i canoni normalmente praticati per [ affitto
di uffici aventi caratteristiche intrinseche ed estrinseche similari a quelli oggetto di
accertamento; applicando i metodi di stima previsti dal Codice di Valutazione
Immobiliare, si é riscontrato che i canoni annui normalmente praticati possono
variare fra da un minimo di 150 €/ha per un seminativo ad un massimo di 650 €/ha
per un seminativo irriguo.

A conferma si allega [’estratto di pag 27-28 dell’Indagine sul mercato degli affitti in
Italia Rapporto regionale 2021. (A cura di Andrea Povellato, Davide Longhitano-
Fonte CREA).

Si consideri anche che il terreno oggetto di affitto € meno di un ettaro, e che pur
essendo irriguo il prato vale di meno, il canone aggiornato e quindi piu che
congruo.

A Vicenza il mercato degli affitti si & caratterizzato per la prevalenza dei rinnovi
contrattuali e la difficolta di reperire altri terreni ha visto contrarsi il numero dei nuovi contratti
anche a fronte di una offerta potenziata dalle numerose aziende dismesse che prima di ricorrere
al mercato fondiario preferiscono cedere in affitto il terreno. Particolarmente attiva nella

27

CREA - Indagine sul mercato degli affini 2021

provincia, la domanda delle aziende zootecniche e delle aziende che hanno intrapreso un
impegno agroambientale, mentre risulta residuale, la richiesta di terreni vitati, fatta eccezione
quelli giunti a fine carriera che destano interesse per la possibilita di trasferire le autorizzazioni
di nuovi impianti sui terreni di proprieta, La pressione esercitata dalla domanda, tuttavia, non
ha determinato innalzamento dei canoni che si sono assestati sui valori degli anni precedenti.
Per un seminativo, ad esempio si sono rilevati, nell’area della bassa pianura, valori che oscillano
da 150 €/ha, in assenza del servizio irriguo, a circa 600-700 €/ha in presenza dell’irrigazione; i
valori piu elevati sono stati riscontrati anche nelle aree della provincia poste pit a nord. Valon
sensibilmente pia elevati ¢ oscillanti intorno ai 1.000 €/ha, si rilevano per i terreni vitati anche
se in alcune aree della provincia (ad esempio la pianura di Lonigo) le superfici oggetto di
contrattazione sono relativamente basse.

Giudice: dott. LUCA PRENDINI
Perito: Arch. Michela Marchi
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Esecuzione Immobiliare n° 138/2023

La valutazione circa la congruita del canone di locazione ai fini di cui all’art.
2923, comma 3, c.c. deve essere operata con riferimento al momento del
pignoramento, verificando se il prezzo convenuto di affitto sia inferiore di un
terzo al giusto prezzo o a quello risultante da precedenti locazioni. Giusto prezzo
e quello di mercato o quello abitualmente praticato dal locatore. Esso deve
essere calcolato all’atto del pignoramento, che cristallizza la situazione giuridica
opponibile al creditore ed ai terzi, e non alla data di aggiudicazione o a quella di
conclusione del contratto (CC 22 apr. 1982/2413; contra, sembra riferirsi alla
data di stipulazione del contratto CC 14 apr. 1984/2413)” da CODICE CIVILE
COMMENTATO E ANNOTATO, Terza Edizione, Giuffre Editore, a cura di
Pietro Rescigno, sub 2923 c.c.

Considerando che non risultano agli atti precedenti locazioni e che la parte esecutata
non ha prodotto alcun documento in merito, per la verifica della condizione se trattasi
di canone vile si fara esclusivo riferimento al giusto prezzo.

Affinché il canone praticato non sia considerato vile, occorre che questo non sia
inferiore di un terzo al giusto prezzo, che si puo trasformare nella seguente
disequazione:

canone pratico >66.66 % giusto prezzo del canone

TERRENI AGRICOLI

Al punto 3) del contratto di locazione registrato, risultano pattuiti 300,00 €/annui.
Canone annuo praticato 300,00 €/annui > 199,98 €/annui

Essendo il canone annuo praticato non inferiore al terzo di guello giusto, non € da
considerarsi vile.

Comodato: si veda contratto
Assegnazione al coniuge: nessuna
Altro:

Sine titulo: nessuno

Opponibilita (art. 2923 c.c.): no
Oneri: NON VERIFICABILI;

e CALCOLO CANONE D’AFFITTO DA VERSARE ALLA PARTE
USUFRUTTUARIA

Comune Immobili
Terreni agricoli mq 3.682,00
SARCEDO in plena proprieta
Terreni agricoli mq 4.523,00
gravati da usufrutto
SUPERFICIE TOTALE DEI TERRENI mq 8.205,00

Giudice: dott. LUCA PRENDINI
Perito: Arch. Michela Marchi
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Esecuzione Immobiliare n° 138/2023

Canone annuo praticato 300,00 €/annui/8.205,00 mq = 0,036 €/mq

mgq 4.523.00 x 0.036 €/mq =162.82 €/mq all’anno=81.41 €/mq all’anno
2

Da versare alla fine di ogni annualita agraria.

ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI
Attuale proprietario e Anteriormente al ventennio:

Data del titolo di acquisto dei beni:

Gli immobili in oggetto sono pervenuti:

o A **F*%Iintera piena proprieta in regime di separazione dei beni degli immobili
Sarcedo Foglio 12 Particella 154 Particella 342 & pervenuta per atto di compravendita
del 15/05/2020 Numero di repertorio 51322/13663 Notaio D'ERCOLE LEOPOLDO
Sede VICENZA trascritto il 18/05/2020 nn. 4052/2963 da potere di *******x*;

o A X¥x¥Ixk o quote pari a 1/2 di nuda proprieta in regime di separazione dei beni e pari
a 1/2 di piena proprieta in regime di separazione dei beni degli immobili Sarcedo Foglio
12 Particella 153 Particella 283 Particella 344 sono pervenute per atto di compravendita
del 15/05/2020 Numero di repertorio 51322/13663 Notaio D'ERCOLE LEOPOLDO
Sede VICENZA trascritto il 18/05/2020 nn. 4052/2963 da potere di ********;

ANNOTAZIONE A TRASCRIZIONE NN.5/2 DEL 02/01/2023 derivante da inefficacia totale
del 27/12/2022 emesso dal TRIBUNALE DI VICENZA Sede VICENZA Numero di repertorio
3635/2022;

ALTRI INTESTATARI CATASTALI NEL VENTENNIO:
- FxEkkkkxxha acquisito le quote pari a %2 di nuda proprieta bene personale e pari a ¥ di piena

proprieta bene personale degli immobili in Sarcedo Foglio 12, Particella 153, Particella 283,
Particella 344, in forza di atto di donazione in data 18 giugno 1999 a ministero notaio Carraro
Giulio di Schio rep. n. 122.056 racc.n. 7.081 (registrato a Schio I'8 luglio 1999 al n. 503 S. 1V e
trascritto alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Schio il 16 luglio 1999 ai nn. 7924 R.G. e
5861 R.P. da potere di ********** o gccessivo ricongiungimento della quota di %2 di usufrutto in
morte di ******* DECEDUTO IN DATA 29/03/2009;

- kakeickicisk ) ha acquisito ’intera piena proprieta bene personale degli immobili in Sarcedo
Foglio 12, Particella 154, Particella 342, in forza di atto di donazione accettata del 18/06/1999 a
ministero notaio Carraro Giulio di Schio rep. n. 122.056 racc.n. 7.081 (registrato a Schio I'8 luglio
1999 al n. 503 S. 1V e trascritto alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Schio il 16 luglio
1999 ai nn. 7923 R.G. e 5860 R.P. da potere di ********** o gyccessivo ricongiungimento della
quota di ¥ di usufrutto in morte di ******* DECEDUTO IN DATA 29/03/2009;

Giudice: dott. LUCA PRENDINI
Perito: Arch. Michela Marchi
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Esecuzione Immobiliare n° 138/2023

Descrizione Beni in Comune di SARCEDO (VI): TERRENI, VIA CALCARA; Lotto 1 di 1

Figura 8 - ORTOFOTO CON SOVRAPPOSIZIONE ESTRATTO DI MAPPA di visura
Sarcedo_Foglio_12

- CORPO A: TERRENO-Comune di SARCEDO (Codice: 1425) Provincia di VICENZA
Foglio: 12 Particella: 154

Diritto di: ******** pnjena proprieta 1/1, su terreno in SARCEDO (VI) Foglio 12 Particella 154
di are 15 ca 20;

- CORPO A: Mapp.154 (centocinquanta quattro), Qualita Prato Irriguo, Classe 4, Superficie di are
15.20 (are quindici e centiare venti) R.D. Euro 6,64 R.A. Euro 5,50;

STORIA CATASTALE VENTENNALE
CATASTO TERRENI

Unita immobiliare dall'impianto meccanografico

BN DATI IDENTIFICATIV] DATI CLASSAMENTO
|
¥ 1.
Foglio ‘ Particelln Sub | Porz Quulita Classe __SA‘_'E'i"-”_d.ELL_‘ Deduz =
. ha are ca Dominicale Agrurio.
! :
1 12 154 s (RAD 4 15 20 AlD Furo 6,64 Furo S50
| ” 1. 12.855 1. 10,640
Notificn | Partita [z [

-DATI DERIVANTI DA: Impianto meccanografico del 31/12/1974;

Giudice: dott. LUCA PRENDINI
Perito: Arch. Michela Marchi
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Esecuzione Immobiliare n° 138/2023

DESCRIZIONE
Il terreno mapp. 154 & un terreno agricolo con superficie pianeggiante, dalla forma regolare,
comodamente accessibile attraverso le servitu di accesso dai mappali limitrofi, raggiungibile con
mezzi agricoli. Al momento del sopralluogo si presenta a prato. Lungo il confine con il mapp.333 e
presente una siepe che separa il terreno da quello dell’abitazione di proprieta di terzi.
N.E.S.O. CONFINI: Terreno — confina con le particelle nn. 153, roggia Montecchia e nn.
333,342;
STATO DI MANUTENZIONE: Buono

. 5 ¥

\ ‘ \ n.; \\\ '

Figura9 - Sarcedo_Foglio: 12 Particella: 154

Giudice: dott. LUCA PRENDINI
Perito: Arch. Michela Marchi
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Esecuzione Immobiliare n° 138/2023

- CORPO B: TERRENO-Comune di SARCEDO (Codice: 1425) Provincia di VICENZA
Foglio: 12 Particella: 342

Diritto di: ********* pnjena proprieta 1/1, su terreno in SARCEDO (VI) Foglio 12 Particella 342
di are 30 ca 3;

Identificato al Catasto terreni:

Beni Immobili identificati al Catasto Terreni, censiti al Foglio 12:

- CORPO B: mapp. 342 (trecento quarantadue) Qualita Prato Irriguo, Classe 3, Superficie di are
30.03 (are trenta e centiare tre), R.D. Euro 16,97, R.A. Euro 12,41,

IDENTIFICAZIONE CATASTALE ATTUALE
Gli immobili pignorati sono cosi censiti all’Agenzia delle Entrate:

Unita immobiliare dal 06/03/2003

[ N | DATTIDENTIFICATIVI | . ) DATI CLASSAMENTO
. ‘ Superficie(m* ¢
Foglio Particella Sub | Porz Qualita Classe Upevticie(m ) Deduz R d_dno
| ha are ca | | Dominicale | Agrario
PRATO 3 , y
2 . 2
1 12 342 IRRIG 30 03 All Euro 1697 Euro 1241

DATI DERIVATI DA:

-TABELLA DI VARIAZIONE del 24/02/2003 Pratica n. 87547 in atti dal 06/03/2003
CAMBIO COLTURA (n. 104.1/2003); Notifica effettuata con protocollo n. V10025081 del
02/02/2005- ANNOTAZIONI: VARIAZIONE DI QUALITA’ SU DICHIARAZIONE DI
PARTE;

STORIA CATASTALE VENTENNALE
CATASTO TERRENI

Situazione dell'unita immobiliare dal 14/01/1986

| 5l DATI IDENTIFICATIVI | ] ) DATI CLASSAMENTO
S srficief m? "
Foglio Particella | Sub | Porz Qualiti Classe peciiod(u) Deduz l Reudtd
| ha are ca | ‘ Dominicale | Agrario
l 12 342 S\IR‘[:(I)\R u 30 03 Al Euro 16,20 Euro 10,86
' L. 313N L. 21021

Notifica Partita 2383

FRAZIONAMENTO in atti dal 14/01/1986 (n. 2078)
Sono stati inoltre variati i seguenti immobili: Foglio:12 Particella:160;

Giudice: dott. LUCA PRENDINI
Perito: Arch. Michela Marchi
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Esecuzione Immobiliare n° 138/2023

DESCRIZIONE
Il terreno mapp. 342 & un terreno agricolo con superficie pianeggiante, dalla forma regolare,
comodamente accessibile attraverso le servitu di accesso dai mappali limitrofi, raggiungibile con
mezzi agricoli. Al momento del sopralluogo si presenta a prato. Sono presenti prese d’acqua
dell’impianto pluri-irriguo in pressione per la fornitura di acqua consortile. Lungo il confine con il
mapp.333 € presente una siepe che separa il terreno da quello dell’abitazione di proprieta di terzi.
N.E.S.O. CONFINI: Terreno — confina con le particelle nn. 283, 153, 154, 333, 327, 155 e
160;
STATO DI MANUTENZIONE: Buono

Figura 10 - Sarcedo_Foglio: 12 Particella: 342

Giudice: dott. LUCA PRENDINI
Perito: Arch. Michela Marchi
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Figura 11 -

Sarcedo_ Foglio: 12 Particella: 342

Giudice: dott. LUCA PRENDINI
Perito: Arch. Michela Marchi
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Esecuzione Immobiliare n° 138/2023

-CORPO C: TERRENO-Comune di SARCEDO (Codice: 1425) Provincia di VICENZA
Foglio: 12 Particella: 153

Diritto di: ******** piena proprietaria per la quota di 1/2 (un mezzo) e nuda proprietaria per la
quota di 1/2 (un mezzo), gravata dal diritto di usufrutto a favore della signora ****** sy terreno
in SARCEDO (V1) Foglio 12 Particella 153 di are 17 ca 42;

Identificato al Catasto terreni:
Beni Immobili identificati al Catasto Terreni, censiti al Foglio 12:
- CORPO C: Mapp.153 (centocinquantatré) di are 17.42 (are diciassette e centiare quarantadue),

Reddito dominicale euro 91,00 Reddito agrario 6,71*:

-FOGLIO 12 PARTICELLA 153 PORZIONE AA Semin Irrig Superficie are 2 ca 63 Reddito
dominicale euro 2,64 Reddito agrario 1,36;

-FOGLIO 12 PARTICELLA 153 PORZIONE AB Prato Irrig Superficie are 14 ca 79 Reddito
dominicale euro 6,46 Reddito agrario 5,35;

IDENTIFICAZIONE CATASTALE ATTUALE*
Gli immobili pignorati sono cosi censiti all’ Agenzia delle Entrate:

Unitd immobiliare dal 09/12/2021

N DATI IDENTIFICATIVI DATT CLASSAMENTO
Superficicim ddito
Foglw Partscella Sub  Porz Qualita Classe perey) Deduz Reddi
| ha are ca | | Dommscale | Agrano
SEMIN 1
I 12 153 AA  IRRIG 02 63 AlD Furo 2,64 Euro 1,36
AB  PRATO 4 47 Al Eure 6,46 Euro 538

IRRIG

DATI DERIVATI DA:

-TABELLA DI VARIAZIONE del 25/05/2021 Pratica n. V10131606 in atti dal 09/12/2021
TRASMISSIONE DATI AGEA Al SENSI DEL DL 3.10.2006 N. 262 (n. 9033.1/2021);
Annotazioni: di stadio: Variazione colturale eseguita ai sensi del DI 3.10.2006 n. 262, convertito
con modificazioni nella legge 24.11.2006 n. 286 e successive modificazioni (anno 2021) - Eseguita
a seguito di dichiarazione resa il 25/05/2021 all'Organismo Pagatore AVEPA con la domanda
4934637 (Scheda validazione/fascicolo prot. n. 9957503) - Porzione AA: Classamento per
parificazione con la qualita 1 - SEMINATIVO, Classe 01;

STORIA CATASTALE VENTENNALE

Giudice: dott. LUCA PRENDINI
Perito: Arch. Michela Marchi
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Esecuzione Immobiliare n° 138/2023

CATASTO TERRENI
Situazione dell'unitd immobiliare dall'impianto meccanografico
N ‘ DATHIDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO
Foglia Particella Sub | Porz Qualita Classe Supahcie{or). | Dedur - Reddeio
| | | | ha arc ca | | Dominicale 1 Agrar
1 12 153 < || ERATO 4 17 42 AlD Earo 7.61 Euro 6,30

IR L. 14,733 112,094

-DATI DERIVANTI DA: Impianto meccanografico del 31/12/1974;

DESCRIZIONE
Il terreno mapp. 153 & un terreno agricolo con superficie pianeggiante, dalla forma regolare,
comodamente accessibile dalla strada pubblica, asfaltata e percorribile con mezzi agricoli. Al
momento del sopralluogo si presenta in parte a piantagioni e a coltivazioni.
In particolare, & stata rilevata la presenza di 20 alberi di pesco. E presente una presa d’acqua
dell’impianto pluri-irriguo in pressione per la fornitura di acqua consortile.
Infatti, dichiarava che la presa ubicata sul mapp.153, € unica, quindi a servizio anche del mapp.695
e mapp.168, costituendo una servitu nel passare sul mapp.153 per permettere il collegamento della
tubazione per irrigare i mapp.695 e 168.
Sul punto in loco ¢ stata verificata la presenza di una presa d’acqua sul mapp. 153, oggetto di
pignoramento. | fondi dominanti (mapp. 695 e mapp. 168) non hanno ad oggi piu destinazione
agricola, ma a cortile/giardino erboso pertinenziale.
N.E.S.O. CONFINI: Terreno — confina con le particelle nn. 493, roggia Montecchia, 154, 342,
283;
STATO DI MANUTENZIONE: Buono

e

PRESA D’ACQUA
Figura 12 - Sarcedo_Foglio: 12 Particella: 153

Giudice: dott. LUCA PRENDINI
Perito: Arch. Michela Marchi
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Figura 14 -

Sarcedo_ Foglio: 12 Particella: 153

Giudice: dott. LUCA PRENDINI
Perito: Arch. Michela Marchi
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Figura 15 -

Figura 16 -

:
s :
. 3

rarss -

Sarcedo_ Foglio: 12 Particella: 153

Sarcedo_ Foglio: 12 Particella: 153

Giudice: dott. LUCA PRENDINI
Perito: Arch. Michela Marchi
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Esecuzione Immobiliare n° 138/2023

Figura 18 - Sarcedo_Foglio: 12 Particella: 153

Giudice: dott. LUCA PRENDINI
Perito: Arch. Michela Marchi
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Esecuzione Immobiliare n° 138/2023

-CORPO D: TERRENO-Comune di SARCEDO (Codice: 1425) Provincia di VICENZA
Foglio: 12 Particella: 283

Diritto di: ****** piena proprietaria per la quota di 1/2 (un mezzo) e nuda proprietaria per la
quota di 1/2 (un mezzo), gravata dal diritto di usufrutto a favore della signora ******* Foglio
12 Particella 283 di are 18 ca 70;

Identificato al Catasto terreni:

Beni Immobili identificati al Catasto Terreni, censiti al Foglio 12:

- CORPO D: mapp. 283 (duecento ottantatré) di are 18.70 (are diciotto e centiare settanta), R.D.
Euro 10,57, R.A. Euro 7,73;

IDENTIFICAZIONE CATASTALE ATTUALE
Gli immobili pignorati sono cosi censiti all’ Agenzia delle Entrate:
Unita immobiliare dal 06/03/2003

N DATIIDENTIFICATIVI | DATI CLASSAMENTO

Superficiol m eddito
Foglw Pastscelin Sub | Porz Qualita Classe g i) Deduz Reddat
ha e cn | | Daomimicale | Agranio
PRATO 3
2 2 - 7 ) 7,73
I 12 83 IRRIG 18 70 A0 Furo 1057 Fure 7,73

DATI DERIVATI DA:

-TABELLA DI VARIAZIONE del 24/02/2003 Pratica n. 87547 in atti dal 06/03/2003
CAMBIO COLTURA (n. 105.1/2003); Notifica effettuata con protocollo n. V10025078 del
02/02/2005- ANNOTAZIONI: VARIAZIONE DI QUALITA’ SU DICHIARAZIONE DI
PARTE;

Sono stati inoltre variati i seguenti immobili:

Foglio:12 Particella:166 ; Foglio:12 Particella:169 ; Foglio:12 Particella:344 ; Foglio:12
Particella:495 ;

STORIA CATASTALE VENTENNALE

CATASTO TERRENI

Situazione dell'unita immobiliare dal 14/01/1986

N DATLIDENTIFICATIVI | DATI CLASSAMENTO
Foglio Particella Sub | Porz Qualitia Classe Suparicelar) Deduz Beiio
ha are ca | Domumcale Agrurio
SEMIN 4 i =
2 - 7 09 - 7
I 12 83 ARBOR 18 7 ALO Euro 10,0 Euro 6,76

L. 19537 1. 13.0%

DATI DERIVATI DA: FRAZIONAMENTO in atti dal 14/01/1986 (n. 2078)
Sono stati inoltre variati i seguenti immobili: Foglio:12 Particella:343 ;

Giudice: dott. LUCA PRENDINI
Perito: Arch. Michela Marchi
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Esecuzione Immobiliare n° 138/2023

Situazione dell'unitia immobiliare dall'impianto meccanografico

LN DATLIDENTIFICATIVI | ) DATI CLASSAMENTO .
Fogho Particella Sub | Poez Qualita Classe Superficie(ay) Deduz | R“l:d'w
! ha are ca ! | Dominicale | Agrano
SEMIN 4
| 12 283 ARBOR 21 98 Al0 L, 22964 L. 15,386

D'ATI‘ DERIVATI DA: .Impianto' meccanografico del 31/12/1974

DESCRIZIONE

Il terreno mapp. 283 € un terreno agricolo con superficie pianeggiante, dalla forma regolare,
comodamente accessibile dalla strada pubblica, asfaltata e percorribile con mezzi agricoli. Al
momento del sopralluogo si presenta privo di coltivazioni.

N.E.S.O. CONFINI: Terreno — la particella n. 283 confina con le particelle nn. 344, 153, 342 e
343,
STATO DI MANUTENZIONE: Buono

Figura 19 - Sarcedo_Foglio: 12 Particella: 283

Giudice: dott. LUCA PRENDINI
Perito: Arch. Michela Marchi
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Esecuzione Immobiliare n° 138/2023

Figura 20-

Figura 21 -

Sarcedo_ Foglio: 12 Particella: 283

Giudice: dott. LUCA PRENDINI
Perito: Arch. Michela Marchi
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Esecuzione Immobiliare n° 138/2023

-CORPO E: TERRENO-Comune di SARCEDO (Codice: 1425) Provincia di VICENZA
Foglio: 12 Particella: 344

Diritto di: ******** piena proprietaria per la quota di 1/2 (un mezzo) e nuda proprietaria per la
quota di 1/2 (un mezzo), gravata dal diritto di usufrutto a favore della signora ****** Foglio 12
Particella 344 di ca 70;

Identificato al Catasto terreni:

Beni Immobili identificati al Catasto Terreni, censiti al Foglio 12:

- CORPO E: mapp. 344 (trecentoquarantaquattro) di are 0.70 (centiare settanta), R.D. Euro 0,03,
R.A. Euro 0,01;

IDENTIFICAZIONE CATASTALE ATTUALE

Gli immobili pignorati sono cosi censiti all’Agenzia delle Entrate:

Unita immaobiliare dal 06/03/2003
N DAT] IDENTIFICATIV] DAT]I CLASSAMENTO
Superhicie{m’) Deduz Reddito

ha are ca Doeminicale Agrano

Foglw Particelln Suh  Porz Qualiti Classe

I 12 344 : :,‘R‘(::’“ ' 00 70 ALD Eura 0,03 Euro 0,01

DATI DERIVATI DA:

-TABELLA DI VARIAZIONE del 24/02/2003 Pratica n. 87547 in atti dal 06/03/2003
CAMBIO COLTURA (n. 105.1/2003); Notifica effettuata con protocollo n. V10025078 del
02/02/2005- ANNOTAZIONI: VARIAZIONE DI QUALITA’ SU DICHIARAZIONE DI
PARTE;

Sono stati inoltre variati i seguenti immobili:
Foglio:12 Particella:166; Foglio:12 Particella:169; Foglio:12 Particella:283; Foglio:12
Particella:495;

DESCRIZIONE

Il terreno mapp. 344 & un terreno agricolo con superficie pianeggiante, dalla forma regolare,
comodamente accessibile dalla strada pubblica, asfaltata e percorribile con mezzi agricoli. Al
momento del sopralluogo si presenta come una zona di filtro tra la corte di accesso all’abitazione
attigua e i campi. Sono presenti due piante e alcuni arbusti.

N.E.S.O. CONFINI: Terreno — la particella n. 344 confina con le particelle nn. 493, 283 e 150;
salvo piu esatti ed attuali.

STATO DI MANUTENZIONE: Buono

STORIA CATASTALE VENTENNALE
CATASTO TERRENI

Giudice: dott. LUCA PRENDINI
Perito: Arch. Michela Marchi
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Esecuzione Immobiliare n° 138/2023

Situazione dell'unita immobiliare dal 14/01/1986

| N _DATTIDENTIFICATIV] | 3 : DATI CLASSAMENTO |
Fogho Purticella Sub | Porz Qualith Classe ‘ Supaiider) Deduz Reddito
! b are ca ! L Dommicale | Agrrio !
1 1 344 ] 4 00 70 ALD Euro 038 Euro 0.25
’ 1. 731 L. 490

DATI DERIVATI DA: FRAZIONAMENTO in atti dal 14/01/1986 (n. 2078)
Sono stati inoltre variati i seguenti immobili: Foglio:12 Particella:150;

Figura 22 - Sarcedo_Foglio: 12 Particella: 344

Giudice: dott. LUCA PRENDINI
Perito: Arch. Michela Marchi
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Figura 23 -

\

Figura 24 - Sarcedo_Foglio: 12 Particella: 344

Giudice: dott. LUCA PRENDINI
Perito: Arch. Michela Marchi
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Figura 25 - Sarcedo_Foglio: 1 Particella: 344

Esecuzione Immobiliare n° 138/2023

- Note geologico — stratigrafiche. L’assetto geologico della zona ¢ ben illustrato nella sezione
di seguito riportata, la cui traccia nella carta geologica passa molto vicina al sito in esame. Il
sito € composto da tre litofacies a giacitura sub-orizzontale rappresentata da: Brecce e tufi
stratificati; arenarie mioceniche; lave basaltiche massicce terziarie, a volte con fessurazione
colonnare. - Le brecce e i tufi possono essere interpretati come rocce vulcano-detritiche
stratificate, con passaggio talora a veri tufi, che si estendono quasi ininterrotte per I’intera area
delle Bregonze. Si tratta di un episodio che potrebbe considerarsi forse piu sedimentario che
vulcanico, anche se la percentuale maggiore della roccia ¢ data da materiali eruttivi. - Le
arenarie di etd miocenica inferiore costituiscono un orizzonte esteso che nelle Bregonze
generalmente poggia sopra a una formazione calcarea oligocenica, ma che nelle colline di
Sarcedo poggia direttamente su rocce basaltiche. - Le lave massicce appartengono alla serie
vulcanico - basaltica delle Bregonze. Trattasi di lave ossidate, rossastre o grigie ampiamente
stese, appartenenti ad un complesso vulcanico costituitosi in condizioni subaeree durante
I’Oligocene mediosuperiore. Su queste dorsali emerse dalle acque, corrispondenti a piccoli
vulcani a scudo, le lave sono per lo piu bollose e vacuolari, facile preda dell’alterazione,
soprattutto se scoriacee.

Giudice: dott. LUCA PRENDINI
Perito: Arch. Michela Marchi
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Esecuzione Immobiliare n° 138/2023

o
) S oy
Sarcedo =
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Alluvioni, detrits, terrem eluviah [Quaternario).

Camini di lsva e brecee accertati o supposti, filoni.

[ ] Arenarie del Miocene infenore.

{ J Brecce e wifi stratificat), rocce vuicano-detritiche stratificate.
b= i Lave massiccie, a volte con fessurazone colonnare,

- Sezione geologica della zona di Sarcedo (G. Piccoli, 1967).

Giudice: dott. LUCA PRENDINI
Perito: Arch. Michela Marchi
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Esecuzione Immobiliare n° 138/2023

8. CDU

Codice pratica: 23CDU024
Prot.n. 8991

COMUNE DI SARCEDO
- PROVINCIA DI VICENZA -

Ufficio Tecnico
via Roma, 17 -~ 36030 Sarcedo (V1)

| Marca da Bollo Esente :
’ Al sensi del DPR n_ 642/72,

i All B, art. 16 in quanta

l richiesto da soggetto

! pubblico.

|

Sarcedo, 14/07/2023

CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA

Richiamati:

—» la richiesta presentata il 16.06.2023 ed acquisita al protocollo comunale al n, 7811 del 19,06.2023;
—+ I'art.17 del Decreto Legislativo 30/03/2001, n.165;
—+ 1'art. 107 del D.Lgs 18/08/2000, n.267;

— |'art.30 del D.P.R. 06/06/2001, n.380;

Considerato che il Piano Regolatore Comunale del Comune di Sarcedo & costituito da:

—+ Piano di Assetto del Territorio Intercomunale {P.A.T.1.) tra i Comuni di Breganze, Calvene, Fara Vicentino,
Lugo di Vicenza, Montecchio Precalcino, Salcedo, Sarcedo e Zugliano, ai sensi dell’art, 15, comma 6, della
L.R. 11/2004, ratificato con Delibera di Giunta Reglonale de! Veneto n.2777 del 30/09/2008;

—+ Piano degli Interventi per il governo del territorio ed in materia di paesaggio attuato tramite '8 variante
al Piano degli Interventi - delibera consiliare n.9 del 23/04/2020.

Richiamato il Decreto del Sindaco n. 5 del 04.05.2023 "Nomina Responsabile di Area”;

Il responsabile dell’Area Urbanistica Edilizia RILASCIA A:

TRIUNALE di VICENZA

Arch, C.F. DOMICILIO
e MARCHI MICHELA -~ in C.F. MRCMHL74P43B157! C.tra Generale Chinotto, 18
qualita di CTU presso il 36100 Vicenza

il Certificato di Destinazione Urbanistica, ai sensi dell’art.30 del D.P.R. n. 380/2001, relativamente agli
immobili siti in questo Comune e distinti in Catasto alla Sezione UNICA e CERTIFICA che, in base agli strumenti

urbanistici citati, i terreni hanno la seguente destinazione urbanistica:

FOGLIO MAPPALE ZONA DI PIANO DEGLI INTERVENTI | VINCOLI(P.l.e P.AT.L)
12 154 Zona Agricola —art. 21 NTO; -~ Limite di 150 mt dalle Acque
Mappale interessato su lato est da Pubbliche D.Lgs. 42/2004;
percorso ciclopedonale di progetto. Quasi  completamente  ricadente
Zaone di ammortizzazione o
transizione - art, 21 NTO;
- ldrografia - Fasce di rispetto di
profondita diverse - L.R. 11/2004 art.
41 lett. g);
12 342 Zona Agricola — art. 21 NTO; Limite di 150 mt dalle Acque
Pubbliche D.Lgs. 42/2004;
- Quasi completamente ricadente in
zone di ammortizzazione o
transizione - art, 21 NTO;
- In parte ricadente in ambito e fascia
di rispetto cave/discariche — art, 27
NTO;
- In parte ricadente in Idrografia - Fasce
di rispetto di profondita diverse - LR.
11/2004 art. 41 lett. g);
12 153 Zona Agricola —art. 21 NTO; - Limite di 150 mt dalle Acque
Pubbliche D.Lgs. 42/2004;

Sede UTC: vio don Brazzole. 26
tel. 044571856930 — fax 0445/1856972
e-mobulcEcomune sorcado il

Giudice: dott. LUCA PRENDINI
Perito: Arch. Michela Marchi
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Esecuzione Immobiliare n° 138/2023

- In parte ricadente In Zone di
ammortizzazione o transizione - art.
21 NTO;
Idrografia - Fasce di rispetto di
profondita diverse - L.R. 11/2004 art,
41 lett. g);

12 283 Zona Agricola — art, 21 NTO; - Limite di 150 mt dalle Acque
Pubbliche D.Lgs. 42/2004;
In parte ricadente in Zone di
ammortizzazione o transizione - art.
21 NTO;

- In parte ricadente in ldrografia - Fasce
di rispetto di profondita diverse - LR.
11/2004 art. 41 lett. g);

Il presente certificato conserva la validita di anni uno dalla data di rilascio (salvo madifiche alle normative
statali e/o regionali, alle destinazioni dell’area o alla normativa di zona),
Si attesta la regolarity e la correttezza dell’azione amministrativa {art.147-bis, comma 1, d.1gs.n.267/2000).

Il Responsabile dell’Area Urbanistica-Edilizia
geom. Antonio Croce

Documento sottoscritto con firma digtale o sensi del D.lgs
07/03/2005, n82 e oef decreto del Presidente del Consigho dei
Mioistri 30/03/2009 e successhe  modificazioni  {documento
Informatico valido 5080 In caso o visual © vorifica pasitiva con
programma di firma digitate).

Allegati:
e estratto Norme Tecniche Operative
* estratto P.l. e Tavola dei Vincoli P.1.

Si precisa che gli allegati al presente certificato non hanno carattere di ufficialitd, Gl originall sono
liberamente consultabili presso I'Ufficio Tecnico Comunale negli orari di ricevimento al pubblico oppure sul

sito istituzionale www.comune. sarcedo.viit - www.lzl.it/mappeweb/sarcedo/

| ESTRATTO NORME TECNICHE OPERATIVE |

ART. 21 - NORME GENERALI PER LE ZONE AGRICOLE "E" (art. 20 PATI)

Gli interventi edilizi previsti sona | seguenti:

- gli interventi & cui aila lettera a), b). ¢) & d) deli'arioolo 3 del DPR n, 380v2001, fatle salve ke specifiche previgioni di gradi dinlesvenio
nportati nelle schade di PI;

- intervent direfti-a dotare g edifici dei servizi igenici ¢ dei necessan impiantl 1ecnclogia (anche con 'utilizzo delle norme di deroga
previste dala presente noemativa),

- interventi di adeguamento a normative di settore nél rispetto delle caratienstiche strutturall e tipologiche degh edifici e gli aln ik di
ntervent finalizzati s¥a tutels def patrimanio storico ambendale (schede ediic),

- 13 realizzazione di seme mobll volte a forzatura ¢ profezione delle colture agricole e assoggetiate a rolazione;

- gli interventi ediizi n funzione dell'azienda agricola destinati & strutture agricolo-produtive e nuove case di abitazione realizzabib
mediante la redazicne di Plani Aziendali con le modaita definite dade Legge regionale vigente in maleria, La costruzione di questi
nuovi fabbricati @ ammassa solo in aderenza ad edifici preesistenti fatla salva l'applicazione della procedura dello Sportalio Unico
previsia all'art. 32 delle NTA def PATI approvato.

- le costruzioni che non risuitanc schedate, avvero schedate con gradoe di inderventa *3", ubicate nelle zone d prolezione delle strade
di cui al DM 17 aprile 1968, n.1404, & in quelie di rispetto al nastro stradale e ale zone umide vincolate come inedificabili dagli strumenti
urbanstici generall, possono essere sogaetli ags ntarventi di cui alla letlera d) del'asticolo 3 del DPR n. 380 del 2001, compresa ia

Sede UTC: via don Brozzole, 246 pe.c. sacedo vikcart ip-venato nat

fel. 0445/18B56930 ~ fax 0445/1856972 web Mww.Comung sargeda . it
e-moidc@comuna sarcado viit
Pog . 2c5 4

Giudice: dott. LUCA PRENDINI
Perito: Arch. Michela Marchi
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Esecuzione Immobiliare n° 138/2023

demolizione e la noostruzione in Joco oppure In area agricola adiacente, sempre che non comporting I'avanzamento delledificio
esistente sul fronte stradale o sul bene da tulelars.
Sono inoltre ammessi, una sola volta, | saguenti inderventi che non possono eszere tra loro cumulall, neppure can prasenza di
frazionamenti successivi;
- per gli eddici di inleresse storico, architettorico, culturale e testimoniale peesenti nel terrtorio rurale ed individuati nelia carlografia
del P1, ricanduchili ai tips edilizi con originaria funzione sbitativa. & prevista la possinilita di realzzare, nallarea di perinenza, un nuovo
manufatio di servizio (autorimessa, canting, etc.) preferibidmente slaccato dal corpo principale, con copertura a fakde e con caratter
edidzi coerenti all'ediizia del luogo, Tak possibiita e escusa per gli edifici o per le unita abitatve gia provwiste di {abbricati o servizio
alfa residenza {sfa storics che non) & superficle uguale o maggiore rispelto a quela realizzabile secondo | sequentl paramelri.
8) per ogni edificio esisients la nuova supearficie utile lorda non poira essere supericre a mq 20;
b) & fabbricato di servizie dovra avere un'altezza massima non supenore 3 m. 2,40, miswata dal pavimento afa linea di gronda.
Ove |z condizioni def pandic io consentana # fabbricato palra anche essere realizzato su dos livelli, La copertura dowra essere
‘coerente &'o omogenea af sistema delle coperture deif edificio princpale residenziale;
c) In un insadiamento rurale cosStuita da pil edifici &/o unita abtative 15 realizzazione dei fabbncab di servizio deve assere
possibimente accorpata in un solo corpo di fabbnca, ove ke caratieristiche dellarea Io consentano, Tale Intervento ¢ subordinato
ala presentazions di un progetto unilario, che indicherd, tra 'altro, a quale o a quali degk ed#ic o unita abilatve del nudleo &
asservito ogni fabbricato o servizio. Deve comungue essere garantito un coretlo insermento ded fabbncato nel contesto
ambiantafe. L'applicazione della presente deroga non esclude 1a possibilita di applicazione di ulteriod norme di deroga praviste
dabie presanti norme, se richiesto per ke medesime finalta.
-I'ampliamento residanziale, fino ad un massimo di BO0 me. compraso Fesistants, purché in aderenza alledificio residenzisle ssistente
(nef computa del volume non vengono conteggiate fe partl intemrate);
- gli intervens sugh edifici schedati seconda i gradi di inlenvento stabiliti dalla presante normativa,
- g interventi ¢ camblo di destinazione ¢'uso pravisti dalta presente nomativa, Per take tipologia o immobik sono ammessi gh Intervent
di recupero edlizio, & ammessa altresi |a facolla di esequire mterventl & demolzione e rcostruzione tolale con accoepamento del
relativo volume, all'edificio principale o funzionalmente ad esso organizzalo, per ottamizzare e rigualificare # tessuto urbanistico. Tale
valulazions viene falta previa verifica in Commissione edilizia Comunale Integrata con presentazione diidoneo progetio con le slesse
modalita della relazione paesaggistica prevista dal D.P.C.M. del 12 divembre 2005,
- & ammessa b realzzazicne di modest manufatll reakzzali in Jegno peivi di quaisiasi fondazione stabile e peranto & palese
imovibilta, necessari per il ricavero di piccol anemak, degli animal da bassa corte, da affezione o di utifzzo esclusvaments famiiare,
nonché per # rcovero delke attrezzature necessarne alla conduzione del fondo. Tall manufatti dovranno avere h. max 2.50 ml, e una
superficie massima di 15.00 mq che potranno essere realizzati previo rilasclo di Permesso di Costruire o SCIA in altemativa al P. di
c;
- la nuova edificazione di annessi e fabbncati inerenti all'atfivita agro-sivo-pastorale, & vietata su porziani di terreno con pendenza
maggiore al 30%, che nen siano g sanite da viabikea di accesso.
- B nuova edificaziong oI annesst @ fabbncat inerent ailattivita apro-sivo-pastorale dovra avere torme semplici ©on copertura
prevalentemente a fakle incinate. Eventuali elementi strutturali o parament di tamponamento & prefabbricazione industrizie non
davranna essere riavabili dai prospett estermi.
- §2 recinzioni di fondi agricoli, dovranno essere realizzate esclusivamente con [a tipologia prevista nel prantuano (palizzata in legno);
- in caso di motivate esigenze legate all'attivita agricola (nella fattispecie allevamento) polra essare valulata fa realizzazione di recinti
con caratigristichs specifiche,
- le recinzioni pertinents ai fabbricat residenzial sono ammessa fino ad un massimo di 7 volte |a superfice coperta delledificio con
nferimento all'art.26 dele NTO;
- in zona agricola non sono ammess ruovi allevamenti intensivi. Per gk allevamenti esislent (intensivi e non) deve essere sempra
verificata |z congruenza con i criten stebils dalla Giunta Regionale del Vensto. La cartografia di Pl riporta i penmetn massimi relativi
al tarriiorio agricolo;
- Nelle zone agricole di ammertizzazicne {stabiite dal PATI), sono ammess: gl intenventi e gk ampliamenti previst per le zone agricole,
ma sl escudono,
3) la realzzazicae e Fampliamanto di sarre fisse, di cui al titolo V LR, 11/2004, art. 44, comma 6;
b) la realzzazicne & I'amplamento di strutiure agricoio-produttive destinale ad allevamento, i cul al tolo V della LR, 1172004, art,
44, comma 8;
¢) la realizzazione e I'ampliamento di allevament zootecnico-ntensivi, ¢ cul a Utoko V della LR, 11/2004, arl. 44, comma 9;
d) apartura o amplamento cave & discanche,
Sono ammessi inerventi volti alf eddicazione & piccol allevamenti per fa creazione o fattorie didattiche.
In questi ambill & da favorire una produzione agnicola con melodi e tecniche ecocompatibili,

PARAMETRI EDILIZ1;
1- Per i fabbricatl ad uso abitazione:

- allgzza massima {con i imite di n; 2 plani fuorl terra) mL 7.50
- distanza minima dai confine mi5,00
- distsnza tra fabbricati ad uso abitazione, quando non siano in aderenza mi 10,00
- distanza minima dale strade quando non sia oggetto di

specifica indicazione, mi 20,00

2 - Pex gli annessi ruslicl destinati ala conduziona dal fondo:

Sede UTC: via don Brazzcle. 26
tol. 0445/ 1856930 - fox 0445/1856972
e-molcdgomuna sorcedo vist

p.e.c sacedovifcart iowenato nat
web www Ccomung sorceco vt

Pog 3cia

Giudice: dott. LUCA PRENDINI
Perito: Arch. Michela Marchi
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- afiezza massima mi6.00
- distanza minima dai confind, salvo accordo Ira confinanti:
aj per stale e ricover per animall mi25,00
b} per fienili & ricoveri altrezzi mi 10,00

- distanza minima dalle strade salve indicazicne puntuale ml 20,00

ART. 27 - TUTELA DEL PAESAGGIO

La tuteta e conservazone del paesaggio in quanio difesa del patrimonio pubblics, ¢ compido del'Ente Comunale.
L'Amministrazione Comunaie pofrd, pertanto parre in atio tutli quei provvedimenti atti 3 tutelare § bene amblentale niteso nel
$6nS0 pilt vastio,

1) Cave: Gli edifici esistanti all'interna delle fasce di rispetio possono essere assopgetiati solo ad interventi conservativi e di
adeguamento ale norme gienico sanitanie e di sicurezza sul luoga di lavoro, pravio parere ULSS e dell’ Autonita delegata
alle funzioni di polizia di cave e torbiere);

2) Le strade & | sentien riscontrabill sulle mappsa catastali e di propriet pubblica sono patrimonio della collettivita anche se
non pits funzional alla circolazione e pertanio dovranno essare mantenuti in condizioni tali da essere percorrbii. E fatio
divieto a chiungue o ostruirle anche mediante piantumazione. Il proprietario del fondo attiguo dowa mantensre ,m buone
condiziont |'eventuale muro di cantenimento al fine di evitare il franamento ed i caso di deterioramento Govra riprstinare o
stesso secondo le carattenstiche onignane e e prescrizioni contenute nelle presenti norme,

3) Costruzion di natura particolare quali lom piezomatricha, silos, cisterme, sono vietate nelle aree interessate ¢a vincol di
natura ambientale normati dal presente Pl o da norme Stateli e Regionak.

4) Fomane, abbeveratol, pozz, capitel e alin manufattl dentificali nela carografia ¢i PATI come manufatti “minon” ma la cui
immagine & ormai parte consolidata del paesaggio, dowanno essere mantenuti in buone condizioni da parte dai proprieteri
{o del Comune se pubbilic),

5) 1 muri di contenimento dal terreno s@ a vale che a monte di strade sia pubbliche che private m zona collinare dowrannc
essere manenutl nella loro Immagine originaria, In caso di allargament ¢ sistemazioni che richwedessero fa demolzione del
mure, guesto dovra essere ricostruito con gli stessi o analoghi matenali. Nel caso che sttuazioni geclgiche particolan
richiedessero & costnzione di pii solide murature in calcestnazze, queste dovranno essere rivestite ail'esterno dagli stessi
materiali con cul sono realizzati | mur circostanti o comunque tipici della zona, Le murature esistanti realzzate in
calcesiruzzo a vista laddove I3 loco presenza contrasti con Fimmagne generale dell'ambiente, dovranno essere mascherate
con essenze rampcant] sempreverdl

6) Nel caso di pantumazioni erboree 8 consiglia ovunque la scelta ¢ essenze locali specificate nel prontuario.

Sede UTC: via don Bramzale, 26 p.e.c mcedo viEced ipwvenelo net
tel. 0445/1856930 — fox D445/ 1856972 web www Comura sreado il
e-moddcScomune sycedo.vid

Pog. 4di &
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9. VALUTAZIONE COMPLESSIVADEL LOTTO

9.1 Criterio di Stima
L'utilizzo della valutazione € un postulato estimativo fondamentale che stabilisce che il valore
di stima dipende, o se si vuole € in funzione, dello scopo per il quale e richiesta la valutazione,
avendo ogni valutazione un proprio movente o ragione pratica che la promuove, in relazione al
complesso dei rapporti che intercorrono tra i soggetti, i fatti e il bene, il servizio o il diritto
oggetto di valutazione.
Il presente rapporto di valutazione é finalizzato alla determinazione del "piu probabile valore in
libero mercato” e del "piu probabile valore di mercato in condizioni vendita forzata"
nell'ambito delle procedure esecutive.
Per determinare il pitu probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata, come
valore derivato dal piu probabile valore in regime di libero mercato, si prendono in esame i
differenziali esistenti, al momento della stima, fra l'ipotetica vendita dell'immobile in esame in
libero mercato, rispetto alla vendita forzosa implicita alla procedura esecutiva.
Basi del valore
Il piu probabile valore di mercato secondo gli standard internazionali (IVS 2007 - IVS 1, nota
3.1) ed il Codice di Tecnoborsa (IV edizione, capitolo 4, 2.2) viene definito come segue:
"Il valore di mercato & I'ammontare stimato per il quale un determinato immobile pud essere
compravenduto alla data della valutazione tra un acquirente e un venditore, essendo entrambi i
soggetti non condizionati, indipendenti e con interessi opposti, dopo un‘adeguata attivita di
marketing durante la quale entrambe le parti hanno agito con eguale capacita, con prudenza e
senza alcuna costrizione. "
Secondo le Linee guida ABI per le valutazioni degli immobili in garanzia delle esposizioni
creditizie (edizione OS/2011 - R.1.2) il valore di mercato viene cosi definito:
"L'importo stimato al quale I'immobile verrebbe venduto alla data della valutazione in un
‘'operazione svolta tra un venditore e un acquirente consenzienti alle normali condizioni di
mercato dopo un’adeguata promozione commerciale, nell'ambito della quale entrambe le parti
hanno agito con cognizione di causa, con prudenza e senza alcuna costrizione. "

Il valore di vendita forzata secondo gli standard internazionali (IVS 2007 - IVS 2, nota 6.11)
ed il Codice di Tecnoborsa (IV edizione, capitolo 4,2.12) viene definito come segue:

"1l termine di vendita forzata & usato spesso in circostanze nelle quali un venditore € costretto a
vendere e/o non € possibile lo svolgimento di un appropriato periodo di marketing. Il prezzo
ottenibile in queste circostanze non soddisfa la definizione di valore di mercato. Il prezzo che
potrebbe essere ottenuto in queste circostanze dipende dalla natura della pressione operata sul
venditore o dalle ragioni per le quali non puo essere intrapreso un marketing appropriato.

METODO M.C.A. (Market Comparison Approach)

Allo scopo di definire il piu probabile valore di mercato dei ben,i é stato utilizzato il metodo del
confronto di mercato M.C.A. (Market Comparison Approach) che fa parte delle stime pluripara
metriche in base agli 1VS.

Il metodo M.C.A. utilizzato:

— consente di trovare il valore che si ricerca mettendo a confronto il bene che & oggetto di
stima ed altri beni che verranno chiamati “COMPARABILI”, simili per caratteristiche
intrinseche ed estrinseche e appartenenti allo stesso segmento di mercato, che sono stati
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oggetto di recenti compravendite di cui € conosciuto il prezzo attraverso ’acquisizione di
atto di compravendita con allegate planimetrie;

— € un metodo logico che mette a comparazione le varie caratteristiche tecnico-economiche
degli immobili che sono presi a confronto. Viene utilizzato come base del confronto tra i
prezzi marginali che rappresentano la variazione del prezzo del valore della caratteristica
presa in considerazione;

— si basa sulla tesi per il quale il mercato stabilira il prezzo dell’immobile da stimare allo
stesso modo dei prezzi gia fissati per gli immobili simili.

Valore di mercato attribuito
Si ritiene che la destinazione attuale dei beni, considerata la localizzazione e la tipologia degli

stessi (TERRENI AD USO AGRICOLOQ), sia BUONA economicamente, ma € altrettanto utile

considerare la possibilita di una trasformazione d’uso con DIVERSE COLTURE magari piu

fruttifere, considerando che ad oggi i terreni sono oggetti di vincolo P.A.C..

Per poter utilizzare il metodo M.C.A. sono stati ricercati e reperiti beni simili che chiameremo

COMPARABILLI, identificati per tipologia edilizia e costruttiva dei quali conosciamo il prezzo

di mercato per poter poi metterli a confronto con il bene che e oggetto di stima. Tali

comparabili sono stati verificati, valutati e ritenuti affidabili.

Dopo aver effettuato le opportune verifiche e considerazioni ed aver eseguito i relativi

conteggi, il sottoscritto esperto ha:

— analizzato e definito il “segmento di mercato”;

— analizzato e definito sia qualitativamente che quantitativamente le caratteristiche dei beni
Comparabili;

— calcolato le superfici commerciali;

— analizzato e definito i “prezzi marginali”.

Il segmento di mercato a cui si é fatto riferimento e formato da immobili a destinazione terreni

agricoli nella zona Extraurbana/TERRITORIO A PREVALENTE VOCAZIONE AGRICOLA di

SARCEDO(VI).

L’esperto ha considerato il valore estrinseco ed intrinseco dei beni, anche la loro unicita, perché
introvabili sul mercato di Sarcedo e ricercati dagli imprenditori agricoli del luogo.

Infatti la ricerca di dati di compravendita é stata estesa ai limitrofi Comuni di Thiene e Zane ed
ha condotto all’individuazione di quattro atti di compravendita riferiti ad appezzamenti di
terreno di varie dimensioni.

Tra questi sono stati individuati quelli riferiti alla cessione di fondi aventi caratteristiche il piu
possibile simili, sia per estensione che per peculiarita intrinseche, ai beni oggetto di
valutazione.

L’analisi degli atti di compravendita riferiti ad immobili ubicati nel Comune di Thiene ha
rilevato che i terreni coinvolti sono a destinazione agricola (seminativo) ed hanno
caratteristiche sommariamente simili a quelle dei beni oggetto di valutazione.

Detti riferimenti, rappresentati nell’immagine seguente, sono dunque stati considerati nelle
valutazioni estimative.

L’esperto ha dovuto utilizzare anche le quotazioni O.V.A. (Osservatorio Valori Agricoli), per la
verifica dei valori terreni.

Preliminarmente € necessario esplicitare una definizione inequivocabile di un te qualificare la
natura e le finalita dell'Osservatorio. Per terreno agricolo si intende un’area agricola e non

suscettibile di edificazione, se non per costruzioni strumentali all'esercizio dell'attivita
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stessa, di tipo abitativo o non abitativo, in base alle previsioni dello strumento urbanistico
vigente.

Il valore che si andra a ricercare, per I'Osservatorio, deve prescindere da fattori che eccedano il
puro merito agricolo (non si terra conto ad esempio di prospettive di futura edificabilita per la
vicinanza a centri abitati ovvero di ubicazioni in zone di esposizione panoramica su rilevanti
paesaggi naturalistici, cosicché come di ogni altro fattore che non incida sulla redditivita
agricola).

E appena il caso di evidenziare come tale finalita dell'Osservatorio, da una parte semplifichi
l'attivita di costituzione, da un‘altra ne contrasti la piena aderenza al mercato immobiliare
ordinario. Tale scelta porta evidentemente ad escludere casi singolari di valori immobiliari
influenzati da un’eccessiva presenza di fattori extragricoli che incidano sui valori medesimi.
Anche in questi ultimi casi I'Osservatorio potra, comunque, sempre offrire un valore di base,
che con opportune analisi estimali puo essere adattato alla finalita precipua della stima.
L'ambito territoriale di valenza dei valori dell'Osservatorio & quello comunale.

Ai fini della rilevazione dei valori si € dovuta necessariamente operare una scelta sulle qualita
di coltura da monitorare per la costituzione dell'Osservatorio. Le qualita di coltura catastali
sono esorbitanti (n. 107) ed in alcuni casi obsolete.

La ragione storica della costituzione dell’O.V.A. & stata proprio determinata dalla
declaratoria di incostituzionalita dei V.A.M., sicché si & reso necessario colmare il vuoto
attraverso un’attivita di monitoraggio ed elaborazione dei valori agricoli effettivi.

I valori agricoli espressi dall’O.V.A. son0 generalmente accettati, in quanto si basano sulle
caratteristiche del bene oggetto di stima e quelle di beni similari e, quindi, sul confronto e
I’analisi del mercato reale e concreto.
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Rapporto di valutazione

RAPPORTO DI VALUTAZIONE

CALCOLO ANALITICO DEL PIU PROBABILE VALORE NEL LIBERO MERCATO

Premesse

Il pit probabile valore di mercato é stimato tramite I'applicazione di metodi e procedure di valutazione che
riflettono la natura dellimmobile e le circostanze piu probabili in cui tale immobile sarebbe compravenduto
sul libero mercato. | metodi piti comuni utilizzati per stimare il valore di mercato comprendono il metodo de!
confronto di mercato (Market Comparison Approach MCA), il metodo finanziario (Income Approach IA) e il
metodo dei costi (Cost Approach CA).

La determinazione del valore di mercato dellimmobile si otterra nel rispetto delle definizioni e dei
procedimenti di stima di cui agli standard di valutazione internazionali (in particolare: |nternational
Valuation Standard IVS; European Valuation Standard EVS) e di cui al Codice delle Valutazioni
Immobiliari di Tecnoborsa.

Il valutatore applica la procedura estimativa del Metodo del confronto di mercato (MCA).

determinare il valore degli immobili attraverso il confronto tra il bene oggetto di stima e altri beni simili per
caratteristiche tecniche intrinseche ed estrinseche.

I metodo del confronto si fonda sul principio elementare per il quale il mercato stabilira il prezzo
dellimmobile da stimare allo stesso modo dei prezzi gia fissati per gli immobili simili.

II valutatore seleziona pill unita di confronto nello stesso segmento di mercato dellimmobile da valutare
(immobili comparabili).

Per svolgere il confronto diretto tra I'immobile oggetto di valutazione e un immobile comparabile, il perito
deve determinare gli aggiustamenti basati sulle differenze tra le caratteristiche immobiliari (ammontari).

Gli aggiustamenti sono determinati per ogni singola caratteristica immobiliare, presa in esame mediante la
differenza negli ammontari della caratteristica dellimmobile da valutare e dell'immobile di confronto,
moltiplicata per il prezzo marginale della caratteristica preso con il proprio segno. Il valore di stima deriva
dal prezzo dell'immobile di confronto corretto per gli aggiustamenti delle singole caratteristiche prese in
esame.

Le principali fasi di cui si compone il metodo del confronto sono le seguenti:

1) analisi di mercato per la rilevazione dei comparabili appartenenti allo stesso segmento di mercato;

2) raccolta dati (fonte Conservatoria = Prezzi veri) il pit possibile aggiomnati al momento della valutazione;
3) scelta delle caratteristiche immobiliari da considerare nel procedimento estimativo;

4) calcolo e compilazione della tabella dei dati;

5) calcolo e compilazione della tabella dei prezzi marginali;

6) costruzione della tabella di stima e verifica tramite calcolo della divergenza,

7) sintesi di stima e determinazione analitica ponderata del valore ordinario del bene.

8) Conclusioni e determinazione del valore di mercato con aggiunte e detrazioni.
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IMMAGINI terreni

IMMAGINI TERRENI
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Mappa terreni
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Terreni F. 12
IMMOBILE DA VALUTARE - TERRENI AGRICOLI
Comune di: .SARCEDO . .
{Descr'uione ‘Terreni Agricoli Ubicaziona Pianeggiante

fTerreru agncoli di piena ed esclusiva proprieta’ costituenti da piu appezzamenti di
lterreno che perd formano un corpo unico regolare. |l lerreno presenta una buona
'fertilita con una discreta dotazione di sostanza organica, di struttura sciolta e profondo,
icon una tessitura di a scheletro prevalente di medio impasto tendente all'argilioso.
Tipologia |Considerala Ia disponibilita di acqua irrigua dalla roggia che confina con il lato Est |
‘attualmente viene coltivato a prato pelifita, permanente imiguo. Urbanisticamente ricade
lin Zona Agricola - art. 21 NTO, in gran parte ricadente in Zone di Ammortizzazione o
‘di Transizione. | terreni hanno deduzione fuori tariffa A10 per "Consorzio astico
tesina a destra (idraulico di 2° categoria)”

Comune foglio mapp Qualita Superficie R.D.
153 AA  Seminlmig 26300 € 2,64
153 A8 Pratolmig 147900 € 6,46
154 Prato Irrig 1.520,00 € 6,64
N oI PARCEDD 1% 283 | Pratolmg 187000 € 10,57
342  Pratolmig 300300 € 1697
344  Incolt Prod 7000 € 0,03
TOTALE 8.205,00
Ji Grado medio di Fertilita Agronomica Y
Stato conservazione scarso 2 insufficiente 3 sufficiente 4 discreto 5 buono 6 ottimo 4

Descrizione e Acronimo SEL Mg, mml Mq. commerciak i m;}::sm
'Sup. seminativo SEM 000 100% 000  Quantitatva
|Sup, semin irguo SEI 263,00 100% 263.00 Quantitativa
‘Sup. prato  PRA 000  100% 000  Ouantitatva
Sup, pratoimiguo PRI 787200  100% 787200  Quanitativa
) Sup vigneto vIG 000  100% 0,00 Quantitativa
mb Sup frutieto FRU 000 100% 000  Quaniitatva
subject 'Sup area rurale ARU 0,00 0% ' 0.00 Quantitativa
|Sup incolto produttive  INC 70,00 100% 70,00 Quantitativa
;;Prelazxone  PRE ' NO ' Bt

Imigaziane.  RR ' sl

'Rete antigrandine REA NO

Affittato AFF ' sl

‘Senvti SER ' st

Superficie commerciale  8.20500 Mq.
Attuali Intestati NOVELLO ENRICA  C.F. = NVLNRCB6MBSI401T
mapp. 154 - 342 \nata a SAN VITO DI LEGUZZANO (V1) il 28.08.1966 Proprieta per 1/1
'NOVELLO ENRICA  C.F. = NVLNRCEEMB8IA01T
‘nata a SAN VITO DI LEGUZZANO (V1) Il 28.08.1966 Proprieta per 1/2
Attuali intestati  NOVELLO ENRICA  C.F.=NVLNRCS6MB8I401T
mapp. 163-283-344 |nata a SAN VITO DI LEGUZZANO (VI) il 28.08.1966 Nuda Propriet per 1/2
PERUZZO LEONILDA CF.=PRZLLD31B51F465D
§na:a a MONTECCHIO PRECALCINO (V1) il 11.02.1931 Usufrutto per 1/2
Data formazione prezzo | 26/01/2024

Fabbricati Rurak 'NO
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M.C.A.

LRV S Thete g B 10

Compravendita 1 — Comune di Thiene, foglio 8 mappale 18 e altri, Superficie complessiva
mgq. 24.843. Terreno seminativo irriguo. Prezzo € 106.203,83 per la quota di 2 - quota
dell’intero € 212.407,66. Superficie corrispondente a campi vicentini 6.42 (cv = mq. 3.864).
Prezzo a campo € 33.000 ca

Compravendita 2 — Comune di Thiene, foglio 8 mappale 712, Superficie complessiva mq.
6.816. Terreno seminativo irriguo. Prezzo € 40.964,16. Superficie corrispondente a campi
vicentini 1.76 (cv =mgq. 3.864). Prezzo a campo € 23.275 ca

Prezzo medio a campo € 28.128,5 ca arrotondato a € 28.100,00.

Si determina pertanto che il valore dei terreni oggetto di stima, sviluppantesi su una superficie
8.205,00 mq, corrispondente in campi vicentini 2.12, possa attestarsi nella somma complessiva
di € 59.572, corrispondente ad un valore medio di €/cv 28.100 a seminativo, ovvero valore

unitario 7,26 €/mq, ma essendo prevalente il prato irriguo il valore medio si attesta ad €/cv
23.383, quindi per un totale di € 49.572.
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Valore Terreni

VALORE TERRENI AGRICOLI

Il comune di Sarcedo ha una superficie di kmq 6,00 si trova a una altitudine media di m. 398
ed e abitato da 1.024 persone. Piccolo comune che dista 26 km da Vicenza. L'economia &
essenzialmente basata sull'agricoltura, su parte del territorio & prodotto il vino Doc
"Breganze" e il vino Doc "Vicenza". Confina con i comuni di Fara Vicentino, Lugo di Vicenza,
Lusiana, Marostica e Molvena. Le particelle sono accatastate come seminativo iriguo, prato
irriguo e incolto produttivo, ma di fatto sono tutte coltivate a prato irriguo . |l valore viene
calcolato moltiplicando il valore massimo per dei coefficienti agronomici (fonte Antonio

lovine provincia di Vicenza ed. exeo ).

Cod. Tabella

Prato irriguo L840A

Fertilita: il terreno & umifero, profondo con scheletro
prevalente, produzioni unitarie non inferiori all'80% di

quelle massime della zona;
Giacitura: pendenza inferiore al 5% senza problemi di

deflusso delle acque meteoriche;
Accesso: facilmente accessibile con i mezzi agricoli;
Forma: fondo costituito da piu particelle catastali

contigue cui forma & comunque regolare;

Ubicazione: ubicato nel raggio da 5 km a 10 km dai
principali centri di raccolta;

Ampiezza: fondo costituito da una o pil particelle
catastali contigue la cui ampiezza complessiva &
sufficiente prossima a quella media della zona;

Terreni in piena proprieta 1/1
Valore mercato area AGRICOLA a prato irriguo

Terreni in nuda proprieta 1/2 e proprieta per 1/1
Valore mercato area AGRICOLA a prato irriguo

Min€/ha
33.000,00€

Buona

Pianeggiante
Buono

Regolare

Normale

Medio app

Valore/ m?
Superficie

Superficie

Valore Totale Terreni

Giudice: dott. LUCA PRENDINI
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Max €/ha .
72.000,00 €

0,90
1,00

1,00
1,00

0,95

1,00

61.560,00 €

6,16 €

452300
27.843,59 €

3682,00
22.666,39 €

50.509,98 €
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Usufrutto 2024
VALORE DIRITTO di USUFRUTTO al 26/01/2024
[ CALCOLO ANALITICO DEL PIU PROBABILE VALORE NEL LIBERO MERCATO ]

CALCOLO VALORE USUFRUTTO

La Sigra PERUZZO LEONILDA nata a Montecchio Precalcino il 11.02.12931 gode del diritto di usufrutto

per 1/2 sui soli mappali 153-283-344 per una superficie complessiva di 3622 m*. L'usufrutto & un diritto
reale minore di godimento, regoelato dagli articoli 978 e seguenti del codice civile, consistente nel diritto di un
soggette (usufruttuario) di godere di un bene di proprieta di un altro soggette (nudo proprietario) e dil
raccoglierne i frutti, ma con lobblige di rispettarne la destinazione economica. Per la valutazione del valore del
diritto di usufrutto si adotta un procadimento a stima indiretto. Quando la durata é limitata nel tempo, cid che
determina Il suo valore € legato solo alla possibilita deli'uso dellimmobile, quindi si applica il valore di
capitalizzazione. I

ISTAT Tavole di mortalita della popolazione residente Provincia: Vicenza - Femmine - Anno 2022 |

Etd Soprawviv| Decessi | Probabilita Anni Probabilita | Speranza
entl Ix dx di morte (per vissuti Lx.f-sopnwlvmz divita ex
a0 41459 5304 127,92867 38807 0,8642114 4,545
a1 36156 5235 14480164 | 33538 | 0,8474229 | 4,139
22 30920 4999 161,66900 | 28421 | 0,8276440
93 25921 4798 18510396 | 23522 | 0.8014292 3,383
94 | 21123 | 4544 | 21500675 | 18851 | 0.7687307 | 3.037
95 16580 4176 25185347 | 14492 | 07350433 | 2,733

Il valore del diritto di Usufrutto ordinariamente si determina tramite la capitalizzazione del reddito netto
dellusufruttuario, dato dalla differenza tra il reddito lordo e le spese necessarie per il suo conseguimento, con
la formula di capitalizzazione di annualita costanti posticipate limitate applicando un tasso netto, anticipate
quinds al momento di stima per un numero di anni pari alla durata residua dell'usufrutto, Nel caso In cggetto la
vita residua per una persona di sesso femminile di 93 anni, in base alle tavole di mortalita ISTAT & di 3,383
anni

L'entita (r), trattandosi di valutazione di elementi immobdiari, dovra comspondere al saggio di capitalizzazione
dedotto attraverso le pill variegate formulazionl sancite dagll standard Internazionall di valutazione. Laddove il
mercato & vivo, soprattutto atfraverso la formula: g, = JRL/ 3V

L'entita (N) corrisponde invece al periodo di vigenza del dirtto d'usufrutto, che per le persone giuridiche potra
essere dedotto dal litolo di costituzione, per un imite massimo di trent'anni, mentre per le persone fisiche,
salvo diversa indicazione del titolo, corrisponde alia probabilita di vita del soggetto beneficiato, dedotta
slatisicamente dall'istat.

L'intero fondo di 8205 m” oggetto di perizia & affittato, in base alla Legge n. 203 del 03.05.1982 art 45, con un
contratto di 15 anni a partire dal 19.01.2015 al 11.11.2029, ad un canone annuo di € 300,00, da pagarsi in
un'unica rata annua posticipata | contratti agrari vannc ORDINARIAMENTE aggiornati in base allindice
ISTAT dei prezzi dei prodotti agricoli. Alla Sig.ra PERUZZO LEONILDA compele pertanto la quota di affitto
relativo a 1/2 delle sole particelle 153-283-344, per una superficie complessiva di 3682 m’.
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Usufrutio 2024
_ Affitto annuo a”amb Valore Immobile
I'_Tassodl Rendimento €35 .40 € 50.500,98
Lordo JRLITV = 0,708%
[Quota Superficie ~
[ Red Lordo Usufruttuado | 172 3682,00 €7997

Eagpo & Caplutzzazions, conukderulo il perindo ¢l crisi deb setiores immodifme, volendd alrest essers 0 pi
e cosrentl com | metods fiacals, sard delermitalo con | procedimanto “Mortage and equity
., OvwerD, amraverso | saggl defia componenste mMulio ed i aultfinanziamenio o

In seguente fermul:

(1-LTV) % di autofinanziamento pan a

7= 0% * 6,A45% + (1~ 70%) - 0,706%

| ar23%

carico deffusufrutianio rmangono perd wtie speoe ordinane df gestione del canone o Mo la quota

di manulensone, aasicunzons ¢ & ientegrazione del capialke fordiano, ribull, contributi corsont ¢
piasrd che calcolate sealtcamenta, pe un immoble ndand  medasanis NOScNo per I 25%

questo motvo | Reddio Lordo o 4 thsso Loodo vongono dimnuti det 25%

Spesa medie anrue ordinane a canco dell'usufrultuario = 25%
Reddito Netto Usudruttuarie | = | € 50,08 | 1380 netto anmwo [3,542%
M= |3542%| n= | 3,383
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Valore prago irmguo

VALORE PRATO

EXEO“ ; PUBKLIZATIARL S151IAN pratasnianaly

VALORI MIN/MAX NELLANNO 2023
COMUNE DI SARCEDO (V1)

Qualita di coltura Min €ha Max €ha
PRATO IRRIGUO 35000 72000

ELABORAZIONE VALORE PUNTUALE

Ur,v-.v".: e spwrovaey da) Comtisty Sciers iy de I Uneryateno det Yas ‘cr v g

ale ottt wivtianme caratteristicte Ov! tarren

Prato irriguo
Fertilitd BUONA
Accesso BUONO
Forma REGOLARI
Ublcazione NORMALE
Ampivzza MEDIO APP
Glacituras PIANEGGIANTE

€ 61.560/ha
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Conclusionl

VALORE DI MERCATO

CALCOLO ANALITICO DEL PIU PROBABILE VALORE NEL LIBERO MERCATO

Premesso che il metodo di stima, & il processo logico con il quale Il perito giunge alla formulazione del
giudizio del piU probabile valore, esso & unico e consiste nel confronto del bene da stimare con altn beni
simili per caratteristiche intrinseche ed estrinseche, dei quali sia stato possibile accertare | prezzi reali di
mercato o | costi di produzione. Il giudizio di stima pud essere arlicolato in quattro fasi. premessa,
descrizione, valutazione e conclusioni finali.

La Valutazione pub essere fatta con procedimento analitico, framite la capitalizzazione del reddito, oppure
con procedimento pluriparamterica mediante gli IVS. Si & determinato quindi il valore ordinario che
rappresenta il valore statistico medio. Successivamente tale valore potra essere corretio, mediante del
coefficienti di correzione, per la presenza di comodi o scomodi particolari che eccedono l'ordinaneta,
arrivando quindi a determinare il valore ordinario corretto. In ulima analisi andranno valutate eventual
aggiunte e/o detrazioni che dipendono dall'esistenza di elementi di straordinarietd, non considerati nelle
precedenti fasi della stima, ma suscettibili di essere separatamente valutal. Tra le pi0 probabill cause di
aggiunta, particolari dotazioni; mentre tra le piu probabili cause di detrazione, spese straordinarie di
manutenzione, mancanza di dotazione dl impianti ordinarl, Wregolarita edilizie, servity, ipoteche, redditi
transiton inferion all'ordinano. Valutati questi ulterion elementi si determina quindi |l valore reale mercantile

m = V ordinario + Aggiunte — Detrazioni
[ Vm = V ordinario + Aggiunte — Delr ]
Comune Immabili
Temeniagncol e 27.843,50
SARCEDO i PIShES PEOpHOTa
Terreni agricoli € 22 666.39
___gravati da usufrutto o
AGGIUNTE
Totale =| € E
DETRAZIONI
Diritto di Usufrutto per la quota di 1/2 mapp. 153-283-344 € 188,09
€ -
Totale =| € 188,09
L Valore di Mercato =| € 50.321,89 |

arrotondatoal € 50.300,00

N L A R e s G S TN T X
oc'oﬂo“‘o’ﬂ"n'uo"t‘-‘nun’n"bb’uo’niunnm‘

LOTTO1
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CORPO A) VAL ORE DI MERCATO DEI TERRENI - ALLA DATA DI GENNAIO
2024

Valore di mercato attribuito:
In relazione, quindi, all’identificazione catastale, alla consistenza, agli strumenti urbanistici,
alle caratteristiche estrinseche ed intrinseche, tipologiche, morfologiche, dello stato di
coltivazione, delle potenzialita commerciali degli immobili, dell'effettivo diritto di proprieta,
conteggiando le superfici lorde determinate operando su dati metrici desunti dalle planimetrie
catastali allegate, si ritiene ragionevole stimare il bene a misura in ragione di:

€ 50.509,98 arrotondato a € 50.500,00

Valutazione della Quota:
Tenendo conto che gli immobili sono in quota di proprieta, cosi come di seguito:

DIRITTO: *******x* pniena proprieta 1/1, sui terreni in SARCEDO (V1) Foglio 12:
- CORPO A: mapp. 154 (centocinquantaquattro) di are 15.20 (are quindici e centiare venti) R.D.
Euro 6,64 R.A. Euro 5,50;
- CORPO B: mapp. 342 (trecentoquarantadue) di are 30.03 (are trenta e centiare tre), R.D. Euro
16,97, R.A. Euro 12,41;

€ 27.843,59 arrotondato a € 27.800,00

DIRITTQ: ********* niena proprietaria per la quota di 1/2 (un mezzo) e nuda proprietaria per la
quota di 1/2 (un mezzo), gravata dal diritto di usufrutto a favore della signora ***** su terreni in
SARCEDO (VI):

- CORPO C: mapp. 153 (centocinquantatré) di are 17.42 (are diciassette e centiare quarantadue),
Reddito dominicale euro 91,00 Reddito agrario 6,71*:

-FOGLIO 12 PARTICELLA 153 PORZIONE AA Semin Irrig Superficie are 2 ca 63 Reddito
dominicale euro 2,64 Reddito agrario 1,36;

-FOGLIO 12 PARTICELLA 153 PORZIONE AB Prato Irrig Superficie are 14 ca 79 Reddito
dominicale euro 6,46 Reddito agrario 5,35;

- CORPO D: mapp. 283 (duecentottantatré) di are 18.70 (are diciotto e centiare settanta), R.D.
Euro 10,57, R.A. Euro 7,73;

- CORPO E: mapp. 344 (trecentoquarantaquattro) di are 0.70 (centiare settanta), R.D. Euro 0,03,
R.A. Euro 0,01,

€ 22.666,39 arrotondato a € 22.700,00
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|
Valutazione della Quota dell’esecutato:

Tenendo conto che delle quote dell’esecutata, il valore determinato ¢ assegnato/in quota
per:

€ 50.321.89 arrotondato a € 50.300,00

Le variabili che condizioneranno il mercato nel suo andamento ODIERNO sono
molteplici:

-dall’occupazione al peso dell’intervento pubblico;

-la propensione di investimento di famiglie e imprese;

12. Fonti di informazione
Catasto di Vicenza, Conservatoria dei registri Immobiliari di Vicenza, ufficio tecnico del
Comune di Vicenza (VI), Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato: Borsa Immobiliare
della Camera di Commercio di Vicenza e dati OMI.

13. Valutazioni delle superfici

Superficie Superficie -
Destinazione Commerciale Commerciale Valore intero Valore_d|r|tto L

ha are ca mq proprieta
A. Terreno fg.12 mapp. 154 15,20 1.520,00 € 9.357,12 € 9.363,20
B. Terreno fg.12 mapp. 342 30,03 3.003,00 € 18.479,99 € 18.479,99
Totale parziale 4.523,00 € 27.843,59 € 27.843,59
Destinazione Valore diritto %2 nl_Jdg
. proprieta

C. Terreno fg.12 mapp. 153 <103

PORZ.AA 263,00 €1.619,03 €1.619,03
' USUFRUTTO- € 13,41
'Le(;rRego';g.lz mapp. 153 14,79 1.479,00 €9.104.72 €9.104,72
' USUFRUTTO -€75,42
18,70 €11.511,72

D. Terreno fg.12 mapp. 283 1.870,00 € 11.511,72

USUFRUTTO - €95,37

0,70
E. Terreno fg.12 mapp. 344 70,00 € 430,92
430,92
USUFRUTTO - € 3,89
Totale parziale 3.682,00 € 22.666,39 €22.478,30
TOTALE € 50.509,98 € 50.321,89

13.1 Adeguamenti e correzioni alla stima dal valore DI DIRITTO dell’esecutata:
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|
VALORE PARI A € 50.321,89 ARROTONDATO A € 50.300,00

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale
e reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali
spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita:

Riduzione del 15% sul valore dell’intero: € 7.548,28
Oneri notarili e provvigioni mediatori carico acquirente: nessuna
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell’acquirente: nessuna
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale € 2.300,00

Spese condominiali insolute gestione ultimo biennio -

13.2 Prezzo a base d’asta dell’immobile

Valore dell’immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si

trova, con le spese tecniche per la regolarizzazione urbanistica e/o catastale:

Valore della quota di 1/3 della nuda proprieta: € 40.473,61

Valore di stima FORZATA:
€ 40.473,61,_arrotondato a € 40.500.00;

13.3 Giudizio di vendibilita
Buona la possibilita di vendita dei beni pignorati per le caratteristiche tipologiche degli
immobili; Appezzamenti di terreni da formare un’unita fondiaria agricola di buone dimensioni,
in aperta campagna, facilmente accessibile ai mezzi agricoli, ubicato in adiacenza a numerosi
altri appezzamenti al quale puo essere agevolmente accorpato per le lavorazioni periodiche.

13.4 Forme di pubblicita
La vendita forzosa dell’immobile dovrebbe essere pubblicizzata via internet (SITI
NAZIONALLI) e con i giornali di settore- vendite immobiliari.

14, COMODA DIVISIBILITA’

14.1 Giudizio
La divisibilitd non viene considerata.

Arch. Michela Marchi

Vicenza, 28/01/ 2024 Il Perito

a5k Ovdine dagli AreRlled
& slailiatot], Pagsageisth ¢

RIGHEL!
_H#SQ‘E-

Coat 14
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ALLEGATI DEPOSITATI APCT

ALL. 1-138-2023- estratto di mappa

ALL. 2 -138-2023- sovrapposizione estratto mappa-ortefoto

ALL. 3-138-2023- ortofoto

ALLA4-138-2023-CDU_2022-RICHIESTA

ALL5-138-2023- ISTANZA AGENZIA DELLE ENTRATE

ALL3A-138-2023-Messaggi - Webmail PEC-istanza agenzia entrate

ALL5B-138-2023-CONSEGNA ISTANZA AG, ENTRATEMessaggi - Webmail PEC

ALLE-138-2023- consegna ISTANZA ANAGRAFE SARCEDOMessaggi - Webmail PEC

ALLBA-138-2023-1STANZA ANAGRAFE SARCEDO-Messaggi - Webmail PEC

ALL.6B-138-2023-Istanza COMUME ANAGRAFE

ALL.2-138-2023-Messaggi - Webmail PEC-INVIO DOCUMENTI ANAGRAFE

ALLS-138-2023-1STANZA CDU - Webmail PEC

ALL10-133-2023-CONSEGNA |STANZA COU-Messaggi - Webmail PEC

ALL10A-138-2023-INVIO CDU DAL COMUNE-Messaggi - Webmail PEC

ALL.10B-138-2023-POSTA CERTIFICATA_ Prot. M.8999 del 14-07-2023 - TRASMISSIONE CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA - 23CDUD24- estratto P,
ALL11-133-2023- Prot, N.7986 del 21-06-2023 - Invie Certificato di stato civile - Residente d‘ } CUM-FRSR
ALL12-138-2023- Prot.N.0DD3119_2023 - RICHIESTA ESTRATTO ATTO DI MATRIMONIO RISCONTRO
ALL13-138-2023- ISTANZA CERTIFICATO DI MATRIMONIO

ALL14-133-2023-15PEZIONI IPOTECARIE E CATASTALI

ALL.15-138_2023-VERIFICHE SUSSISTENZA CONTRATTO DI LOCAZIONE IN ESSERE

ALL16-138-2023- visure terreni attigui

ALL17-138-2023-Atte Acquisto dal:lterrenn orto e prato

ALL18-138-2023-Atto di matrimenio colori

ALL19-138-2023-Costituzione fonde patrimoniale

ALL.20-133-2023-TRASCR, 1987 VERBALE SERVITU' ACCESSO beniin Sarcedo f.12

ALL21-138-2003 - viswra comerale| |

ALL22-133-2023- contratte affitte fondo rustice del 19.01.2013

ALL.22A-138-2023- VERIFICHE CUSTODE affitto fonde rustico

ALL23-138-2023-CREA_PB_Rapporto_Regionale AF_2021
ALL.24-138-2023-RELAZIONE FOTOGRAFICA
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