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0.1. premesse generali

0.2. incarico

Con comunicazione del 10 febbraio la Proprieta informava lo scrivente
- architetto Mauro Bassini, nato a Padova il 04 settembre 1964 iscritto
all’Ordine degli Architetti P.P. e C. della Provincia di Padova con il numero
1213, Consulente Tecnico del Tribunale di Padova con il numero 2060, con
studio al civico 1 della via Enrico Bernardi 1 palazzo A in Rubano di
Padova,
della necessita di produrre una perizia di stima del compendio immobiliare
catastalmente intestato a - con sede in Padova (PD) Via
la societa ha per oggetto lo svolgimento delle
seguenti attivita: I’acquisto, la vendita, la permuta, la costruzione e la manutenzione
in economia e mediante _appalto di beni immobili, sia rustici che urbani, civili,
industriali e commerciali, la gestione e la locazione di detti... omissis ...

Con la redazione del presente elaborato si da compimento al mandato ricevuto.

0.3. accertamenti, indagini ed attivita eseguite

Lo scrivente tecnico in corso di consulenza ed in giorni diversi provvedeva a:
o cffettuare le ispezioni presso lI'Agenzia del Territorio per identificare
catastalmente i1 beni intestati alla proprieta, nonché a reperire i documenti

collegati alle indagini catastali effettuate;
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e ispezionare sommariamente i luoghi oggetto di perizia relativi alla parte
edificata al fine di accertare l'attuale stato di fatto e per verificare la
corrispondenza dei luoghi stessi con la planimetria in censo;

e realizzare un servizio fotografico dei luoghi ispezionati del quale si allegano
alla presente relazione le relative stampe fotografiche;

o cffettuare indagini di mercato in loco.

o cffettuare accesso agli atti presso il comune di Galzignano Terme al fine di
recuperare la copia del progetto relativo all’ultimo stato autorizzato.

o cffettuare alcune misure a campione con il rilievo delle dimensioni di
massima dell’edificio ai fini della verifica della regolarita edilizia.

Ispezioni ed indagini tutte utili e finalizzate a dar compimento all’incarico

assegnato.

0.4. limiti

A. Mancata verifica delle formalita pregiudizievoli, vincoli e oneri, in quanto non
oggetto di incarico!

B. Impossibilita di verificare nel dettaglio tutte le dimensioni e caratteristiche dei
beni (misure, stratigrafie, stato ed efficienza degh impianti, eventuali difetti di
costruzione, caratterizzazione dei suoli, eccetera), salvo quanto possibile
discernere a vista e mediante misure a campione in fase di sopralluogo.

C. Impossibilita di appurare sul posto i confini delle particelle catastali in quanto
I’incarico ricevuto non prevede la verifica di corrispondenza topografica dei
confini reali con quelli attribuiti in censo.

D. Impossibilita di determinare con precisione eventuali costi per la
regolarizzazione edilizia in quanto legati a pareri discrezionali e interpretazioni

normative da parte degli organi e/o enti preposti.
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E.

0.5.

0.6.

Il co

Impossibilita di verificare la natura dei terreni al fine di verificare I’eventuale

presenza di agenti inquinanti/contaminanti i suoli.

assunzioni

Si assume che, per quanto non possibile discernere a vista ¢ mediante misure
campione in fase di sopralluogo, i fabbricati siano stati realizzati nel rispetto
della normativa edilizia vigente al momento della realizzazione (urbanistica,
edilizia, sicurezza impianti, isolamento acustico, isolamento termico, staticita
e quant’altro).

Si assume che la superficie catastale del lotto sia sufficientemente
rappresentativa di quella reale e/o che lo stato dei luoghi sia conforme ai confini
giuridici.

Si assume che la realta edificatoria sia conforme alla documentazione tecnica
depositata presso gli uffici competenti (Amministrazione comunale e Catasto)
e che, qualora in presenza di fabbricati legittimati da titoli abilitativi, le
responsabilitd cons€guenti. ad errate. valutazieni“e/o dichiarazioni mendaci
debbano essere attribuite a soggetti terzi ed”estranei agli scriventi e/o agli
organi di procedura (Enti/che ,hanno _rilasciato i medesimi titoli o ai
professionisti asseveranti).

Si assume che i materiali edilizi ed i terreni sottostanti i beni siano privi di
agenti inquinanti/contaminanti ed in ogni caso che 1’eventuale circostanza sia

sconosciuta allo scrivente consulente tecnico.

formazione e consistenza del lotto.

mpendio oggetto della presente risulta il seguente:

— indirizzo: Via delle Due Mura - Comune di Galzignano Terme (PD);
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— edifici: complesso “VILLA MATER DEI";
— tipologia costruttiva: palazzo settecentesco-edificio storico (villa Saggini)
—a corte con chiostro con chiesetta — in linea;
— destinazione: residenza e seminario.
Dagli accertamenti effettuati e per quanto sara rilevato nei capitoli successivi, lo
scrivente consulente ritiene che i beni sopra elencati consentano la formazione di
un unico lotto di stima e che tale scelta sia da considerarsi opportuna e conveniente

ai fini di un’eventuale alienazione vantaggiosa e proficua dello stesso.
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0.7. Complesso a Galzignano Terme (PD) — Via delle Due Mura

0.8. diritto stimato

quota 1/1 di proprieta.
Nel lotto sono da considerarsi compresi tutti i connessi diritti accessori, accessioni,
dipendenze, pertinenze e servitu attive e passive, arre pertinenziali con le reti

tecnologiche esistenti.

0.9. ubicazione dei beni

Comune di Galzignano Terme (PD), con ingresso carrabile da Via Due Mura.
Coordinate geografiche 45°18'34.9"N 11°43'39.4"E
Link: (https://maps.app.goo.gl/vojjFEqexhi8Ds1e9)

0.10. qualita dei beni

In relazione alle risultanze in censo:
— un edificio “villa Saggini” composto da n. 2 piani fuori terra e vano
interrato;

- edificio a corte con.chiestro con ‘adiacente edificio in linea.

0.11. identificazione catastale odierna dei beni.

Le risultanze in censo alla data del 03.09.2025 — 13.10.2025- 15.12.2025
individuano le seguenti unitda immobiliari al Catasto Fabbricati: Comune di
Galzignano Terme, Provincia di Padova, Foglio 3 , particella 1607:

Sub 1 — Cat. B/7, Rendita Euro 240,67 via A. Saggini n. 242 Piano T;

Sub 2 — Cat. B/1, Rendita Euro 9674,80, via A. Saggini n. 243 Piano S1 —-T—1;

pagina 7 di 28

architetti mauro bassini



Perizia di stima compendio immobiliare
PROGETTO LIVE S.R.L.

Sub 3 — Cat. A/2, Rendita Euro 1.040,66, via A. Saggini n. 243 Piano S—T —1;
insistente su terreno cosi censito al N. C. T:

Foglio 3 mappale 288 — vigneto - di mq. 8320;

Foglio 3 mappale 294 vigneto - di mq. 3323;

Foglio 3 mappale 374 vigneto di mq. 2441;

Foglio 3 mappale 290 seminativo arborato di mq. 290;
Foglio 3 mappale 1248 seminativo arborato di mq. 4880;
Foglio 3 mappale 1252 seminativo arborato di mq. 1070;
Foglio 3 mappale 1330 seminativo arborato di mq. 23;
Foglio 3 mappale 1332 seminativo arborato di mq. 945;
per un totale di mq 41.292.

I beni risultano intestati in censo alla data dell’ispezione (13.10.2025):

, diritti

e oneri reali: proprieta 1/1.

0.12. correttezza-dell’accatastamento.

Le planimetrie catastali risultano per:
“villa Saggini”,.per quanto valutabile esternamente e dalla visione delle
piante catastali agli atti lo stato di fatto non ¢ coerente con le planimetrie
catastali e con I’inserimento in mappa.
- “edificio a corte con chiostro-chiesetta e contiguo edificio in linea”, per
quanto valutabile nella sua accessibilita e dall’esterno le piante catastali agli
atti non risultano coerenti con lo stato di fatto e con I’inserimento in mappa.

Conclusione: accatastamento e inserimento in mappa da aggiornare.
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0.13. storia catastale dei beni.

Non inserita nell’ambito dell’incarico.

0.14. provenienza dei beni.

Il compendio immobiliare VILLA MATER DEI (Villa Saggini ed ex Oratorio,
chiesetta, chiostro ed edificio contiguo in linea) fa parte del complesso il cui
impianto ¢ settecentesco, si affaccia verso la valle sul pendio Est del monte Castello.
“La villa Saggini” insiste su un terrazzamento naturale sostenuto da manufatti in
pietra e laterizio. La villa conserva il nome dei proprietari Angelo e Francesco
Saggini vissuti nell’Ottocento, alla morte di Angelo, Sindaco del comune, la villa
passa al Comune che la destina a scopi benefici. Nel novecento la proprieta passa
al Seminario Vescovile di Rovigo che trasforma la villa e le sue adiacenze in luogo
di ritiro spirituale che ingloba gli originari annessi rustici, la barchessa e 1’oratorio.
Successivamente tutto il complesso ritorna in mano privata e, dopo vari passaggi,
viene acquistato dalla Societa

Nell’anno 1998 la Societa medesima ottiene la concessione edilizia reg. n. 18/98 in
data 09.03.1998 per I’esecuzione dei LAVORI DI RISTRUTTURAZIONE DEL
COMPLESSO EDILIZIO “VILLA MATER DEI”)IDA ADIBIRE A CASA
ALBERGO III™ ETA’, IN DEROGA ALLE NORME E PREVISIONI
URBANISTICHE VIGENTI ED ADOTTATE AI SENSI DELL’ART. 80 L.R.
27.06.1985 N. 61 in Via A. Saggini nn. 424-243.

Per una analisi dettagliata del bene si rimanda all 'indagine storica” e alle tavole
redatte dell’architetto Roberto Kolm, progettista della concessione edilizia

REG.CONC. 18/98
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Per la destinazione d’uso “seminario” si fa riferimento a quanto dichiarato dalla
proprieta e dal progettista negli elaborati progettuali dello stato di fatto allegati alla

Concessione Edilizia n. 18/98.

0.15. occupazione | stato locativo | congruita del canone

Il compendio immobiliare VILLA MATER DEI ¢ costituito da due distinti
fabbricati, la “villa Saggini” e il convitto dell’ex Seminario vescovile della Diocesi
di Rovigo.

Entrambi i fabbricati non sono occupati € non sono locati.

0.16. vincoli ed oneri

Non oggetto di incarico

0.17. formalita pregiudizievoli

Non oggetto di incarico

0.18. destinazione urbanistica - regolarita edilizia e sanabilita degli

abusi.

Con riferimento al Certificato di Destinazione Urbanistica rilasciato dal Comune di
Galzignano Terme PD in data 17.02.2026, al quale si rimanda per una lettura
esaustiva, si riportano le seguenti indicazioni.

Secondo il Piano degli Interventi vigente il compendio immobiliare ricade parte
all’interno della:

- Z.0.%A” —art. 18 delle N.T.O. CENTRO STORICO;
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- Z.0.“E” ART. 15.5 delle N.T.O. AREE PRIMARIA IMPORTANZA PER LA
FUNZIONE AGRICOLA PRODUTTIVA;
- VINCOLO FORESTALE IDROGEOLOGICO art. 16 delle N.T.O.;
- INTERVENTI AMMESSI SUI FABBRICATI ESISTENTI IN RELAZIONE
AL RISPETTIVO GRADO DI PROTEZIONE scheda centro storico —cellula
27
e specificatamente:
Foglio 3 mappale 1607:
- Z.0."A/7" CENTRO STORICO —art. § N.T.O.
Nel suddetto mappale ricade un edificio schedato con - cellula 2 - "Scheda centro
storico" che attribuisce allo stesso il grado di protezione 1 di cui all'art. 8.4 N.T.O
.- Ville venete con decreto di vincolo storico Architettonico. - Vincolo forestale
idrogeologico - art. 16 N.T.O.
- Ville venete con decreto di vincolo storico/architettonico;
- Vincolo forestale idrogeologico — art. 16 N.T.O.
Foglio 3 mappali 290 —294:
- 7.0."A/7" CENTRO/STORICO % art: 8 N.T.O.
- Vincolo Forestale idrogeologico— art. 16 N.T.O.
FOGLIO 3 mappale 288:
- (parzialmente) - Z.0. "E" Aree di primaria importanza per la funzione agricola
produttiva - art. 15.5 N.T.O.
- Vincolo forestale idrogeologico - art. 16 N.T.O.
FOGLIO 3 mappale 288: (parzialmente) - Z.0. "A/7" CENTRO STORICO - art.
8 N.T.O.
- Vincolo forestale idrogeologico - art. 16 N.T.O.
FOGLIO 3 mappale 374:
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- 7.0. "E" Aree di primaria importanza per la funzione agricola produttiva - art.
15.5N.T.O.

- Vincolo forestale idrogeologico - art. 16 N.T.O.

FOGLIO 3 mappale 1248 (parzialmente) - 2.0. "E" Aree di primaria importanza
per la funzione agricola produttiva - art. 15.5 N.T.O.

- Vincolo forestale idrogeologico - art. 16 N.T.O.

Foglio 3 mappale 1248 (parzialmente) - Z.0. "A/7" CENTRO STORICO - art. 8
N.T.O. - Vincolo forestale idrogeologico - art. 16 N.T.O.

Foglio 3 mappali 1330-1332 — Z.0. "E" Aree di primaria importanza per la
funzione agricola produttiva - art. 15.5 N.T.O.

- Vincolo forestale idrogeologico - art. 16 N.T.O.

Foglio 3 mappale 1252 - Z.0. "E" Aree di primaria importanza per la funzione
agricola produttiva - art. 15.5 N.T.O.

- Vincolo forestale idrogeologico - art. 16 N.T.O. Una superficie di mq. 556 risulta
censita come soprassuolo percorso dal fuoco ai sensi della L. 21/11/2000 n.353, con
vincolo di divieto cambie“di-destinazione d'uso fino al.22.05.2026.

Gli immobili sopra descritti sono soggetti al vincolo paesaggistico di cui al D .Lgs.
n. 42 del 22/01/2004. e ricadono all'interno del Piano Ambientale del Parco
Regionale dei Colli

Euganei approvato con D.G.R. n.74 del 07.10.1998.

Per una migliore comprensione degli interventi ammessi si rinvia alla
visione/lettura degli elaborati progettuali del Piano di Assetto del Territorio e del
Piano degli Interventi di cui alla Variante Parziale 2024, consultabile nella sezione
Amministrazione Trasparente - Pianificazione e Governo del Territorio, sul sito

Internet del Comune di Galzignano Terme.
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Perizia di stima compendio immobiliare
PROGETTO LIVE S.R.L.

Pratiche edilizie rilasciate

A seguito della richiesta accesso atti effettuata presso il comune di di Galzignano
Terme, si accertato che il complesso immobiliare di origine settecentesca ¢ stato
oggetto di notevoli interventi edilizi nel Novecento che hanno dato origine alla
attuale sistemazione.

L’ultimo titolo edilizio relativo al compendio in oggetto ¢ la concessione edilizia
P.E.n: 78/96 —REG. CONC. 18/98 del 09 marzo 1998 per I’esecuzione dei seguenti
lavori: RISTRUTTURAZIONE DEL COMPLESSO EDILIZIO “VILLA MATER
DEI” DA ADIBIRE A CASA ALBERGO HI" ETA IN DEROGA ALLE NORME
E PREVISIONI URBANISTICHE VIGENTI ED ADOTTATE AI SENSI
DELL’ART. 80 DELLA L.R. 27.06.1985 N. 61., rilasciata alla ditta PROGETTO
LIVE S.R.L.

Il progetto prevedeva:

- la ristrutturazione del fabbricato a corte-linea posto a ovest mediante la
trasformazione da una destinazione riconosciuta come “convitto-seminario” a
casa albergo. Strutturalmente si prevedevaun.aumento dei piani da due a tre e
da tre a quattro a seconda delle altézze dei piani esistenti realizzando il tutto,
all’interno del volume edilizio. Nelle facciate si realizzava modesti
allargamento delle forometrie per le nuove finestre recuperando forme e stilemi
esistenti;

- il recupero della “Villa Saggini” destinando taluni spazi e locali
all’utilizzazione ai fini dell’interesse pubblico;

I’utilizzo del parco la cittadinanza con un percorso naturalistico;
- lariapertura della chiesetta con possibilita di celebravi funzioni religiose;

- Tospitalita per alcuni anziani autosufficienti;
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il tutto regolato mediante convenzione rep. 1491 del 16.01.1998 del Segretario
Comunale.

I avori non sono stati realizzati. L.a concessione edilizia ¢ decaduta.

Previsioni urbanistiche

A seguito dell’approvazione del Piano Assetto del Territorio e del Piano degli
Interventi si richiama 1’applicazione della normativa urbanistica e le previsioni
indicate:

- nelle N.T.O. in particolare nell’articolo 7 DESTINAZIONI D’USO e articolo 8
ZONA “ “A” CENTRO STORICO;

- nel PRONTUARIO DELLA QUALITA’ ARCHITETTONICA E
MITIGAZIONE AMBIENTALE che integra le prescrizioni delle N.T.O. e del
Regolamento Edilizio;

- nel REPERTORIO NORMATIVO-ZONA OMOGENEA “A” CENTRO
STORICO che per I’unita A 7 riconosce un volume esistente pari amc 11.420 senza
possibilita di ampliamento;

- nell’articolo 15.13 TUTELA DEI BENI CULTURAIL E AMBIENTALI IN
ZONA AGRICOLA;

- nell’articolo 15.14 INTERVENTI NELLE AREE RICADENTI NEL SITO DI
INTERESSE COMUNITARIO. Aree SIC e ZPS;

- nella TAV. 3 Centri Storici — cellule edilizie e gradi di protezione con indicazione
di sedime di progetto per I’unita 2;

- nelle norme attinenti alle PERTINENZE SCOPERTE DA TUTELARE E
CONTESTI FIGURATIVI.

Il Complesso immobiliare ex VILLA MATER DEI ¢ stato interessato negli anni

2020-2021 da un’ipotesi di intervento urbanistico-edilizio di riqualificazione,
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ristrutturazione ampliamento, presentato in Comune di Galzignano Terme in data
26.08.2020 protocollo 8430, finalizzato alla realizzazione di una nuova struttura
sanitaria/socio/sanitaria-sociale destinata all’accoglienza e all’assistenza sanitaria,
anche specialistica di adulti anziani, autosufficienti e/o non autosufficienti, nonché
disabili. Tale intervento era da realizzarsi mediante il recupero, il risanamento e la
risistemazione degli edifici esistenti nell’area in argomento ed, in parte, attraverso
la realizzazione di nuovi fabbricati, nel rispetto del pregio storico, architettonico e
culturale del sito ed in armonia con caratteri tipologici delle preesistenze
architettoniche. Tale ipotesi, ¢ stata oggetto di Conferenza di Servizi Preliminare
congiunta tra Comune e d Ente Parco Regionale dei Colli Euganei in data
28.10.2020. In sede di conferenza di Servizi Preliminare gli Enti Pubblici
esprimevano ampio interesse e orientamento favorevole per il progetto rilevandone
la sua concreta valenza pubblicistica.

Successivamente la predetta richiesta ha ottenuto un parere favorevole di massima
da parte del Consiglio Comunale, come atto prodromico e propedeutico alla
successiva approvazionediun.aceordo pubblicoprivate-ai.sensi dell’articolo 6 della

L.R. 11/2004, giusta deliberazione di Consiglio Comunale n. 18 del 30.03.2021.

Ipotesi di sviluppo progettuale

Alla luce delle caratteristiche morfologiche, dimensionali e della collocazione
territoriale del compendio immobiliare, si evidenzia la potenziale idoneita dello
stesso ad interventi di recupero e rifunzionalizzazione con destinazioni socio-
residenziali, quali strutture di senior living o residenzialita per la terza eta. Tale
ipotesi progettuale, da verificare sotto il profilo urbanistico-amministrativo con
I’Ente comunale competente, potrebbe costituire un elemento di particolare

interesse per operatori del settore immobiliare e dei servizi alla persona.
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0.19. attestazione di prestazione energetica

Trattandosi di edifici storici di cui parte oggetto di crolli e per quanto verificato
privi di impianto termico si ritiene non obbligatoria la certificazione di Attestato di

Prestazione Energetica.

0.20. descrizione sommaria dei beni

Il compendio immobiliare “MATER DEI” si sviluppa sul lato Est del pendio del
monte Castello di Galzignano Terme ed ¢ costituito da due fabbricati.

Il primo costituito da una corte con chiostro e annessa chiesetta con adiacente
ampliamento in linea articolato a due piani fuori terra, per la parte ad Sud e tre piani
fuori terra per la parte a Nord, con destinazione d’uso “convitto-seminario”.

La struttura portante dell’edificio ¢ realizzata in pietra e mattoni per la parte a corte-
chiostro mentre la parte in linea posta in adiacenza in latero-cemento
orizzontamenti non sono verificabili tranne per la parte di fabbricato in linea. Il
Solaio di copertura costituito da travi in legno e in latero cemento. La copertura ¢
in coppi.

Le aperture, porte /finestre sono costituite ‘da scuri in legno per la parte a Sud e
tapparelle per la parte a Nord.

Il secondo “Villa Saggini” edificio settecentesco presenta una pianta regolare
rettangolare con due piani principali, sorretto da un alto zoccolo decorato in bugnato
(un tipo di lavorazione decorativa della pietra). L ingresso principale si raggiunge
tramite una scala a doppia rampa, caratteristica delle ville signorili di quel periodo.
La villa si affaccia su un ampio parco terrazzato che domina la valle sottostante,
con manufatti in pietra e laterizio che sostengono 1 livelli naturali del terreno.

Aspetti Architettonici e Funzionali
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Gli edifici come risulta dall’ ANALISI STORICA sono stati edificati nei secoli e
ripercorrono linee architettoniche e gli stilemi del tempo in cui sono stati edificati.
Il complesso denominato “MATER DEI” con Villa Saggini ¢ soggetto a tutela della
Legge 1497/1939 inserito nel catalogo dell’Istituto Regionale delle Ville Venete
IRVV. All’impianto originario del XVIII secolo (Villa) si sono aggiunti elementi
recenti rimaneggiati nel secolo scorso che hanno inglobato progressivamente
I’ oratorio posto a Sud.

Gli interventi di ristrutturazione previsti nella Concessione Edilizia REG. CONC.

18/98, oggetto anche di Autorizzazione del Parco Colli Prot. n. 3513/94/744,

consentivano per il fabbricato a corte con chiostro oltre la realizzazione di nuovi
piani all’interno del volume edilizio, la riconoscibilita nelle facciate di alcune tracce
originarie, quali aperture di archi, di porticato esistente e, I’uso di materiali naturali
quali la pietra, coppi, parapetto in ferro, grondaie in rame.

Per “Villa Saggini”, realizzata con una pianta regolare e architettura tipica delle
ville venete di villeggiatura I’intervento di restauro/ristrutturazione prevedeva il
recupero senza modifiche’Sostanziali.

Struttura e stile

e Il corpo principale'della villa ha pianta rettangolare e si sviluppa su due piani
fuori terra, poggiando su un alto zoccolo con bugnato contraffortato, dettaglio
che conferisce solidita visiva e un’eleganza di carattere classicheggiante.

e Lafacciata principale ¢ preceduta da una scala con doppia rampa che conduce
all’ingresso nobile, elemento scenografico tipico delle residenze aristocratiche
del periodo.

e L’edificio conserva, nel suo complesso, un linguaggio formale sobrio ma
solenne, inserito armoniosamente nel contesto rurale dei Colli Euganei

11 Parco e il Paesaggio
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Il complesso ¢ affacciato su un ampio parco naturale che si estende su un

terrazzamento naturale del pendio collinare, sostenuto da manufatti in pietra e

laterizio. Questo spazio verde costituisce un elemento fondamentale dell’assetto

originario della villa, permettendo una perfetta integrazione tra architettura e natura
circostante:

e il parco si apre verso la valle sottostante, offrendo un quadro paesaggistico
suggestivo che valorizza il rapporto tra costruito e natura;

e pur non essendo un giardino formale barocco come quello di Villa Barbarigo a
Valsanzibio (anch’esso a Galzignano Terme), lo spazio verde conserva un
carattere rurale e naturale che riflette I’evoluzione delle ville venete oltre il
Seicento.

All’interno del parco delimitato a Est da una mura in mattoni si ergono delle specie

arboree di notevole pregio ambientale quali un cedro del libano, un cipresso e degli

abeti Sul versante del colle a Est si riscontra la tipica specie bel bosco e delle aree

verdi collinari.

0.21. valore stimato

Secondo [I’International Valuation ,Standards, (IVS). editi dall’International
Valuation Standard Committee il valore di mercato ¢ I'importo al quale un
determinato immobile puo essere compravenduto alla data della stima, posto che
I’acquirente ed il venditore hanno operato in modo indipendente, non condizionato
e nel proprio interesse, dopo un’adeguata attivita di marketing durante la quale
entrambe le parti hanno agito con eguale capacita, con prudenza e senza alcuna

costrizione.

pagina 18 di 28

architetti mauro bassini



La definizione coincide sostanzialmente con quella contenuta nel Codice delle
Valutazioni Immobiliari di Tecnoborsa. Ogni elemento della definizione puo essere
illustrato separatamente al fine di comprenderne al meglio il significato.

—*... alladata della valutazione...” stabilisce che il valore di mercato debba riferirsi
ad una definita, in quanto i mercati ¢ le loro condizioni variano ed il valore puo
risultare scorretto o inappropriato in un momento differente;

113

— “... in un’operazione svolta tra un venditore e un acquirente consenzienti alle

2

normali condizioni di mercato...” indica che i contraenti non debbano essere
disposti a vendere/comprare per un prezzo considerato non ragionevole nel
mercato. L’acquirente non paghera cio¢ un prezzo piu alto di quello richiesto dal
mercato mentre il venditore sara motivato a vendere 1I’immobile al miglior prezzo
ottenibile sul mercato;

9

— “... dopo un’adeguata promozione commerciale...” e cioé che I’immobile ¢
offerto sul mercato nella maniera piu appropriata affinché sia venduto al miglior
prezzo ragionevolmente ottenibile. La durata di esposizione sul mercato puo variare
secondo 1I’immobile e l’andamento del mercatos,.ma-deve essere sufficiente da
permettere all’immobile di essere posto all’attenzione.di un adeguato numero di
potenziali acquirenti;

— ... nell’ambito della quale entrambe le parti hanno agito con cognizioni di causa,
con prudenza e senza alcuna costrizione...” presuppone che i contraenti siano
informati su tutti gli elementi che possono influenzare la compravendita e che
ciascuna parte sia motivata a partecipare all’operazione, ma che non sia forzata né
indebitamente costretta a portarla a compimento.

I metodi estimativi richiamati dagli standard internazionali sono riconducibili a tre
approcci:

. Market Comparison Approach o metodo del confronto di mercato;
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. Income Approach o metodo finanziario della capitalizzazione dei redditi
futuri;

. Cost Approach o metodo dei costi.

La scelta sull’applicazione dei metodi estimativi (metodo del confronto, metodo
finanziario e metodo dei costi) ¢ legata all’immobile da valutare e al suo contesto
tecnico, economico e giuridico.

Nei mercati attivi e dinamici sono disponibili i dati immobiliari delle compravendite
recenti di immobili appartenenti allo stesso segmento di mercato. Il metodo
utilizzato nel presente caso ¢ riferito al confronto di mercato che ¢ ritenuto il pit
diretto, probante e documentato metodo per valutare un immobile.

Si ritiene opportuno evidenziare che I'immobile ¢ in carente stato manutentivo con
parti di edificio crollate e alcune inagibili. E* necessario un intervento globale di
ristrutturazione edilizia con opere di ricostruzione e consolidamento statico che
interessano 1’intero compendio immobiliare.

Nello svolgimento delle operazioni di stima ci si € attenuti al principio di ordinarieta
che esclude situazioni particelari-e considerazioni-soggettive valutando I’immobile
nello stato di fatto e di diritto in cui si trova attualmente.

Tenendo conto di quanto in precedenza esposto, della consistenza del compendio
immobiliare storico nel centro di Galzignano Terme, comprendente la villa e
fabbricati adiacenti, della zona di gravitazione con relativa accessibilita visibilita,
dell’ubicazione in parte pianeggiante e in parte boschiva, della destinazione
urbanistica, dell'attuale andamento del mercato immobiliare e, soprattutto, delle
informazioni che lo scrivente ha potuto reperire in loco si ¢ deciso di optare per la
determinazione del valore di mercato secondo il metodo della trasformazione
per i fabbricati e sintetico-comparativo per i terreni allo scopo di determinare il

piu probabile valore di mercato.
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Come sopra detto per il compendio immobiliare denominato “MATER DEI* si
applica il metodo della trasformazione, tenuto conto:

e delle potenzialita edificatorie (recupero volume esistente);
o dello stato manutentivo dei fabbricati;

e dei costi necessari al recupero;

o delle condizioni del mercato immobiliare locale.

Nella stima del fabbricato a corte con chiesetta e contiguo edificio in linea, in
considerazione che le altezze attuali interne variano da m. 1.85 a m. 3,70, I’ipotesi
valutativa prevede un intervento di ristrutturazione con interventi strutturali con
un’altezza interpiano pari a m. 3,00.

Per “villa Saggini” essendo le disposizioni normative del Piano degli Interventi
vincolanti-edificio con grado di protezione 1, I'ipotesi valutativa prevede di
mantenere 1’altezza attuale di m. 4,00.

IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DEL COMPENDIO
Determinazione del valore di mercato dei fabbricati.
Il complesso immobiliare € costituito da:
1 Villa Saggini

e Epoca: settecentesca

e Pianta rettangolare

e Due piani fuori terra

e Volume: mc 2.500 c.a.

e Stato manutentivo: scarso
2 Fabbricato a corte-linea con chiesetta

e Sviluppo su due/tre piani

e Volume: mc 9.000 c.a.
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e Altezza media interna: m 3,00 c.a.
« Stato manutentivo: pessimo, con crolli parziali e compromissioni strutturali
Volume complessivo: me 11.500 c.a.
METODOLOGIA ESTIMATIVA
Si applica il metodo della trasformazione, secondo la formula:
V=Vt-Ct
dove:
eV =valore attuale del bene
e Vt=valore di mercato del bene trasformato
e Ct=costo di trasformazione
Il metodo risulta idoneo in presenza di immobili da riqualificare integralmente.
CALCOLO DELLE SUPERFICI CONVENZIONALI
1. Villa Saggini
e Volume: mc 2.500 c.a.
e Piani: 2
e Altezza interpiano: m 4,00
e Altezza complessiva-eonvenzionale:' m-8,00
Superficie = 2.500 / 4,00
Superficie = 625,00 mq c.a.
Superficie commerciale Villa 625,00 mq c.a.
2. Fabbricato a corte-linea
e Volume: mc 9.000 c.a.
e Altezza media: m 3,00

Superficie = 9.000 mc / 3,00 ml
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Superficie = 3.000,00 mq c.a.
Superficie commerciale 3.000,00 mq
3. Superficie complessiva trasformabile
625 mq + 3.000 mq = 3.625 mq c.a.
Superficie commerciale complessiva: 3.625 mq c.a.
VALORE DI MERCATO POST-INTERVENTO (Vt)
Valore unitario di mercato zona Galzignano Terme: € 2.250/mq"
3.625 mq x 2.250 euro/mq = € 8.156.250,00
Vt =€ 8.156.250,00
COSTO DI TRASFORMAZIONE (Ct)
Costo medio ristrutturazione integrale: € 1.900/mq
3.625 mq x 1.900 euro/mq = € 6.887.500,00
Ct =€ 6.887.500,00
VALORE DI TRASFORMAZIONE TEORICO
V =8.156.250,00 — 6.887.500,00
V =€1.268.750,00
RETTIFICHE PER RISCHIO E COMPLESSITA
Si considerano:
e grave stato manutentivo
e crolli strutturali
e vincoli storico-architettonici

e complessita autorizzativa

! Valore presunto derivante dal contesto, dalla tipologia d’intervento, dalla rilevanza architettonica del bene.
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e tempi lunghi di assorbimento del mercato
e rischio imprenditoriale elevato
Applicazione coefficiente prudenziale 0,30:
1.268.750,00 euro x 0,30 = € 888.125,00 arrotondato a euro 890.000,00
VALORE DI MERCATO
Il piu probabile valore di mercato del compendio immobiliare risulta pari a:
€ 890.000,00 (diconsi euro ottocentonovatamila/00)
MOTIVAZIONE DEI VALORI UNITARI
Valore di mercato € 2.250/mq

Si rileva un litato numero di immobili nuovi o ristrutturati a nuovo da utilizzare
come comparazione, il valore si colloca nel range medio di mercato locale per
immobili ristrutturati e risulta:

e coerente con contesto ambientale di pregio;

e compatibile con recupero di edificio storico;

e prudenziale rispetto-alla‘limitata ampiezza.del mercato locale.

Costo di trasformazione € 1.900/mq

Il costo rientra nel range regionale per ristrutturazioni pesanti (1.600 —2.200 €/mq)
e tiene conto di:

e consolidamenti strutturali;

e adeguamento sismico;

e rifacimento completo impianti;
e restauro conservativo;

e adeguamenti normativi.

Il valore adottato ¢ medio-alto ma non massimo, coerente con la complessita
dell’intervento.
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Alla luce delle analisi svolte, il valore di mercato pari a € 890.000,00 arrotondato
risulta:

¢ tecnicamente motivato;

e coerente con le condizioni del bene;

e congruo rispetto al mercato immobiliare di Galzignano Terme;

e prudenzialmente determinato in relazione al rischio dell’operazione

Determinazione del valore di mercato dei terreni.

Il compendio immobiliare dispone di un’area che si estende sul pendio del colle
Monte Castello a catasto cosi descritta:

Foglio 3 mappale 288 — vigneto - di mq. 8320;

Foglio 3 mappale 294 vigneto - di mq. 3323;

Foglio 3 mappale 374 vigneto di mq. 2441;

Foglio 3 mappale 290 seminativo arborato di mq.290;

Foglio 3 mappale 1248 seminativo arborato di mq.4880;

Foglio 3 mappale 1252 seminativo arborato di mq.1070;

Foglio 3 mappale 1330,Seminativo arborato di mq.23;

Foglio 3 mappale 1332 seminativo arborato di mq.945;

per un totale di mq 41.292.

Tale superficie seppur risulta a catasto con coltura in parte a vigneto (mappali 288-
294-374) ed in parte a seminativo arborato (mappali 290-1248-1252-1330-1332) di
fatto, risulta a bosco, incolto non piu utilizzata per uso agricolo, tranne una
modestissima area mq 2.500 destinata a prato.

Pertanto il piu probabile valore di mercato di un terreno della superficie catastale di
mq 41.292, destinato di fatto a bosco, sito nel Comune di Galzignano Terme, in
zona collinare. in oggetto, sulla base dei dati forniti, delle caratteristiche intrinseche

ed estrinseche del bene.

pagina 25 di 28

architetti mauro bassini



IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DEL BENE
e Ubicazione: Comune di Galzignano Terme (PD)
e Zona: Collinare
o Superficie catastale: mq 41.292
o Consistenza in ettari: 41.292 + 10.000 = 4,13 Ha
e Destinazione di fatto: Bosco
Il terreno si presenta con caratteristiche tipiche di area boscata collinare, con
pendenze naturali e accessibilita limitata, elementi che incidono sul valore
commerciale rispetto ai valori agricoli medi teorici.
CRITERIO DI STIMA
La valutazione ¢ stata eseguita adottando il criterio sintetico-comparativo,
considerando:
e Valore prudenziale di mercato: € 1,00/mq (corrispondente a € 10.000/Ha)
e Valore VAM bosco ceduo: € 1,35/mq (corrispondente a € 13.500/Ha)
Si ¢ scelto di calcolare una media tra i due valori per ottenere una stima equilibrata
e rappresentativa del mercato locale.
CALCOLO DEL VALORE
Valore medio unitario
Valore medio = (1,00 + 1,35) /2= 1,175 €/mq
Applicazione al terreno
e Superficie: 41.292 mq
e 41292 mq x 1,175 €/mq =48.523,10 €
Valore arrotondato: € 48.500
Confronto con VAM
e Valore secondo VAM: 4,1292 Ha x € 13.500/Ha = € 55.744.,20

pagina 26 di 28

architetti mauro bassini



o Il valore medio (€ 48.500) risulta inferiore di circa il 13% rispetto al VAM,
scelta motivata da:

o Collocazione collinare con acclivita

o Redditivita forestale limitata

o Vincoli paesaggistici o ambientali

o Dinamiche ordinarie del mercato locale dei terreni boscati
CONCLUSIONE
Alla luce degli elementi esaminati, applicando il valore medio tra VAM e
prudenziale, si determina il piu probabile valore di mercato del terreno:
€. 48.500,00
La valutazione dell’intero compendio immobiliare denominato “VILLA MATER
DEI” viene determinata a corpo, nello stato di fatto e di diritto in cui si trova
I’immobile pari alla somma di €. 890.000,00 + €. 48.500,00 per TOTALI €.
938.500,00
L’importo complessivo stimato deve pertanto intendersi a corpo € non a misura.
11 piu probabile valore disstima dell’ intero,compendio immobiliare allo stato attuale
risulta  pari  alla/ sommal di . Eure  .940.000,00 arrotondati

(novecentoquarantamila/00).

Tanto si doveva ad espletamento dell’incarico affidato.
Padova, 4 aprile 2026

Mauro Bassini architetto
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Allegati:
rappresentano parte integrante della relazione

01. documentazione fotografica

02. documentazione catastale
03.CDU

04. Documentazione edilizia

05. Ricostruzione storica titoli edilizi
06. Atto di provenienza
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