
TRIBUNALE DI VICENZA
ESECUZIONI IMMOBILIARI

Esecuzione Forzata n°180/2019 RGE

  

Giudice Dr.ssa Nitti Marialuisa

Documentazione fotografica

lotto 1

iscritto all'Albo della Provincia di Vicenza al N. 2472 iscritto all'Albo del Tribunale di  Vicenza al 
N.1607 con studio in Montecchio Maggiore (VI) Corte Capuleti n.11/1 cellulare: 3346883134 
C.F. PGNMPG74A13F464Q  - P.Iva  00930510243 - PEC: marco.piergiorgio.pagani@geopec.it
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Sovrapposizione tra mappa e ortofoto

Fotografia esterni da parcheggio esclusivo
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Fotografia facciata lungo via Meda di Sopra

Fotografia da corte interna sul retro
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Fotografia sala bar

Fotografia sala ristorante al piano terra
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Fotografia bagni per il pubblico

Fotografia cucina 
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Fotografia sala ristorante al primo piano

Fotografia accessori interrati
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QUESITO N.4
Predisposizione di scheda sintetica

Lotti per la vendita: lotto 1 di 2
Unità commerciale adibita a bar-pizzeria sita a Velo d’Astico lungo la via Meda di Sopra n.50 
(SP 79) con parcheggio esclusivo. L’immobile risulta recentemente ristrutturato e si sviluppa 
più livelli: il piano interrato è costituito da locali accessori al bar; il piano terra è costituito da 
due sale per la ristorazione, una sala bar, una cucina, servizi igienici divisi per dipendenti e 
per gli utenti. Da una scala interna si raggiunge il primo piano dove di ha un’ulteriore sala e 
ulteriori servizi igienici. I beni oggetto di esecuzione sono catastalmente individuati in NCEU 
al fg.19  mapp. 457 sub.7, sub.8, sub.9 graffato con mapp. 684 sub. 8  (unità commerciali 
unite di fatto) e CT al fg 19 mapp. 485, mapp. 607, mapp. 688 (terreni agricoli adibiti in parte 
a   parcheggio   dell’attività). Confini   (vedi   quesito   1). Il   descritto   stato   dei   luoghi   non 
corrisponde alla consistenza catastale e dal punto di vista edilizio-urbanistico si riscontrano 
difformità. PREZZO BASE 343.000,00€ 
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 12/09/2019 - n. T136141 - Richiedente: PGNMCP74A13F464Q

Data: 12/09/2019 - n. T136141 - Richiedente: PGNMCP74A13F464Q

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A3(297x420)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 12/09/2019 - n. T136305 - Richiedente: PGNMCP74A13F464Q

Data: 12/09/2019 - n. T136305 - Richiedente: PGNMCP74A13F464Q

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A3(297x420)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 12/09/2019 - n. T136303 - Richiedente: PGNMCP74A13F464Q

Data: 12/09/2019 - n. T136303 - Richiedente: PGNMCP74A13F464Q

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 12/09/2019 - n. T136308 - Richiedente: PGNMCP74A13F464Q

Data: 12/09/2019 - n. T136308 - Richiedente: PGNMCP74A13F464Q

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A3(297x420)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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ATTESTATO DI PRESTAZIONE
ENERGETICA DEGLI EDIFICI

CODICE IDENTIFICATIVO: 18860/2020 VALIDO FINO AL: 28/02/2030

DATI GENERALI

Dati identificativi
Regione: Veneto Zona climatica: E

Comune: Velo D'astico Anno di costruzione: 1910

Indirizzo: Via Meda Di Sopra, 50 Superficie utile riscaldata (m2):  292,34

Piano: s1-t-1 Superficie utile raffrescata (m2):  0,00

Interno: Volume lordo riscaldato (m3):  1126,19

Coordinate GIS: 45,7753 - 11,4041 Volume lordo raffrescato (m3):  0,00

Comune catastale Velo D'astico(L723) Sezione Foglio 19 Particella 684

Subalterni da 8 a 8 da a da a da a

Altri subalterni

PRESTAZIONE ENERGETICA GLOBALE E DEL FABBRICATO
La sezione riporta l'indice di prestazione energetica globale non rinnovabile in funzione del fabbricato e dei servizi energetici
presenti, nonchè la prestazione energetica del fabbricato, al netto del rendimento degli impianti presenti.

Prestazione energetica del

fabbricato
Riferimenti
Gli immobili simili a
questo avrebbero in
media la seguente
classificazione:

B  (234,79)

D  (407,57)

Pag. 1Copia cartacea composta da n.5 pagine, di documento informatico firmato digitalmente da pagani marco piergiorgio, il cui originale viene
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ATTESTATO DI PRESTAZIONE
ENERGETICA DEGLI EDIFICI

CODICE IDENTIFICATIVO: 18860/2020 VALIDO FINO AL: 28/02/2030

PRESTAZIONE ENERGETICA DEGLI IMPIANTI E CONSUMI STIMATI
La sezione riporta l'indice di prestazione energetica globale non rinnovabile, nonchè una stima dell'energia consumata
annualmente dall'immobile secondo un uso standard.

RACCOMANDAZIONI
La sezione riporta gli interventi raccomandati e la stima dei risultati conseguibili, con il singolo intervento o con la realizzazione
dell'insieme di essi, esprimendo una valutazione di massima del potenziale di miglioramento dell'edificio o immobile oggetto
dell'attestato di prestazione energetica.

RIQUALIFICAZIONE ENERGETICA E RISTRUTTURAZIONE IMPORTANTE
INTERVENTI RACCOMANDATI E RISULTATI CONSEGUIBILI

Codice
TIPO DI INTERVENTO

RACCOMANDATO

Comporta una
Ristrutturazione

importante

Tempo di ritorno
dell'investimento

anni

Classe
Energetica

raggiungibile
con l'intervento

(EPgl,nren kWh/m  anno)2

CLASSE
ENERGETICA
raggiungibile se

si realizzano
tutti gli interventi

raccomandati

REN3
valutazione di convenienza per

installazione sistemi in ...
10 D (401,99)

D
401,99

kWh/m anno
2

Pag. 2Copia cartacea composta da n.5 pagine, di documento informatico firmato digitalmente da pagani marco piergiorgio, il cui originale viene
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ATTESTATO DI PRESTAZIONE
ENERGETICA DEGLI EDIFICI

CODICE IDENTIFICATIVO: 18860/2020 VALIDO FINO AL: 28/02/2030

ALTRI DATI ENERGETICI GENERALI

Energia esportata 0,00 kWh/anno Vettore energetico: Energia Elettrica

ALTRI DATI DI DETTAGLIO DEL FABBRICATO

V - Volume riscaldato 1126,19 m 
3

S - Superficie disperdente 781,62 m 
2

Rapporto S/V 0,69

EPH,nd 198,38 kWh/m  anno
2

Asol,est/Asup utile 0,0480 -

Y IE 0,5808 W/m  K
2

DATI DI DETTAGLIO DEGLI IMPIANTI
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ATTESTATO DI PRESTAZIONE
ENERGETICA DEGLI EDIFICI

CODICE IDENTIFICATIVO: 18860/2020 VALIDO FINO AL: 28/02/2030

INFORMAZIONI SUL MIGLIORAMENTO DELLA PRESTAZIONE ENERGETICA
La sezione riporta informazioni sulle opportunità, anche in termini di strumenti di sostegno nazionali o locali, legate
all'esecuzione di diagnosi energetiche e interventi di riqualificazione energetica, comprese le ristrutturazioni importanti.

il dato relativo ad edifici "se esistenti" esposto a pagina 1 in "riferimenti" è stimato, non essendo attualmente ancora disponibili
i dati ENEA, per quanto stabilito dal D.M. 26/06/2015.
L'ipotesi migliorativa è da ritenere puramente indicativa in quanto qualsiasi intervento energeticamente rilevante va ponderato
solo a seguito di diagnosi energetica, in considerazione del reale utilizzo dell'immobile e del suo impianto.
Il fabbricato, nonostante il primo impianto edilizio risalga indicativamente al 1910, ha subito importante ristrutturazione intorno
all'anno 2008.
L'immobile è catastalmente identificato al NCEU foglio 19 m.n.457 sub.7 unito di fatto con m.n.457 sub.9 graffato con m.n.684
sub.8.

SOGGETTO CERTIFICATORE

Nome e Cognome/Denominazione MARCO PIERGIORGIO PAGANI

Indirizzo VIA MAGELLANO, 2 CREAZZO(VI)

E-mail geom_m_pagani@libero.it

Telefono 0444607537,3346883134

Titolo Geom.

Ordine/iscrizione Geometri / 2472 / VI

Dichiarazione di indipendenza
ai sensi dell'art. 3 del D.P.R. 16 aprile 2013, n. 75

Ai fini dell'indipendenza ed imparzialità di giudizio nella predisposizione dell'Attestato
si dichiara: per edifici di nuova costruzione  l'assenza di conflitto di interessi, diretto o
indiretto, nel processo di progettazione e realizzazione dell'edificio da certificare;
inoltre sia per edifici di nuova costruzione che esistenti con esclusione degli edifici già
dotati di Attestato sottoposti ad adeguamenti impiantistici, si dichiara l'assenza di
conflitto di interessi, diretto ed indiretto, con i produttori dei materiali e dei componenti
in essi incorporati, nonche' rispetto ai vantaggi che possano derivarne al richiedente, il
quale non è coniuge né parente fino al quarto grado rispetto al soggetto certificatore.

Informazioni aggiuntive

SOPRALLUOGHI E DATI DI INGRESSO

SI
E' stato eseguito almeno un sopralluogo/rilievo sull'edificio obbligatorio per la redazione

del presente APE?

SOFTWARE UTILIZZATO

SI
Il software utilizzato risponde ai requisiti di rispondenza e garanzia di scostamento massimo dei

risultati conseguiti rispetto ai valori ottenuti per mezzo dello strumento di riferimento nazionale?

NO
Ai fini della redazione del presente attestato è stato utilizzato un software che impieghi un metodo

di calcolo semplificato?

Il presente attestato è reso, dal sottoscritto, in forma di dichiarazione sostitutiva di atto notorio ai sensi dell'articolo 47 del
D.P.R. 445/2000 e dell'articolo 15, comma 1 del D.Lgs. 192/2005 così come modificato dall'articolo 12 del D.L. 63/2013.
La sottoscrizione con firma digitale dell'APE ha valenza di dichiarazione sostitutiva di atto di notorietà.

Data di emissione 29/02/2020
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ATTESTATO DI PRESTAZIONE
ENERGETICA DEGLI EDIFICI

CODICE IDENTIFICATIVO: 18860/2020 VALIDO FINO AL: 28/02/2030

LEGENDA E NOTE PER LA COMPILAZIONE
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TRIBUNALE DI VICENZA
ESECUZIONI IMMOBILIARI

Esecuzione Forzata n°180/2019 RGE

  

Giudice Dr.ssa Nitti Marialuisa

Stima indennità di occupazione

lotto 1

iscritto all'Albo della Provincia di Vicenza al N. 2472 iscritto all'Albo del Tribunale di  Vicenza al N.1607 
con studio in Montecchio Maggiore (VI) Corte Capuleti n.11/1 cellulare: 3346883134 C.F. 
PGNMPG74A13F464Q  - P.Iva  00930510243 - PEC: marco.piergiorgio.pagani@geopec.it
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QUESITO
Provvedimento GE

Nell’udienza del 20/05/2021 il GE invitava l’esperto a quantificare l’indennità di occupazione 
dell’immobile di cui al lotto 1. 

QUESITO N.1
Stima dell’indennità di occupazione

Su   richiesta   del   GE   si   procede   alla   stima   di   una   potenziale   indennità   di   occupazione 
relativamente agli immobili che costituiscono il lotto n.1.
Tali immobili risultano occupati dagli stessi debitori per lo svolgimento della loro attività.

Premessa
I dati delle locazioni non sono dati pubblici come per le compravendite. Si riscontra una certa difficoltà 
nel   reperimento   di   contratti   di   locazione   in   quanto   l'Agenzia   delle   Entrate   fornisce   documenti 
esclusivamente inerenti ai beni pignorati, mentre le agenzie immobiliari non ne forniscono affatto, 
adducendo la privacy. 
Da   aggiungere   che   ulteriori   fonti   quali   Borsino   Immobiliare   della   CCIAA   di   Vicenza   trattano 
esclusivamente   unità   residenziali.   Alcuni   dati   di   riferimento   invece   possono   essere   reperiti 
dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare ( OMI ) che  riporta dei dati statistici (qualora rilevati) su 
prezzi medi di compravendita ed di affitto di immobili anche non residenziali.

Planimetria OMI

Nella zona in questione si rileva che sono presenti solo alcuni dati di compravendita di beni 
residenziali
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Estratto OMI per la zona in questione

Le zone più vicine dove sono riscontrabili dei dati sono il Centro di Velo d’Astico:

Non vengono considerate le zone di Piovene Rocchette e Arsiero in quanto hanno dei centri 
abitati più grossi e più servizi, per cui una situazione migliore.

Si riporta per cronaca l’estratto per Piovene Rocchette:

Successivamente è stata condotta una ricerca in rete per verificare se vi fossero offerte di 
immobili commerciali in affitto e la ricerca è risultata infruttuosa.

Sono state contattate due agenzie immobiliari che operano nella zona di Velo d’Astico, le 
quali hanno riferito che effettivamente non vi è offerta, ma nemmeno domanda di immobili 
commerciali nella località di Meda. Tale località risulta scomoda ai servizi e fuori dai centri 
abitati. Le agenzie riferiscono che nella zona centrale di Velo d’Astico (centro storico) e in 
località “Seghe” (zona produttiva) risultano percepibili degli affitti tra i 6 ed i 7€/mq calcolati 
sulla superficie netta. Nella zona in questione ritengono che i valori di affitto debbano essere 
decisamente più contenuti, in ragione anche del fatto che i dati riferiti risultano oltretutto per 
beni commerciali di superfici meno ampie.  Si riscontra coerenza tra i dati riferiti e i dati 
statistici OMI sopra indicati. 
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Si stima pertanto una indennità di occupazione pari a circa 950€ mensili. 

Montecchio Maggiore, lì 09/08/2021
l'esperto geom. Marco Pagani
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