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SCHEDA SINTETICA E INDICE

Esecuzione Immobiliare. n. 184/2022 R.G.E. riunita n. 125/2023 
Giudice: dott.ssa Marialuisa NITTI 
Udienza ex art. 569 c.p.c. del  10/10/2024
Esperto: arch. Sofia Pacchin

Diritto pignorato (cfr. pag. 6): intera quota di proprietà 

Tipologia  Bene  (cfr.  pag.  6):  intera quota  di  proprietà di  porzione da cielo a terra di  edificio
bifamiliare, con annessi due magazzini, giardino esclusivo e quota indivisa di 1/9 della proprietà di
lotto di terreno agricolo.

Ubicazione (cfr. pag. 6): Comune di Montebello Vicentino (VI) – Località Ca’ del Lupo n. 1/A 

Dati Catastali attuali (cfr. pag. 10/11): 

1)  intera quota di proprietà
     C.F. – Comune di Montebello Vicentino (VI) – foglio 2 – Località Ca’ del Lupo s.n.c.

Porzione da cielo a terra di edificio bifamiliare

- mappale n.  829 sub 2 – Cat. A/7 – Cl. 3 – P. T./1° – della consistenza di vani 5 e della
superficie catastale totale di mq. 124 (mq. 124 escluse aree scoperte); rendita € 529,37.

Magazzino

- mappale n.  829 sub 3 – Cat. C/2 – Cl. 2 – P. T. – della consistenza di mq. 82 e della
superficie catastale di mq. 88; rendita € 114,34.

Magazzino

- mappale n. 829 sub 4 – Cat. C/2 – Cl. 2 – P. T. – della consistenza di mq. 98 e della
superficie catastale di mq. 107; rendita € 136,65.

Risultano parti comuni delle unità immobiliari:
- mappale n. 829 sub 1 – (B.C.N.C.: corte comune a tutte le unità immobiliari)

2)  quota indivisa di 1/9 della proprietà
     C.T. – Comune di Montebello Vicentino (VI) – foglio 2

Lotto di terreno agricolo

- mappale n. 810 di are 77.96 – vigneto – RDL. € 122,74 RAL € 56,37.

Stato (cfr. pag. 9): sufficiente.

Lotti (cfr. pag. 6): lotto 001
Differenze rispetto al pignoramento (cfr. pag. 17): No. 

Irregolarità/abusi  (cfr. pagg. 15/16):  Si, solo in parte non sanabili.    
                         Costo della regolarizzazione (comprensivo di oneri e spese tecniche = € 55.000,00

Valore ipoteche (cfr. pagg. 19/20): 

     - Importo ipoteca volontaria: 2010 €  128.000,00 – Importo capitale €   75.000,00
     - Importo ipoteca giudiziale: 2014  €   60.000,00 – Importo capitale €   60.000,00

Date/valori comparabili reperiti (cfr. pagg. 23/24): gennaio 2021 (€ 85.000,00), dicembre 2022 (€
                                                                              120.000,00), maggio 2023 (€ 120.000,00)
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Valore di stima (cfr. pag. 29/30): €  230.900,00, valore della quota  di  spettanza  dell’esecutato  €
                   156.770,00  (prezzo base d’asta € 86.100,00, con offerta minima  pari ad € 64.600,00).

Vendibilità (cfr. pag. 29): scarsa.

Motivo (cfr. pag. 29): consistenza, posizione delle unità immobiliari, entità degli abusi verificati e
vendita in quota del lotto di terreno.
Occupazione (cfr. pag. 17): alla data dei sopralluoghi, effettuati in data 20/07/2022, 28/11/2022 e
18/10/2023, alla presenza del Custode Giudiziario, le unità immobiliari risultavano  occupate  dal
Sig.  XXXXX (esecutato),  i lotti di terreno risultavano  occupati  dal Sig.  XXXXX con contratto di
affitto di fondo rustico stipulato in data 19/11/2008, registrato a Vicenza il 20/11/2008 al n 485. Il
contratto  risulta  scaduto  in  data  23/11/2023  con  registrazione  di  proroga  in  data  20/03/2024,
successiva alla data di trascrizione del pignoramento. 

APE: Classe F
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Perito: arch. Sofia PACCHIN

Custode Giudiziario: Istituto Vendite Giudiziarie
3 di 31



Esecuzione Immobiliare n. 184/2022
              

_____________________________________________________________________________________________________

QUESITO

Oggi 14.06.2022 la sottoscritta arch. Sofia PACCHIN, nominata esperto ex art. 569 cpc, dichiara di
accettare l'incarico e, letto l'art. 161 d.a. cpc, giura di bene e fedelmente eseguire le operazioni
affidategli.
Prende atto del quesito, come di seguito formulato:
"Letti gli atti, esaminati i documenti, ispezionati i luoghi, visto l'art. 568 c.p.c., visto l'art. 173 bis d.a.
c.p.c., visto il disciplinare dell'esperto stimatore adottato dal Tribunale di Vicenza (Allegato A), vista
la check list (Allegato B), vista la scheda sintetica (Allegato C), visto il disciplinare deontologico
(Allegato D), che costituiscono parte integrante del quesito, effettui l'esperto gli accertamenti e le
valutazioni contemplate dalle citate norme e dai richiamati documenti".

Consapevole
delle  responsabilità  civili  e  penali  che la  legge connette  alle  false  dichiarazioni,  visto  l'art.  46
d.r.p.445/2000

Dichiara inoltre
1) di aver preso visione e di conoscere il disciplinare dell'esperto sopra citato;

2) di aver preso visione e di accettare il protocollo deontologico dell'esperto;

3) di non trovarsi in situazioni di incompatibilità;

4) di  non trovarsi  in  situazioni  che possano pregiudicare  l'immagine di  terzietà  e  imparzialità
dell'ufficio  giudiziario  e  di  non  svolgere  attività  in  conflitto  d'interessi  con  gli  scopi
dell'esecuzione forzata, impegnandosi in caso contrario a rinunciare all’incarico;

5) di sapere che, unitamente all'esperto,  viene nominato anche il custode, in sinergia col quale
vanno  condotte  le  operazioni,  in  particolare,  ma  non  solo,  la  verifica  preliminare  della
documentazione e l'accesso ai luoghi, e al quale l'esperto deve preliminarmente rivolgersi in
caso di dubbi o problematiche riscontrate nel corso dell'espletamento dell'incarico, prima di
interessare il giudice;

6) di  essere a conoscenza che l'esperto deve in ogni caso intervenire all'udienza ex art.  569
c.p.c., con copia di cortesia della perizia e dell’istanza di liquidazione, per rendere i chiarimenti
del caso alle parti e/o al giudice;

7) di essere a conoscenza che le operazioni peritali non possono essere sospese, interrotte o
ritardate se non su espressa disposizione del giudice che l'ha nominato, restando irrilevanti
eventuali istanze in tal senso rivoltegli dalle parti o l'esistenza di trattative tra le stesse;

8) di  essere  a  conoscenza  delle  tabelle  di  liquidazione  dei  compensi  concordate  con  la
Commissione unificata degli Ordini coinvolti e del modello per la presentazione della richiesta
di  liquidazione,  pure  pubblicato  sul  sito  del  Tribunale  di  Vicenza,  sezione  modulistica
esecuzioni;

9) di essere a conoscenza che la perizia va preceduta da apposita scheda sintetica e indice,
secondo il modello predisposto dall'ufficio;

10) di essere a conoscenza che ogni volta che nella perizia si fa riferimento ad un documento (es.
all. 1, doc. 2, ecc.) lo stesso deve contenere il link al detto documento allegato alla perizia;

11) di essere a conoscenza che la perizia sarà utilizzata dal delegato alla vendita per le operazioni
di pubblicità e dal custode per fornire agli interessati tutte le informazioni necessarie, così che
alla copia di cortesia per il giudice va allegato DVD, CD-Rom o altro supporto contenente la
perizia  stessa e  i  documenti  ad  essa allegati,  con  cancellato  il  nome del  debitore,  giusta
circolare  07.02.2008  del  Garante  per  la  protezione  dei  dati  personali,  in  G.U.  47  del
25.02.2008, non deve contenere il nome del debitore;

Giudice Dott.ssa Marialuisa NITTI
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Custode Giudiziario: Istituto Vendite Giudiziarie
4 di 31



Esecuzione Immobiliare n. 184/2022
              

_____________________________________________________________________________________________________

Procede
alla  sottoscrizione del  presente  atto di  giuramento con firma digitale e all'invio telematico alla
Cancelleria delle esecuzioni, in persona del Funzionario p.t.

Comunica
Di essere reperibile ai seguenti recapiti:
indirizzo: Piazza del Castello, n. 18 – Vicenza 

tel.: 0444322076
cell.: 3482719129
fax: 0444322076
mail: cioffin@libero.it

PEC: sofia.pacchin@archiworldpec.it

di  essere  munito  di  PEC  e  di  aver  provveduto  alla  comunicazione  al  proprio  ordine  di
appartenenza  ai  fini  della  iscrizione  al  REGINDE  –  impegnandosi  a  comunicare  alla
cancelleria dell’ufficio esecuzioni aggiornamenti o variazioni della PEC entro il termine di 30
giorni; 
di  obbligarsi  al  deposito  della  relazione  di  stima  nei  termini  indicati  dal  giudice,  salva
l’esistenza di  cause oggettive  ed indipendenti  che non consentano il  deposito  nei  termini
sopra indicati,  ossia 30 giorni  prima della prossima udienza, con contestuale trasmissione
della perizia stessa alle parti, all’indirizzo di posta elettronica dei relativi difensori.

SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI 

1) Giuramento: In data 14/06/2022.  
2) Ispezione:  i  sopralluoghi  sono  stati  effettuati  in  data  19/07/2022,  28/11/2022  e

18/10/2023 con esito positivo. 
3) Accessi  Uffici  Pubblici:  Accessi  Uffici  Pubblici:  15/06/2022,  16/06/2022,

17/06/2022,  26/07/2019,  14/09/2022,  15/11/2022;  27/12/2022;  29/12/2022;
07/12/2023; 10/04/22024; 04/06/2024; 01/08/2024;19/08/2024; 22/08/2024; 23/08/024;
26/08/2024.

Giudice Dott.ssa Marialuisa NITTI
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3 (si precisa che la zona autorizzata destinata a cantina risultava più ampia ed insisteva su

parte del magazzino individuato al mappale n. 829 sub 3). 

Il piano primo è composto da un ampio soggiorno, una cucina abitabile, due camere, un

bagno ed un’ampia terrazza (rispetto al progetto autorizzato è stata verificata una difforme

distribuzione interna degli spazi). 

Il piano secondo sottotetto è destinato a soffitta non abitabile con altezza massima prevista

di ml. 2,10; è raggiungibile attraverso una botola posta nel disobbligo della zona notte.

Rispetto al progetto autorizzato è stato verificato che la sagoma del fabbricato presenta

un’altezza difforme con un aumento medio di circa ml. 0,80 ed un conseguente aumento

del volume della porzione di fabbricato pari a circa mc. 100.

Sulla copertura è stato inoltre verificata la presenza di un abbaino non autorizzato e non

sanabile per le prescrizioni urbanistiche previste per tale zona.

Il servizio igienico è finestrato.

Nel complesso l’unità immobiliare presenta finiture di sufficiente qualità e in discreto stato

di conservazione: pavimenti in piastrelle di ceramica in tutti i vani; in piastrelle di ceramica

nei rivestimenti del bagno, della cucina e della centrale termica; le porte interne sono in

legno.

La cucina ed una delle camere presentano un dislivello rispetto agli altri vani dell’alloggio e

risultano raggiungibili rispettivamente da due gradini.

I serramenti esterni sono in legno e  vetro  camera; gli oscuri sono costituiti da balconi in

legno alla vicentina verniciati di colore verde in scarso stato di manutenzione;  il portoncino

d’ingresso dell’alloggio a piano terra è in legno e vetro.

Le pareti risultano intonacate a civile e tinteggiate a tempera.  

In  corrispondenza  del  prospetto  a  sud,  a  piano  primo,  è  presente  un’ampia  terrazza

raggiungibile  da  un’apertura,  non  autorizzata,  posta  nel  soggiorno;  risulta  priva  di

pavimentazione ma solamente con guaina a vista ed i parapetti sono in ringhiera metallica.

Il  vano scala  di  collegamento  da piano terra  a  piano primo è rivestito  in  piastrelle  di

ceramica con parapetto in ringhiera metallica.

L’ impianto di riscaldamento è autonomo con caldaia murale, alimentata da bombolone a

GPL esterno, posta nel locale centrale termica a piano terra; i  corpi  scaldanti  sono in

acciaio tubolare. Il riscaldamento interno attualmente avviene con stufe mentre la caldaia

fornisce solo acqua calda per i sanitari.

E presente impianto di  condizionamento con uno split  posto nel disobbligo della zona

notte e macchina esterna posta nella terrazza.

L’impianto elettrico è del tipo sottotraccia.

Gli impianti sono dotati di dichiarazioni di conformità.

Giudice Dott.ssa Marialuisa NITTI
Perito: arch. Sofia PACCHIN
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L’alloggio presenta un’altezza utile interna di circa ml. 3,30 nei vani a piano terra e ml.

2.70 o ml. 2,95 nei vani a piano primo.  

       2b) Magazzino

Trattasi di vano destinato a magazzino (mappale n. 829 sub 3), posizionato a piano terra

del medesimo fabbricato in cui sono inserite le unità immobiliari di cui ai punti 2a e 2c).
E’  accessibile  dallo  spazio  scoperto  comune (mappale  n.  829 sub 1)  attraverso due

basculanti metallici ed è anche collegato internamente con il vano scala interno dell’unità

abitativa ed i due locali accessori.

Presenta finiture quali pavimenti in lisciata di cemento e pareti in laterizio a vista, non

intonacate; ha un’altezza utile interna di circa ml. 3,30.

Rispetto  al  progetto autorizzato  presenta  delle  difformità per  la  diversa dimensione e

distribuzione interna degli spazi.

2c) Magazzino

Trattasi di vano destinato a magazzino (mappale n. 829 sub 4), posizionato a piano terra

del medesimo fabbricato in cui sono inserite le unità immobiliari di cui ai punti 2a e 2b).
Rispetto a quanto autorizzato risultava accessibile attraverso un’apertura interna; di fatto

è  accessibile  dallo  spazio  scoperto  comune  (mappale  n.  829  sub  1)  attraverso  un

basculante metallico ed una porta metallica posta in corrispondenza del prospetto sud

dell’edificio.

Presenta varie difformità rispetto al progetto autorizzato ed in particolare l’area esterna di

accesso a tale porzione di fabbricato è  stato realizzata mediante ampio scavo di terreno

in aderenza al prospetto est dell’edificio; tale scavo abusivo non risulta sanabile a causa

delle prescrizione urbanistiche per tale zona soggetta a vincolo per creep. 

Presenta finiture quali pavimenti in lisciata di cemento e pareti in laterizio a vista, non

intonacate; ha un’altezza utile interna di ml. 3,10.

L’edificio all’esterno presenta finiture e soluzioni  estetiche di   sufficiente qualità e con

sufficiente  stato  di  manutenzione:  pareti  intonacate  a  civile  ma  non  tinteggiate;  la

copertura è a falde con manto di copertura in tegole.

La forometria del fabbricato risulta difforme rispetto a quanto autorizzato.

L’area esterna risulta in parte in ghiaino ed in parte tenuta a prato.

Nell’area retrostante al fabbricato è presente un manufatto adibito ad accessorio agricolo

privo di regolare autorizzazione e non sanabile.

Giudice Dott.ssa Marialuisa NITTI
Perito: arch. Sofia PACCHIN
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Consistenza: 
Destinazione Parametro Valore reale/potenziale Coefficiente Valore equivalente

Abitazione a piano terra Sup. reale lorda circa  mq.       28,00 0,50 mq.     14,00
Abitazione a piano primo                         Sup. reale lorda circa  mq.     118,00 1,00 mq.   118,00
Abitazione a piano sottotetto                   Sup. reale lorda circa  mq.      70,00 0,30 mq.     21,00
Terrazza Sup. reale lorda circa  mq.     107,00 0,15 mq.     16,00

complessivi mq.  323,00 complessivi mq.  169,00
Magazzini Sup. reale lorda circa  mq.     195,00 0,40 mq.      78,00

complessivi mq.  195,00 complessivi mq.   78,00

Stato  di manutenzione e conservazione: complessivamente sufficiente

APE: Classe F

2d) Lotto di terreno agricolo

Trattasi della quota indivisa di 1/9 di lotto di terreno agricolo (mappale n.  810) posto in

aderenza lungo i confini nord, est e sud dell’area circostante il fabbricato di cui ai punti 2a,

2b e 2c.

Su tale lotto di terreno risulta posizionata la percorrenza di accesso dalla pubblica via

all’area di pertinenza esclusiva (mappale n. 829).

Il lotto di terreno, della superficie catastale complessiva di mq. 7.796 è inserito, rispetto

alle vigenti normative urbanistiche, in area classificata come Z.T.O. “ Ec – Agricola di

collina “.

Giudice Dott.ssa Marialuisa NITTI
Perito: arch. Sofia PACCHIN
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3) DESCRIZIONE E STORIA CATASTALE

Dati catastali attuali aggiornati

     3A) Intera quota di proprietà

Partita  catastale  attuale  intestata  al  Sig.  XXXXX,  nato  a  Montecchio  Maggiore  (VI)  il

06/03/1969, per l’intera quota della proprietà.

 C.F. – Comune di Montebello Vicentino (VI) – foglio 2 –  Località Ca’ del Lupo s.n.c.

Edificio bifamiliare
- mappale n. 829 sub 2 – Cat. A/7 – Cl. 3 – P. T./1° – della consistenza di vani 5 e della

superficie catastale totale di mq. 124 (mq. 124 escluse aree scoperte); rendita € 529,37.

      Magazzino
- mappale n.  829 sub 3 – Cat. C/2 – Cl. 2 – P. T. – della consistenza di mq. 82 e della

superficie catastale di mq. 88; rendita € 114,34.

       Magazzino
- mappale n.  829 sub 4  – Cat. C/2 – Cl. 2 – P. T. – della consistenza di mq. 98 e della

superficie catastale di mq. 107; rendita € 136,65.

Risultano parti comuni delle unità immobiliari:
- mappale n. 829 sub 1 – (B.C.N.C.: corte comune a tutte le unità immobiliari).

Il fabbricato è inserito su lotto di terreno catastalmente individuato all'U.T.E. di Vicenza al C.T.

in  Comune  di  Montebello  Vicentino  (VI)  al  foglio 2 –  mappale  n.  829 (ente  urbano)   di

superficie catastale complessiva pari a mq. 868 posto tra i confini Nord in senso N.E.S.O.: m.

n. 810 su tre lati (stessa proprietà in quota di 1/9);  mm. nn. 830 – 808 – 812.

     3B) Quota indivisa di 1/9 della proprietà

Partita  catastale  attuale  intestata  ai  Sigg.  XXXXX,  nato  a  Montecchio  Maggiore  (VI)  il

06/03/1969,  XXXXX,  nato  a  Montecchio  Maggiore  (VI)  il  30/08/1974,  XXXXX nato  a

Montecchio Maggiore (VI) il 04/12/1966, XXXXX, nato a Lonigo (VI) il 29/04/1965,  XXXXX,

nata a Lonigo (VI) il 26/11/1963,  XXXXX, nato a Lonigo (VI) il 07/11/1961, per la quota

indivisa  di  1/9  ciascuno  della  proprietà  e  XXXXX,  nata  a  Montebello  Vicentino  (VI)  il

12/08/1936, per la quota indivisa di 1/3 della proprietà.

     Lotto di terreno agricolo

 C.T. – Comune di Montebello Vicentino (VI) – foglio 2

- mappale n. 810 di are 77.96 – vigneto – RDL. € 112,74 RAL € 56,37.

Giudice Dott.ssa Marialuisa NITTI
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Situazione storica catastale immobili

Terreni

L’attuale lotto di terreno, mappale n. 829 di are 8.68 (ente urbano) del foglio 2 del Comune di

Montebello Vicentino (VI) all’impianto meccanografico del 31/12/1973 risultava individuato ai

mappali nn. 232 di are 4.61 (fabbricato rurale) e 233 di are 87.87 (seminativo arborato).

Successivamente gli stessi mappali risultano oggetto rispettivamente di:

1) presentazione  di   “  FRAZIONAMENTO  “  del   03/12/1999  in  atti  dal  06/12/1999   al  n.

5529.3/1999 veniva generato, tra gli altri il mappale n. 809 di are 1.90 (fabbricato rurale);

2) presentazione   di   “   FRAZIONAMENTO   “  del  03/12/1999  in  atti  dal  06/12/1999  al n.

5529.4/1999  veniva  generato,  tra  gli  altri  il  mappale  n.  811 di  are  6.78  (seminativo

arborato);

3) presentazione  di   “  VARIAZIONE  PER TIPO MAPPALE  “  del   28/01/2002  al  n.   7.820

di   pratica in  atti  dal     28/01/2002   al  n. 1792.1/2002 venivano soppressi e fusi i mappali

n. 809 ed 811 e generato l’attuale mappale n. 829 di are 8.68 (ente urbano).

L’attuale lotto di terreno, mappale n.  810 di are 77.96 (vigneto) del foglio  2  del Comune di

Montebello Vicentino (VI) all’impianto meccanografico del 31/12/1973 risultava individuato al

mappale n. 233 di are 87.87 (seminativo arborato).

Successivamente lo stesso mappale risulta oggetto di presentazione di:

1) pratica di “ FRAZIONAMENTO “  del 03/12/1999 in atti dal 06/12/1999  al  n.  5529.3/1999

veniva generato, tra gli altri, il mappale n. 810 di are 77.96 (seminativo arborato);

2)  “  TABELLA  DI  VARIAZIONE  “   del  01/12/2007  con  pratica  n.  VI0033750  in  atti  dal

29/01/2008 per “ VAR COLT SU DICHIARAZIONE DI PARTE “ con MOD. 29 n. 87/2008 al

n. 23.1/2008 il mappale n. 810 di are 77.96 da seminativo arborato veniva classificato come

vigneto.

Unità Immobiliari Urbane

Le tre Unità Immobiliari Urbane, mappali nn.  829 sub 2 (abitazione – Cat. A/7),  829 sub 3
(magazzino – Cat. C/2) e  829 sub 4 (magazzino – Cat. C/2) risultano dichiarate all’ Ufficio del

Territorio  di  Vicenza  a  seguito  di  presentazione  di  pratica  per   “  COSTITUZIONE “  del

09/07/2002 al n. 210011 in atti dal 09/07/2002 al  n. 3235.1/2002.

______________________________________________________________________________
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4) RICOSTRUZIONE TITOLI DI PROVENIENZA

Attuale proprietario

       Relativamente mappale n.   829  

Sig. XXXXX, nato a Montecchio Maggiore (VI) il 06/03/1969, per l’intera quota della proprietà

del  compendio immobiliare,  in seguito ad atto di  compravendita in data 25/02/2000 ai  nn.

162.690/12.210 di rep./racc. del notaio Ottaviano GIAROLO di Vicenza, ivi registrato all’Ufficio

dell’Agenzia delle Entrate il 14/03/2000 al n. 535 atti pubblici e trascritto alla Conservatoria dei

RR. II. di Vicenza in data 09/03/2000 ai nn. 5.562 R.G. e 4.029 R.P.

Riferito  limitatamente  all’intera  quota  di  proprietà  degli  immobili  catastalmente  individuati

all'U.T.E. di Vicenza al C. T. in Comune di Montebello Vicentino (VI) – foglio 2 – mappali nn.

809 di are 1.90 (fabbricato rurale) e 811 di are 6.78 (seminativo arborato).

L’atto risulta a carico del Sig. XXXXX, nato a S. Giovanni Ilarione (VR) il 14/06/1931.

N.B.:  successivamente  i  mappali  individuati  ai  nn.  809 ed  811 sono stati  fusi  ed è  stato

generato l’attuale mappale n. 829.

Relativamente mappale n.   810  

Sigg.  XXXXX,  nato a Montecchio Maggiore (VI) il  06/03/1969,  XXXXX,  nato a Montecchio

Maggiore (VI) il 30/08/1974, XXXXX nato a Montecchio Maggiore (VI) il 04/12/1966, XXXXX,

nato a Lonigo (VI) il 29/04/1965,  XXXXX, nata a Lonigo (VI) il 26/11/1963,  XXXXX, nato a

Lonigo (VI) il 07/11/1961, per la quota indivisa di 1/9 ciascuno della proprietà e XXXXX, nata a

Montebello Vicentino (VI) il 12/08/1936, per la quota indivisa di 1/3 della proprietà, in seguito a

dichiarazione di  successione  di XXXXX,  nato  a  S.  Giovanni  Ilarione  (VR)  il  14/06/1931,

apertasi in data 21/04/2009, con atto registrato all’Ufficio dell’Agenzia delle Entrate di Vicenza

2 in data 03/02/2010 al n. 99 vol. 9990, e trascritto alla Conservatoria dei RR. II. di Vicenza in

data 16/03/2010 ai nn. 5.858 R.G. e 3.884 R.P. e successivo atto di accettazione tacita di

eredità  in  data  26/02/2013  ai  nn.  153.038/10.660  di  rep./racc.  del  notaio  Antonello

ANTONIUCCI di Bassano del Grappa (VI), trascritto alla Conservatoria dei RR. II. di Vicenza

in data 13/03/2013 ai nn. 5.098 R.G. e 3.487 R.P.

Riferito  limitatamente  alla  quota  indivisa  di  1/9  della  proprietà  del  lotto  di  terreno

catastalmente individuato all'U.T.E. di Vicenza al C. T. in Comune di Montebello Vicentino (VI)

foglio 2 – mappale n. 810 di are 77.96.

L’atto risulta a carico del Sig. XXXXX, nato a S. Giovanni Ilarione (VR) il 14/06/1931.
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Precedenti proprietari

Relativamente ai mappali n.   810   –   829  

- Al ventennio il compendio immobiliare, figurava in ditta al Sig. XXXXX, nato a S. Giovanni

Ilarione (VR) il 14/06/1931, in seguito a atto di compravendita in data 01/06/1966 ai nn.

13.352/6.369 di rep./racc. del notaio Italo DIANESE di Lonigo (VI), ivi registrato all’Ufficio

del Registro il 18/06/1966 al n. 282 vol. 151 e  trascritto alla Conservatoria dei RR. II. di

Vicenza in data 22/06/1966 ai nn. 5.496 R.G. e 4.185 R.P.

Riferito  all’intera  quota  di  proprietà  degli  immobili  catastalmente  individuati  all'U.T.E.  di

Vicenza al C. T. in Comune di Montebello Vicentino (VI) – foglio 2 – mappali nn. 232 di are

4.61 (poi mappale n. 809) e 233 di are 87.87 (poi mappali nn. 810 – 811).

L’atto risulta a carico del Sig. XXXXX, nato a Recoaro Terme (VI) il 02/07/1891.
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5) REGOLARITA’ EDILIZIA E URBANISTICA

 5a) Titoli urbanistici

A seguito delle verifiche effettuate presso l’Ufficio Tecnico del Comune di Montebello Vicentino

(VI) è risultato che il fabbricato, in cui sono inserite le unità immobiliari oggetto della presente

relazione, è stato edificato inizialmente in data antecedente al 01/09/1967, anche se non sono

state rinvenute le relative autorizzazioni.

Successivamente è stato oggetto di interventi autorizzati con:

- Concessione Edilizia rilasciata dal Comune di Montebello Vicentino (VI) in data 06/08/1997

al  n.  96/250 P.G. relativa  a  “  DEMOLIZIONE  E  RICOSTRUZIONE  DI  FABBRICATO

RURALE AD USO ABITAZIONE E RICOVERO ATTREZZI “.

Non risulta rilasciato certificato di abitabilità.

5b) Giudizio di conformità urbanistico–edilizia e catastale

Conformità urbanistico–edilizia:

Le unità immobiliari presentano varie difformità rispetto a quanto autorizzato dall’Ufficio

Tecnico del Comune di Montebello Vicentino (VI) ed in particolare:

- risulta modificata la sagoma del fabbricato con un aumento medio dell’altezza di

circa ml. 0,80 ed un conseguente aumento del volume della porzione di fabbricato

pari a circa mc. 100.

- risulta realizzato un accesso esterno al magazzino (mappale n.  829 sub 4) con

modifica  dell’area  del  fabbricato  in  corrispondenza  del  prospetto  est  mediante

ampio  scavo  di  terreno;  tale  scavo  abusivo  non  risulta  sanabile  a  causa  delle

prescrizione urbanistiche per tale zona soggetta a vincolo per frane. 

- risulta difforme la distribuzione interna dei vani sia a piano terra che a piano primo

rispetto al progetto autorizzato;

- risulta realizzato un abbaino sulla copertura non autorizzato;

- risulta difforme la forometria del fabbricato rispetto a quanto autorizzato;

- non risulta rilasciato certificato di agibilità. 

Conformità catastale: 

Le planimetrie catastali delle unità immobiliari depositate presso l’Ufficio del Territorio di

Vicenza risultano sostanzialmente conformi a quanto verificato in sede di  sopralluogo.

Non risulta tuttavia presente la porzione di immobile a piano secondo sottotetto.

Giudice Dott.ssa Marialuisa NITTI
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5c) Sanabilità e costi

Le  difformità  riscontrate  sono  solo  parzialmente  sanabili  con  presentazione  di  pratica

edilizia in sanatoria e nuova planimetria catastale all’Ufficio del Territorio. Non risultano

invece sanabili:  l’aumento  di  altezza del  fabbricato,  la  realizzazione dell’abbaino sulla

copertura e lo scavo abusivo realizzato per accedere al magazzino (mappale n. 829 sub
4) a causa delle prescrizione urbanistiche per tale zona. 

Le  spese per  la  regolarizzazione  dell’immobile,  per  quanto  sanabile,  possono  essere

quantificate in circa: € 5.000,00, comprensive di oneri e spese tecniche.

Per  quanto  riguarda  le  opere  abusive  non  sanabili,  sentito  anche  il  Responsabile

dell’Ufficio Tecnico del Comune di Montebello Vicentino, dovrà essere previsto il ripristino

di quanto autorizzato. Tale intervento è quantificabile indicativamente in un valore pari a

circa € 50.000,00. 

Giudice Dott.ssa Marialuisa NITTI
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6) STATO DI POSSESSO E OCCUPAZIONE

6a) Stato di possesso

Sig.  XXXXX,  nato  a  Montecchio  Maggiore  (VI)  il  06/03/1969,  per  l’intera  quota  della

proprietà, relativamente agli immobili individuati al mappale n. 829, e quota indivisa di 1/9

relativamente  agli  immobili  individuati  al  mappale  n.  810.  Ulteriori  comproprietari  del

mappale  n.  810  risultavano  i  Sigg.   XXXXX,  nato  a  Montecchio  Maggiore  (VI)  il

30/08/1974, XXXXX nato a Montecchio Maggiore (VI) il 04/12/1966, XXXXX, nato a Lonigo

(VI) il 29/04/1965,  XXXXX, nata a Lonigo (VI) il 26/11/1963, XXXXX, nato a Lonigo (VI) il

07/11/1961,  per  la  quota  indivisa  di  1/9 ciascuno  della  proprietà  e  XXXXX,  nata  a

Montebello Vicentino (VI) il 12/08/1936, per la quota indivisa di 1/3 della proprietà.

6b) Occupazione

Alla  data  dei  sopralluoghi,  effettuati  in  data  19/07/2022,  28/11/2022  e  18/10/2023  alla

presenza  del  Custode  Giudiziario,  le  unità  immobiliari  inserite  nel  fabbricato  di  cui  al

mappale n. 829 risultavano occupate dal Sig. XXXXX (esecutato);  il lotto di terreno di cui

al  mappale  n.  810 risultava  occupato  dal  Sig.  XXXXX (comproprietario  per  la  quota

indivisa  di  1/9)  con  contratto  di  affitto  di  fondo  rustico  stipulato  in  data  19/11/2008,

registrato a Vicenza il 20/11/2008 al n 485. 

Tale contratto ricomprende ulteriori lotti di terreno risultati nella titolarità del Sig. XXXXX ed

oggetto del medesimo procedimento esecutivo, ma inseriti  in altro lotto di vendita (lotto

002).

Nel contratto viene precisato che il contratto terminerà improrogabilmente il 10/11/2023.

Risulta  presentata  in  data  05/03/2024  all’Ufficio  dell’Agenzia  delle  Entrate  di  Vicenza

comunicazione di proroga del contratto di locazione registrato in data data 20/11/2008 al n.

485 serie 3T, con nuova data di scadenza al 10/11/2038.

Tale data risulta successiva a quella della trascrizione del pignoramento dei lotti di terreno

oggetto della presente procedura del 19/04/2023.  

7) REGIME PATRIMONIALE 

7A)  Alla  data  della  stipula   dell’atto  di  compravendita  in  data  25/02/2000  ai  nn.

162.690/12.210  di  rep./racc.  del  notaio  Ottaviano  GIAROLO  di  Vicenza,  ivi  registrato

all’Ufficio  dell’Agenzia  delle  Entrate  il  14/03/2000 al  n.  535 atti  pubblici  e  trascritto  alla

Conservatoria dei RR. II. di Vicenza in data 09/03/2000 ai nn. 5.562 R.G. e 4.029 R.P. il

Sig. XXXXX, nato a Montecchio Maggiore (VI) il 06/03/1969, risultava di stato civile celibe,

come precisato anche nell’estratto per riassunto di matrimonio.

7B) Alla data di apertura della successione di  XXXXX,  nato a S. Giovanni Ilarione (VR) il
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10) VINCOLI ED ONERI GIURIDICI GRAVANTI SUL BENE

Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente

1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna

2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna

3. Atti di asservimento urbanistico: 

Vincolo  non  edificabilità: con  atto  in  data  06/03/1997  al  n.  128.994  di  rep.  del  notaio

Ottaviano GIAROLO di Vicenza, ivi registrato il 11/03/1997 al n. 773 atti privati, trascritto  alla

Conservatoria dei RR. II. di Vicenza in data 02/04/1997 ai nn. 5.445 R.G. e 3.965 R.P., il Sig.

XXXXX,  nato  a  S.  Giovanni  Ilarione (VR)  il  14/06/1931,  al  fine  di  ottenere  il  rilascio  della

Concessione Edilizia n. 96/250 per  la demolizione e ricostruzione di un fabbricato rurale ad uso

abitazione di sua proprietà, sottopone a vincolo di non edificabilità i lotti di terreno individuati, tra

gli altri, al foglio 2 – mappali nn. 232 – 233 di are 92.48. Nel medesimo atto si obbliga inoltre di

non modificare la destinazione d’uso dell’erigendo fabbricato, adibito ad annesso rustico, fino

alla variazione dello strumento urbanistico della zona, ai sensi dell’art. 6 della L.R. n. 24 del

05/03/1985.

4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna

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

1. Iscrizioni:

1. Iscrizione ipoteca volontaria (Attiva) a garanzia di mutuo fondiario della durata di anni 15 a

favore della          

   con sede a  (VI) con atto in data 29/04/2010  ai

nn. 186.055/11213 di rep./racc. del notaio Luigi LAFASCIANO di Bassano del Grappa (VI),

ivi registrato all’Ufficio dell’Agenzia delle Entrate il 12/05/2010 al n. 3.239 atti pubblici ed

iscritto alla Conservatoria dei RR. II. di Vicenza in data 17/05/2010 ai nn. 10.679 R.G. e

2.153 R.P.

Importo ipoteca € 128.000,00

Importo capitale €  75.000,00

L'iscrizione è a carico del Sig. XXXXX, nato a Montecchio Maggiore (VI) il 06/03/1969.

Beni immobili colpiti: intera quota di proprietà degli immobili catastalmente individuati

all'U.T.E. di Vicenza al C. F. in Comune di Montebello Vicentino (VI) – foglio 3 – m. n.

829 sub  2  (abitazione),  m.  n.  829  sub 3 (magazzino)  e  m.  n.  829  sub 1  (corte

comune).
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2. Iscrizione  ipoteca  giudiziale  (Attiva),  a  seguito  di  verbale  di  separazione  omologato  a

favore della Sig.ra XXXXX,  nata a Montecchio Maggiore (VI) il  07/03/1973, iscritta alla

Conservatoria dei RR. II. di Vicenza in data 17/09/2014 ai nn. 14.589 R.G. e 2.142 R.P.

Importo ipoteca €  60.000,00

Importo capitale € 60.000,00

L'iscrizione è a carico del Sig. XXXXX, nato a Montecchio Maggiore (VI) il 06/03/1969.

Beni  immobili  colpiti:  intera  quota  di  proprietà  degli  immobili  catastalmente  individuati

all'U.T.E. di Vicenza al C. F. in Comune di Montebello Vicentino (VI) – foglio 3 – m. n. 829
sub 2 (abitazione), e m. n. 829 sub 3 (magazzino).

2. Pignoramenti:

1. Pignoramento  derivante  da  verbale  di  pignoramento  immobiliare  notificato  in  data

31/03/2022 al n. 1709/2022 Cron. dell'Ufficiale Giudiziario del Tribunale di Vicenza a favore

di         

   con sede a  , con atto trascritto alla

Conservatoria dei RR. II. di Vicenza in data 26/04/2022 ai nn. 9.262  R.G. e 6.623 R.P. 

La trascrizione è a carico del Sig. XXXXX, nato a Montecchio Maggiore (VI) il 06/03/1969.  

Beni  immobili  colpiti:  intera  quota  di  proprietà  degli  immobili  catastalmente  individuati

all'U.T.E. di Vicenza al C. F. in Comune di Montebello Vicentino (VI) – foglio 2 – m. n. 829
sub 2 (abitazione), m. n. 829 sub 3 (magazzino),  m. n. 829 sub 4 (magazzino), e m. n.

829 sub 1 (corte comune).

2. Pignoramento  derivante  da  verbale  di  pignoramento  immobiliare  notificato  in  data

30/03/2023 al n. 1676/2023 Cron. dell'Ufficiale Giudiziario del Tribunale di Vicenza a favore

di         

   con sede a  , con atto trascritto alla

Conservatoria dei RR. II. di Vicenza in data 19/04/2023 ai nn. 8.657  R.G. e 6.216 R.P. 

La trascrizione è a carico del Sig. XXXXX, nato a Montecchio Maggiore (VI) il 06/03/1969.  

Beni  immobili  colpiti,  tra  gli  altri:  quota  indivisa  di  1/9 di  proprietà  degli  immobili

catastalmente individuati all'U.T.E. di Vicenza al  C. T. in Comune di Montebello Vicentino

(VI) – foglio 2 – m. n. 810.

3. Altre trascrizioni: Nessuna

4. Altre limitazioni d'uso: Non si è a conoscenza dell’esistenza di altre limitazioni d’uso.
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11)  SPESE DI GESTIONE IMMOBILE ED EVENTUALI PROCEDIMENTI IN CORSO

11a)  Amministratore   Condominiale:    il    fabbricato   non   è   dotato   di    Amministratore

         condominiale.

11b) Spese ordinarie  e straordinarie di  gestione  immobile:   non     sono     note    spese

         ordinarie o straordinarie di gestione dell’immobile.
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Fonti di informazione 

Fonti di informazione Catasto di Vicenza, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Vicenza,

Ufficio Tecnico del Comune di Montebello Vicentino (VI), Agenzie immobiliari ed osservatori

del mercato: Borsa Immobiliare, Osservatorio del Mercato Immobiliare a cura dell'Agenzia del

Territorio, agenzie immobiliari locali.

Giudizio di vendibilità

Gli immobili presentano uno scarso grado di vendibilità per la consistenza, la posizione delle

unità immobiliari, l’entità degli abusi verificati e la vendita del lotto di terreno in quota.

______________________________________________________________________________

VALUTAZIONE
______________________________________________________________________________
         
         Immobile                                  Superf. lorda       Valore intero medio         Valore diritto
                                                           commerciale              ponderale                   (intera quota)
______________________________________________________________________________

Porzione edificio bifamiliare con
magazzini e terreno esclusivo           mq. 247,00              €  147.500,00               €  147.500,00
______________________________________________________________________________
______________________________________________________________________________
         
         Immobile                                  Superf. lorda       Valore intero medio         Valore diritto
                                                           commerciale              ponderale                   (quota 1/9)
______________________________________________________________________________
  
Lotto di terreno agricolo                   mq. 7.796,00             €     83.400,00               €      9.270,00
______________________________________________________________________________

VALORE COMPLESSIVO DEL COMPENDIO IMMOBILIARE (LOTTO 001)         €   230.900,00 
______________________________________________________________________________

VALORE DELLLA QUOTA DI SPETTANZA DELL’ESECUTATO                          €   156.770,00
______________________________________________________________________________
______________________________________________________________________________

VALORE DEL FABBRICATO (mm.nn. 829 sub 1 – 2 – 3 – 4)
           
            €   147.500,00 

Adeguamenti e correzioni della stima

Spese di regolarizzazione urbanistica e/o catastale e ripristino situazione 
autorizzata

      

     
            
           
            €     55.000,00

VALORE  DEL  FABBRICATO  DETRATTE  SPESE  DI
REGOLARIZZAZIONE

     

            €     92.500,00 
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Riduzione del  valore del  15% per  differenza tra oneri  tributari  su base
catastale e reale e per assenza di garanzia per vizi:             €    13.900,00

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente
  

        Nessuno

Spese  di  cancellazione  delle  trascrizioni  ed  iscrizioni  a  carico
dell'acquirente:         Nessuna

Prezzo base d'asta del fabbricato (mm.nn. 829 sub 2 – 3 – 4) 

Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si
trova (arr.):             €    78.600,00

Offerta minima fabbricato

Offerta minima pari al 75% del prezzo base d’asta (arr.):             €    59.000,00

VALORE DELLA QUOTA DI SPETTANZA ALL’ESECUTATO DEL 
LOTTO AGRICOLO (m.n. 810)      

            €       9.270,00

Riduzione del  valore del  15% per  differenza tra oneri  tributari  su base
catastale e reale e per assenza di garanzia per vizi:             €       1.390,00

Riduzione del valore del 5% sulla vendita di una sola quota del lotto di
terreno (mappale n.  810) in virtù del fatto che il  valore della quota non
coincide con la quota del valore:             €         400,00

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente
  

        Nessuno

Spese  di  cancellazione  delle  trascrizioni  ed  iscrizioni  a  carico
dell'acquirente:         Nessuna

Prezzo base d'asta del lotto di terreno (quota 1/9)

Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si
trova (arr.):             €      7.500,00

Offerta minima lotto di terreno  (quota 1/9)

Offerta minima pari al 75% del prezzo base d’asta (arr.):             €       5.600,00

Prezzo base d'asta complessivo del lotto di vendita 001             €    86.100,00

Offerta minima complessiva del lotto di vendita 001

Offerta minima pari al 75% del prezzo base d’asta (arr.):             €    64.600,00

Giudice Dott.ssa Marialuisa NITTI
Perito: arch. Sofia PACCHIN

Custode Giudiziario: Istituto Vendite Giudiziarie
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Esecuzione Immobiliare n. 184/2022
“              

_____________________________________________________________________________________________________

PUBBLICITÀ
Pubblicazione dell’annuncio sul  Portale delle Vendite Pubbliche,  nei  siti
internet  www.tribunale.vicenza.giustizia.it,  www.astalegale.net,
www.aste.com gestiti rispettivamente da Asta Legale e da Aste On Line,
pubblicazione, per estratto, sul quotidiano locale "Il Giornale di Vicenza";
pubblicazione per estratto su il " newspaper Aste Tribunale di Vicenza" 
Si  consiglia  inoltre  di  inviare  una mail  o  fax   della  pubblicazione  alle
agenzie immobiliari  locali  e  ai  professionisti  della zona (Arch.  Geom. e
Ing.) ed inoltre un avviso ai proprietari confinanti.

Relazione lotto 001 creata in data 05/09/2024

il perito
Arch. Sofia Pacchin

Giudice Dott.ssa Marialuisa NITTI
Perito: arch. Sofia PACCHIN

Custode Giudiziario: Istituto Vendite Giudiziarie
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